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1. Altaldnos informéciék

A FUTUREAL Befektetési Alapkezeld Zartkoriien Miikodé Részvénytarsasag neve 2009.12.11-
tol FINEXT Befektetési Alapkezelo Zartkorien Miikodoé Részvénytarsasagra valtozott,
székhelye: 1082. Budapest, Fut6 u. 43-45. V1. em.

A Tarsasag célja a tékepiacrdl szol6 2001. évi CXX. torvény 5 § (1) bekezdés 8. pontja szerinti
befektetési alapkezelés, mely a meghirdetett befektetési elveknek megfelelé befektetési alap(ok)
kialakitasat és a befektetési alap(ok) portfoligjaban 1év6 egyes eszkdzelemeknek (befektetési
eszkdz vagy ingatlan) az alapkezelé dontése alapjan, a befektetési alap(ok) meghirdetett befektetési
elveihez igazodo adasvételét foglalja magaban.

A Tarsasag a befektetési alapkezelési tevékenység végzésére koteles, azt meghaladdan csak a Tpt.
229. § meghatarozott tevékenységek végzésére jogosult. A Tarsasdg tevékenységét a Pénziigyi
Szervezetek Allami Feliigyelete engedélyének a birtokédban végezheti.

A Térsasagnak a Pénziigyi Szervezetek Allami Feliigyelete I11/100.060/2003. szamu hatérozata
alapjan végzi befektetési alapkezelési tevékenységét.

A részvénytarsasagot a Cégbirosag a Cg.01-10-044934 szamon jegyezte be 2003. julius 2-an.

A Zrt alaptékéje 100.000.000 forint, amely 20 db egyenként 500.000 forint névértékii névre sz610,
OtszOrds szavazati jogot biztositd szavazatelsébbségi részvénybdl és 90 db egyenként 1.000.000

forint névértékli névre sz616 torzsrészvénybdol all.

Az Alapkezeld tulajdonosai:

2022.12.31 2023.12.31.
Tulaidonos neve Részvények Tulajdonosi Részvények Tulajdonosi
! névértéke részarany (%- névértéke részarany (%-
(e Ft-ban) ban) (e Ft-ban) ban)
FPG Capital Zrt. 90 000 90,00% 0 0%
QED Magyarorszag Kft. 0 0% 90 000 90,00%
Dr Erdés Adam 4 500 4,50% 4 500 4,50%
Dr Unger Péter 4 500 4,50% 4500 4,50%
Fodor Miklés 1 000 1,00% 1 000 1,00%
Osszesen: 100 000 100,00% 100 000 100,00%
Részvényeinek bemutatasa:
"A" sorozatu . , "C" sorozatu
L B" sorozatu 1ALy g 5
Szavazatelsobbségi Térzsrészvén Osztalékelsdbbségi Osszesen
Részvény y Részvény
Osszesen 20 db 89 db 1db 110 db
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Aktiv | Aktiv
2022- 2023-
ben ban

Finext Befektetési Alapkezel6 Zrt. dltal kezelt Alapok

Futureal 1. Ingatlanbefektetési Alap X X

Finext Global 1 Ingatlanforgalmaz6 Részalap

Finext Global 2 PEDCO Ingatlanforgalmaz6 Részalap

Cordia Ingatlanbefeketetési Alap
FINEXT FUNDS LUXEMBOURG SICAF SIV - Finext Family Office

T P i oo
T P i o

and Endowment Fund

FINEXT REAL ESTATE OPPORTUNITIES Budapest SUB- FUND

>~

>~

Cordia Global 3. Ingatlanfejleszté Részalap

>~

Cordia Global 5. Ingatlanfejleszté Részalap

>~

Cordia Global 6. Ingatlanfejleszté Részalap

o

FINEXT Pure Alpha Absolute Return Fund of Sub-Fund

Cordia Global 8. Ingatlanfejleszté Részalap

Cordia Global 9. Ingatlanfejleszté Részalap

Cordia Global 10.

Ingatlanfejlesztd Részalap

Cordia Global 11

. Ingatlanfejleszté Részalap

Cordia Global 12.

Ingatlanfejleszté Részalap

Cordia Global 13.

Ingatlanfejleszté Részalap

Cordia Global 14.

Ingatlanfejleszté Részalap

Cordia Global 15

. Ingatlanfejleszté Részalap

Cordia Global 16.

Ingatlanfejleszté Részalap

Cordia Global 17

. Ingatlanfejleszté Részalap

Cordia Global 18.

Ingatlanfejleszté Részalap

Cordia Global 19

. Ingatlanfejleszté Részalap

Cordia Global 20.

Ingatlanfejlesztd Részalap

Cordia Global 21.

Ingatlanfejleszté Részalap

Cordia Global 22.

Ingatlanfejleszté Részalap

Cordia Global 23

. Ingatlanfejleszté Részalap

Cordia Global 24.

Ingatlanfejleszté Részalap

Cordia Global 25.

Ingatlanfejleszté Részalap

Cordia Global 26

. Ingatlanfejleszté Részalap

T I e B I e e e T e e I e I i e I B I T B el o
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Cordia Global 27. Ingatlanfejleszté Részalap

Cordia Global 28. Ingatlanfejleszté Részalap

Cordia Global 29. Ingatlanfejleszté Részalap

Cordia Global 30. Ingatlanfejleszté Részalap
FINEXT Optimum Ertékpapir 1 Alapok Alapja

FINEXT Optimum Ertékpapir 2 Alapok Alapja
FINEXT Optimum Ertékpapir 3 Alapok Alapja

Futureal Prime Properties One Ingatlanfejleszté Részalap

Futureal Prime Properties Two Ingatlanfejlesztd Részalap

Futureal Prime Properties Three Ingatlanfejleszté Részalap

Futureal Prime Properties Four Ingatlanfejleszté Részalap

T LT Fco T e = - e P B o B e

Futureal Prime Properties Five Ingatlanfejleszté Részalap

Futureal Prime Properties Six Ingatlanfejleszté Részalap

HelloParks One Alpha Ingatlanfejlesztd Részalap

HelloParks Two Alpha Ingatlanfejlesztd Részalap

HelloParks Three Alpha Ingatlanfejleszté Részalap

T B I

HelloParks Four Alpha Ingatlanfejleszté Részalap
Hello Parks Global 1 Ingatlanfejlesztd Alap

o T T Pl T el P - e P o e B O I O B T e e

2023-ban a Cordia Global 7. Ingatlanfejleszté Részalap megsziint.

Az alabbi Alapokhoz, nincsen 2023-ban elszamolt alapkezelési dij bevétel, mivel nincsen még ingatlan
benniik:

FINEXT HELLOPARKS Alapok Alapja Ertékpapir Befektetési Alap

Finext Partners Three Alapok Alapja Ertékpapir Befektetési Alap

Finext Partners Two Alapok Alapja Ertékpapir Befektetési Alap

Cordia Residential Grand Corvin Alapok Alapja Részalap

Finext Partners Opportunities Ertékpapir Befektetési Alap
CORDIA Prefered Return 1 Részalap

Futureal Office Development 1. Ingatlanfejleszt6 Zartkori Alap
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I1. Specifikus kiegészitések

1. A Tarsasag szamviteli politikajanak legfontosabb alapelvei:

A gazdasagi eseményeket a kettds konyvvitel rendszerében rogzitjiik. A 2000. évi C. szamviteli
torvény 9. § (2) bekezdése alapjan éves beszamolot készitiink. Az éves beszamold mérlegét és
eredménykimutatasat a befektetési alapkezeld és a befektetési alap adatszolgaltatasi
kotelezettségérdl szolo, Pénziigyi Szervezetek Allami Feliigyelete elnokének 6/2011. (IIL. 21.)
PSZAF rendelete alapjan készitjiik el.

Szamviteli elszamolas szempontjabél minésitést igényld témak:

o Jelentds 6sszegl hiba: szamviteli torvény 3 § (3) bekezdés 3. pont szerint:

Jelentds Osszeglinek mindsiil az egy évben feltart hiba, ha a hiba feltarasanak évében,
a kiilonboz6 ellenérzések soran, egy adott iizleti évet érintéen (évenként kiilon-kiilon)
feltart hibak és hibahatasok - eredményt, sajat t6két noveld-csokkentd - értékének
egyiittes (el6jeltél fiiggetlen) Osszege meghaladja a szamviteli politikaban
meghatarozott értékhatart.

Minden esetben jelentds 6sszegii a hiba, ha a hiba feltardsanak évében az ellenérzések
soran - ugyanazon évet €érintéen - megallapitott hibak, hibahatdsok eredményt, sajat
tokét novel6-csokkento értékének egytittes (eldjeltol fliggetlen) dsszege meghaladja az
ellendrzott iizleti év mérlegfoosszegének 2 szazalékat, illetve ha a mérlegfoosszeg 2
szazaléka nem haladja meg az 1 milli¢ forintot, akkor az 1 milli¢ forintot.

Ha a hiba feltarasdnak évében, a kiillonb6zo ellendrzések soran, egy adott iizleti évet
érintden (évenként kiilon-kiilon) feltart hibak és hibahatdsok - eredményt, sajat tokét
noveld-csokkentd - értékének egyiittes (eldjeltdl fliggetlen) dsszege nem haladja meg
a jelentGs 0sszegii hiba 3. pont szerinti értékhatarat.”

e Nem jelentds 0sszegii hiba: szamviteli torvény 3 § (3) bekezdés 4. pont szerint:

ha a hiba feltdrasanak évében, a kiilonbdz6 ellenérzések soran, egy adott iizleti évet
érintden (évenként kiilon-kiilon) feltart hibak és hibahatdsok — eredményt, sajat tokét
noveld-csokkentd — értékének egyiittes (eldjeltdl fliggetlen) 6sszege nem haladja meg
a jelentds 0sszegii hiba 3. pont szerinti értékhatarat.

o Kisosszegli kovetelés: a kovetelés Osszege nem tobb mint a végrehajtasi koltség
négyszerese.

o Jelentds értékvesztés: minden esetben jelentds, ha az értékvesztés tobb mint a kdnyv
szerinti érték 20 %-a.

o Tartos értékvesztés: akkor tartos a veszteségjellegii kiilonbdzet, ha 1 éven thli hatést
mutat. Kovetelések esetében, ha a mérlegkészitéskor a fizetési hataridé ota tobb mint
90 nap telt el.

e Jelentds Osszegli terven feliili értékcsokkenés: ha tobb mint az egy évi terv szerinti
értékesokkenés.

o A befektetett eszkozoknél a nem szamlazott beszerzések dokumentumok alapjan
megallapitott bekeriilési értéke és a szamla szerinti tényleges érték eltérése akkor
jelentds, ha meghaladja az allomanyba vétel idépontjaban megallapitott bekeriilési
érték 5 %-at.

e Nem jelentds a maradvanyérték, ha nem haladja meg a bekeriilési érték 10 %-at. A
100.000 Ft egyedi érték alatti szellemi termék, vagyoni értéki jog és targyi eszkoz
esetében a maradvanyérték nulla.

e A targyi eszkozoket bekeriilési értéken kell kimutatni - csokkentve az elszdmolt
értékcsokkenés értékével (kdnyv szerinti nettd érték). A nettd értéknek tartalmaznia
kell a potlolagos (fejlesztési, feltjitasi, kapacitasbovitési, élettartam ndvelési)
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raforditasokat, az aktivalassal osszefliggd jarulékos - jogszabaly szerint aktivalhato -
raforditasokat. Az tizembe nem helyezett, rendeltetésszerlien hasznalatba nem vett
targyi eszk6zok - mint raktari készletek — bekeriilési értékét a beruhazasok kozott kell
szerepeltetni. A befejezetlen (€pitési, stb.) beruhazasokat elfogadott szamla szerinti,
illetve elszdmolt kdzvetlen 6nkdltségi értéken kell értékelni.

Megjegyzés: az lizembe nem helyezett és befejezetlen allomany megrongalodasa,
megsemmisiilése miatt terven feliili értékcsokkenést kell elszamolni, ha a
nyilvantartasokbdol még nem keriiltek kivezetésre.

A beszamol6 fordulonapja targyév december 31-e, az iizleti év a naptari évvel egyezd. A
mérlegkészités napja targyévet kovetd januar 31-e. Az atértékelést a 2023. 12. 31-i MNB
arfolyamon végeztiik.

A pénziigyi kimutatdsok magyar forintban késziiltek, a feltiintetett 6sszegek ezer forintban (e Ft)
értendok.

A mérlegkészitést kovetéen 1ényeges esemény nem tortént.
Eszkozok értékcesokkenése:

A Térsasag a SZVT. el6irasainak megfeleléen, az immateridlis javak és vagyoni értékli jogok
hasznélati idejét és a leirasra vonatkozo torvényi szabalyozast figyelembe véve alakitotta ki a leirasi
modszert és a leirasi idot.

Az immaterialis javak a varhat6 élettartam alapjan kertilnek elszamolasra.

Ertékesokkenési kulcsok:

Vagyoni értéki jogok: 33,0%
Szellemi termékek: 33,0%
Uzleti vagy cégérték: 20,0%
Epiiletek (Tarsasagi adotorvény szerint)  2,0%
Bérelt Idegen ingatlan 6,0%
Sajat ingatlan bérbeadasa 5,0%
Miiszaki berendezések, gépek 14,5%
Egyéb berendezések, felszerelések 14,5%
Szamitastechnikai eszk6zok 33,0%

Az egyedileg 200 e Ft beszerzési érték alatti targyi eszkozoket a Téarsasag a rendeltetésszert
hasznalatba vételekor egy dsszegben terv szerinti értékcsokkenésként elszamolja.

Ertékelési médok:

Az immaterialis javakat és a targyi eszkozoket apportalaskor a tarsasdgi szerzodés szerinti értéken,
vasarlaskor a hatalyos Szamviteli torvény szerinti beszerzési aron vessziik nyilvantartasba.
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II1. A mérleggel kapcsolatos kiegészitések:

1. Eszkozok:

1.1. Immaterialis javak és targyi eszkozok:

Immaterialis javak
adatok eFt-ban
Brutto érték Nyité érték | . , o Zaro érték
2023.01.01. Novekedések | Csokkenések 20031231,
Alapitds atszervezés aktivalt értéke 0 0 0 0
Kisérleti fejlesztés akt.értéke 0 0 0 0
Vagyoni értékii jogok 66 397 5301 0 71 698
Szellemi termékek 0 0 0 0
Uzleti vagy cégérték 0 0 0 0
Osszesen 66 397 5301 0 71 698
T , Nyit6 értek Zaro érték
Ertékesokk 5 ¢ 5 ¢
ékcsokkenés 2023.01.01. Novekedések | Csokkenések 2003.12.31.
Alapités atszervezés aktivalt értéke 0 0 0 0
Kisérleti fejlesztés akt.értéke 0 0 0 0
Vagyoni értékii jogok 50 491 7393 0 57 884
Szellemi termékek 0 0 0 0
Uzleti vagy cégérték 0 0 0 0
Osszesen 50 491 7393 0 57 884
s ., Nyit6 érték | . . Zaro érték
Netto érték Novekedések | Csokkenések
SR 2023.01.01, | O CReaeSER ) SSORKENESE T 5 03.12.31.
Alapitas atszervezés aktivalt értéke 0 0 0 0
Kisérleti fejlesztés akt.értéke 0 0 0 0
Vagyoni értékii jogok 15906 5301 7393 13 814
Szellemi termékek 0 0 0 0
UtZleti vagy cégérték 0 0 0 0
Osszesen 15906 5301 7393 13 814
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Targyi eszkdzok

adatok eFt-ban

Brutto érték Nyito érték | . | Zaro érték

2023.01,01, [NovekedesehCsokkencsekl )3 12,31,
Ingatlanok és kapcsolodd vagyoni értékil jogok 0 0 0 0
Miiszaki berendezések, gépek, jarmiivek 0 0 0 0
Egyéb berendezések, felszerelések, jarmiivek 18 822 0 5216 13 606
Befejezetlen beruhazas 0 0 0 0
Targyi eszkozok értékhelyesbités 0 0 0 0
200 e Ft alatti targyi eszkozok 446 0 0 446
Osszesen 19 268 0 5216 14 052

L i Nyit6 érték | . , . ) Zaro6 érték

Ertékcsokkenés 2023.01.01. INovekedéselCsokkenések 2023.12.31.
Ingatlanok és kapcsolodd vagyoni értékil jogok 0 0 0 0
Miiszaki berendezések, gépek, jarmiivek 0 0 0 0
Egyéb berendezések, felszerelések, jarmiivek 14 502 380 1276 13 606
Befejezetlen beruhazas 0 0 0
Targyi eszkozok értékhelyesbités 0 0 0
200 e Ft alatti targyi eszkozok 446 0 446
Osszesen 14 948 380 1276 14 052

. L, Nyit6 érték | . , . , Zaro érték

Netto érték 2023.01.01. INovekedéselCsokkenések 2023.12.31.
Ingatlanok és kapcsolodd vagyoni értékil jogok 0 0 0 0
Miiszaki berendezések, gépek, jarmiivek 0 0 0 0

4

Egyéb berendezések, felszerelések, jarmiivek 4320 0 4320 0
Befejezetlen beruhazas 0 0 0 0
Targyi eszkozok értékhelyesbités 0 0 0 0
200 e Ft alatti targyi eszkozok 0 0 0 0
Osszesen 4320 0 4320 0
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1.2. Befektetett pénziigyi eszkozok:

Befektetett pénziigyi eszkzok 202;;412;()31(1 eFt-12)31213. 23]
Munkavallalénak nyujtott kdlcson 2720 1 960
Egyéb tartésan adott kdlcson 2720 1 960
Osszesen 2720 1960
1.3. Forgoeszkozok értékelése:
adatok eFt-ban
Forgoeszkozok
2022.12.31 | 2023.12.31
Vevo kovetelések 1105 54 349
Finext Funds Luxemburg Alap vevéi koveteles 1601 2297
Kdvetelések kapcsolt vallalkozassal szemben 1601 2297
Ovadék 40 0
Hello Parks Alapokkal szembeni kovetelés 0 341
[pariizési ado tilfizetés 0 1926
Térsasagi ado tulfizetés 759 12 038
Szallito talfizetés 0 251
Kiilonado elszamolas alapokkal 27 596 31 668
Munkavallalonak nytjtott kleson kovetkezo évben esedékes torlesztése 1180 760
Egyéb kovetelések 29 575 46 984
Pénzpiaci alapban nyilvantartott forgatasi hitelviszonyt megtestesitd 290 290
értekpapir erteke
Ertékpapirok értéke 290 290
Pénztar 25 314
Bankbetétek 588 169 491 501
Pénzeszkozok 588 194 491 815
Osszesen 620 765 595 735
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1.4. Aktiv idébeli elhatarolasok:

adatok eFt-ban
Aktiv id6beli elhatarolas ok
2022.12.31 | 2023.12.31
December havi alapkezelési dijak 217 882 141 435
Kozvetitett szolgaltatas 4463 3813
Kamatbevétel elhatarolasa 208 154
Munkavallalénak nyujtott kdleson utani kamat elhatarolas 121 221
Beveételek elhatdrolasa 222 674 145 623
Egyéb igénybevett szolg sztorno szamla elhatarolasa 1 869 1 869
Egyéb igénybevett szolgaltatas elhatarolasa 0 246
Egyéb anyagkoltség 20 0
Tagsagi djj 205 75
Eléfizetési dijak 2303 1847
Internet 0 115
Telefon 0 75
Biztositasi dfjak 16 437 6500
Kéltségek elhatdrolasa 20 834 10 727
Osszesen 243 508 156 350

10
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2. Forrasok:

2.1. Sajat téke

adatok eFt-ban

Sajat ke 2023.01.01|Novekedések |Csokkenések 2023.12.31
Jegyzett toke 100 000 0 0 100 000
Jegyzett, de be nem fizetett tOke 0 0 0 0
Toketartalék 0 0 0 0
Eredménytartalék 257 403 141 189 170 000 228 592
Lekotott tartalek 0 0 0 0
Ertékelési tartalék 0 0 0 0
Adobzott eredmény 141 189 16 853 141 189 16 853
Osszesen 498 592 158 042 311 189 345 445

A tarsasag 2022. évi adozott eredménye atvezetésre kertilt az eredménytartalékba.
Az eredménytartalékbol 170.000 e Ft osztalék keriilt jovahagyasra.

11
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2.2. Kotelezettségek:

adatok eFt-ban
Kotelezettségek

2022.12.31f  2023.12.31

Szallitoi kotelezettség 151 783 11 584
Cordia Management Kft. szllitoi tartozas 508 0
Cordia Management Kft. koltség atterhelés 3682 3226
Futureal Management Kft. koltség atterhelés 1435 0
FR Management Partnership C.V M.o Fioktelep koltség atterhelés 11943 670
HelloParks Management Kft. koltség atterhelés 0 108
Futureal Shared Service Partnership C.V M.o Fioktelep koltség atterhelés 0 7455
HelloParks Partnership C.V M.o Fioktelep koltség atterhelés 0 959
Rovid lejaratu kitelezettségek kapcsolt vallalkozassal szemben 17 568 12418
Szemelyi jovedelemado kotelezettség 0 6105
Pénziigyi szervezetek kiilonadoja 27 882 31 766
Munkavallalokkal szembeni bér kotelezettség 10 032 10 548
Munkvallalokkal kapcsolatos természetbeni juttatdsok 203 301
Térsadalombiztositasi jarulék 6051 7130
Onellendrzési potiék fizetési kotelezettség 25 0
Innovacios jarulék fizetési kotelezettség 1548 964
Szocialis hozzajarulas kotelezettség 4335 5139
Helyi ipar(izési ado 5322 0
Munkavallalokkal szembeni kotelezettség 64 0
FCM Trade kételezettségei bezaras miatt 1320 0
MNB birsag 0 2500
Cégautoado kotelezettség 52 0
Személyi jovedelemado kotelezettség 4 940 0
Egyéb rovid lejaratu kitelezettség 61 774 64 453
Osszesen 231125 88 455

12



FINEXT Befektetési Alapkezeld Zrt. Cégjegyzékszam: 01-10-044934
Statisztikai szamjel: 13052502-6630-114-01
Uzleti év idészaka: 2023.01.01 - 2023.12.31.

2.3. Passziv idobeli elhatarolasok

adatok eFt-ban
Passzividébeli elhatarolasok

2022.12.31 2023.12.31

Konyvvizsgalati dij 3267 8549
Mobiltelefon kdltség 92 0
Mobiltelefon parkolasi dij 1 0
Autdpalya dij 4 0
Kozjegyz6i djj 8 0
Uzemorvosi vizsgalat 6 0
Aramdij 1223 1433
Mobilinternet dij 123 0
Eléfizetési dij 376 0
Konyvelési djj 0 381
IT szolgaltatasi djj 3047 0
Nyomtatasidj 12 0
Nyomtatd bérleti dija 25 0
Gépjarmii bérleti dij és karbantartas dij 3817 0
Letétkezelési dij 724 319
Tanacsadas 140 851 305 100
MNB feliigyeleti dij 164 664
Jogiszolgaltatas 762 0
Oktatas 19 63
E-ON fokovetelés 526 0
E-ON késedelmi kamat 683 0
Egyéb 644 36
Szamviteli szolgaltatas 635 0
Kozvetitett szolgaltatas 388 882
Futar koltség 2 0
Bankkoltség 94 69
Biztositasi dij 9 0
Bérleti dij 0 9941
Uzemeltetési dij 0 6522
Kéltségek passziv idébeli elhatdroldsa r 157502 333959
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Cégjegyzékszam: 01-10-044934
Statisztikai szamjel: 13052502-6630-114-01
Uzleti év id6szaka: 2023.01.01 - 2023.12.31.

FINEXT Befektetési Alapkezeld Zrt.

IV. Az eredménykimutatashoz kapcsolodé Kiegészitések:

1.1. Ertékesités netto arbevétele:

adatok eFt-ban
2022.12.31. | 2023.12.31.
Kozvetitett szolgaltatasok arbevétele 5398 2172
Alapkezelési dij bevétele 11387321 1043268
Osszesen 1144 130] 1045440
1.2. Egyéb bevételek:
adatok eFt-ban
Egyéb bevételek 2022.01.01- | 2023.01.01-
2022.12.31. | 2023.12.31.
Kiilsnadd bevételek alapoktol 99 166 119 474
Ertékesitett targyi eszkoz bevétele 5 100
Kiilonfele egyéb bevételek 6 400 501
Osszesen 105 571 120 075

A Finext Befektetési Alapkezel6 Zrt. altal megfizetett, befektetési alapok kiilonaddja atharitasra

keriil az alapok felé.
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FINEXT Befektetési Alapkezeld Zrt. Cégjegyzékszam: 01-10-044934
Statisztikai szamjel: 13052502-6630-114-01

Uzleti év idészaka: 2023.01.01 - 2023.12.31.

1.3. Anyagjellegii raforditasok:

adatok eFt-ban
Anyagjelle gii raforditasok 2022.01.01- | 2023.01.01-
2022.12.31. | 2023.12.31.
Nyomtatvany, irodaszer, szakkényv koltsége 80 0
Uzemanyag koltsége 20 0
Egyéb anyagfelhasznalas koltsége 29 0
El6z6 évhez kapcsolodd aramdij 0 -121
Aram 1229 2 300
Anyagkoltség 1358 2179
Bérleti dijak 9241 10 005
Karbantartasi koltségek 4 296 4 695
Hirdetési dij 0 316
MNB felugyeleti dij 1711 966
Ertékbecslési dij 0 381
Letétkezelési dij 5 246 3903
Marketing és hirdetés 173 0
Oktatas, tovabbképzés 1 468 674
Internet koltség 1531 1492
Autépalya dij 44 6
Taxi 123 301
Nyomtatasi koltség 72 150
IT szolgaltatasok koltsége 15 764 15952
Utazasi koltségek 0 559
Futarszolgaltatas dija 343 142
El6z6 évhez kapcsolodo koltségek 7 290 4268
Jogi szolgaltatas 20 314 20 396
Konyvvizsgalat 14 258 10 053
Szamviteli szolgaltatas 10 897 7722
Tanacsadas 566 912 597 925
Parkolas 72| 3
Tulajdoni lapok lekérése 2 0
Munkaer6 kolcsonzés 194 0
Uzemeltetési dij 1 665 6 522
Posta szolgaltatas 0 0
Mobil telefondij koltsége 1 164 1121
Tagsagi, elofizetési dijak 18 222 17 859
Egyéb igénybevett szolgaltatas 10 425 7 353
Igénybe vett szolgdltatasok értéke 691 427 712 764
Illetékek 6 6
Egyéb hatosagi dijak 537 78
Bankkoltség 970 927
Biztositasi koltség 29 917 23 148
Egyéb szolgaltatasok értéke 31 430 24 159
Eladott (kozvetitett) szolgaltatasok értéke 5 398 2172
Osszesen 729 613 741 274
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FINEXT Befektetési Alapkezeld Zrt. Cégjegyzékszam: 01-10-044934
Statisztikai szamjel: 13052502-6630-114-01
Uzleti év idészaka: 2023.01.01 - 2023.12.31.

Tanacsadas keretén beliil a Tarsasag a Finext Funds Luxemburg SIVAC-FIS részére nyujtott
alapkezelési szolgaltatasahoz kapcsolodoan vesz igénybe pénziigyi eszkozre, értékpapirra
vonatkozo6 elemzéseket, és azok alapjan javaslattételeket a szolgaltatotol.

1.4. Személyi jellegii raforditasok:

adatok eFt-ban

Sze mélyi jellegii raforditasok 2022.01.01- | 2023.01.01-

2022.12.31. | 2023.12.31.
Munkavallalok bérkoltsége 229707 225041
Bérkéltség 229707 225041
Betegszabadsag tappénzei 102 247
Reprezentacid 635 803
Egyéb személyi jellegii kifizetések 1264 372
Cafeteria juttatdsok 4472 4152
Személyi jellegii egyéb kifizetések 6473 5574
SZOCHO kéltség elszamolas 29793 29 088
Reprezentaci6 utani szja 113 155
Telefon utani szja 41 41
Természetbeni juttatisok utani szja 500 545
Bérjarulékok 30 447 29 829
Osszesen 266 627 260 444
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FINEXT Befektetési Alapkezeld Zrt. Cégjegyzékszam: 01-10-044934
Statisztikai szamjel: 13052502-6630-114-01
Uzleti év idészaka: 2023.01.01 - 2023.12.31.

1.5. Ertékesokkenési leiras:

adatok eFt-ban

Ertékesokkenési leirds 2022.01.01- | 2023.01.01-

2022.12.31. | 2023.12.31.
Vagyoni értékii jogok terv szerinti értékcsokkenése 5295 7393
Irodai eszkdzok terv szerinti értékcsokkenése 417 244
Egyéb jarmiivek terv szerinti értékcsokkenése 765 136
Szamitastechnikai eszkozok terv szerinti értékcsokkenése 642 0
Osszesen 7119 7773

1.6. Egyéb raforditasok:

adatok eFt-ban

Egyéb riforditisok 2022.01.01- | 2023.01.01-

2022.12.31. | 2023.12.31.
Birsag, késedelmi kamat, biintetés 90 314
Kaucib kivezetése 0 40
Ipartizési ado 22 747 20 822
Gépjarmii ado 33 33
Cégaut6 ado 153 12
Innovacios jarulék 3412 3123
MNB birsag 0 2500
Téamogatés 475 0
Pénziigyi szervezetek kiilonaddja 101 543 119 591
Kiilonféle egyéb raforditas 2320 445
Kerekités 80 12
Osszesen 130 853 146 892

17



FINEXT Befektetési Alapkezeld Zrt. Cégjegyzékszam: 01-10-044934
Statisztikai szamjel: 13052502-6630-114-01

Uzleti év idészaka: 2023.01.01 - 2023.12.31.

1.7. Pénziigyi miiveletek bevételei:

adatok eFt-ban

Pénziigyi miiveletek bevételei 2022.01.01- | 2023.01.01-

2022.12.31. | 2023.12.31.
Fordulonapi nem realizalt arfolyamnyereség 14 588 0
Deviza, valuta atvaltas realizalt arfolyamnyeresége 19 106 15270
Pénziigyi miiveletek egyéb bevételei 33694 15270
Munkavallaloknak nyujtott koleson kamata 121 221
Befektetett pénziigyi eszkozokbol szarmazo bevételek 121 221
Bankkamat 21976 28 834
Egyéb kapott kamatok és kamatjellegii bevételei 21976 28 834
Osszesen 55791 44325

1.8. Pénziigyi miiveletek raforditasai:
adatok eFt-ban

Pénziigyi miiveletek raforditasai 2002.01.01- | 2023.01.01-

2022.12.31. | 2023.12.31.
Bankkamat 2137 103
Fizetendo (fizetett) kamatok és kamatjellegii raforditasok 2137 103
Deviza, valuta atvaltas realizalt arfolyamvesztesége 10 040 31316
Deviza, valuta atvaltds nem realizalt arfolyamvesztesége 0 1248
Peénziigyi miiveletek egyéb raforditasai 10 040 32 564
Osszesen 12177 32 667
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FINEXT Befektetési Alapkezeld Zrt. Cégjegyzékszam: 01-10-044934
Statisztikai szamjel: 13052502-6630-114-01
Uzleti év idészaka: 2023.01.01 - 2023.12.31.

1.9. Adozott eredmény:

adatok e Ft-ban

Adozott eredmény 2022.01.01- | 2023.01.01-
2022.12.31. | 2023.12.31.

Osszesen 141 189 16 853
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FINEXT Befektetési Alapkezeld Zrt. Cégjegyzékszam: 01-10-044934
Statisztikai szamjel: 13052502-6630-114-01
Uzleti év idészaka: 2023.01.01 - 2023.12.31.

A tarsasagi ad6 alapjat mddosité tételek:

adatok eFt-ban
Tarsasagi ado alapjat modosito tételek
2022 2023

Adozés eldtti eredmény 159 103 20 790
Az adotorvény szerint figyelembe vett értékesokkenés 7304 11516
Adofelajanlds miatt az adofolydszamlan tortént jovairs kovetkeztében 13 0
elszamolt bevétel
Adoellendrzés, az Art., Air. Szerinti dnellendrzés soran megallapitott
bevétel, aktivalt sajat teliesitmény novekedése, adoévi koltség vagy 0 930
raforditds csokkenése
Adomény 0 0
Adozas elotti eredményt csokkento tételek 7517 12 446
A szamviteli torvény szerint figyelembe vett értékcsokkenés 7119 11713
Jogerds hatarozatban megallapttott birsag, Art./TB jogkdvetkezménybol

T L 0 2 500
adodo kotelezettség raforditasként elszamolt Gsszege
Nem a vallalkozasi tevékenységgel kapesolatos koltségek, raforditdsok 40 345 21 184
Adozas elotti eredményt novelo tételek 47 464 35397
Addalap 199 050 43 741
Térgyévi tarsasagi add 17914 3937

adatok eFt-ban
Elvart jovedelem alapja

EEOT i 2022 | 2023
Ertékesités nett arbevétele 1 144 130] 1045440
Egyéb bevétel 105571 120 075
Pénziigyi bevétel 55791 44 325
Elvirt jovedelem alapja 26 110 24197
Tarsasdg minimumado fizetési kotelezettség 0 0

A Térsasag nem a jovedelem-(nyereség)-minimum alapjan fizeti a trsasagi adot.
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FINEXT Befektetési Alapkezeld Zrt. Cégjegyzékszam: 01-10-044934
Statisztikai szamjel: 13052502-6630-114-01
Uzleti év idészaka: 2023.01.01 - 2023.12.31.

V. Egvéb informaciok

Feliigyel6 Bizottsagi tagok:
Dr. Erdés Adam

Dr. Unger Péter

Koltai Attila

A Feliigyeld bizottsagi tagok 2022-ben 1400 e Ft, 2023-ban 800 e Ft bruttd jarandosagban
részesiiltek.

Az Igazgatosag tagjai:

Karai Péter Andras — ingatlanbefektetési igazgatd
Foldi Tibor

Nemes Rudolf

Bolesza Aniko Erzsébet

Balazs Attila Robert

Szabo Tibor

Kadi Marton

Az Igazgatosagi tagok 2022-ben 1.000 e Ft, 2023-ban 800 e Ft brutté jarandosagban részesiiltek.

Audit Bizottsagi tagok:
Szekeres Valéria

Dr. Erdés Adam

Dr. Unger Péter

Az Audit Bizottsagi tagok 2022-ben 1 600e Ft, 2023-ban 1 600 e Ft brutté jarandosagban
részesiiltek.

Az éves beszamolot a FINEXT Befektetési Alapkezeld Zrt. igazgatdsagi tagja Karai Péter, Foldi
Tibor, Nemes Rudolf, jogosult alairni.

Az atlagos statisztikai 1étszam 2022-ben 18 £6, 2023-ban 14 6.

2023. évben

Alkalmazott tipusa [Dolgozoéi létszam  |Kifizetett brutté munkabér eFt Személyi jellegli kifizetések eFt

Szellemi 14 200 015 4 240

A Cordia Management Kft-vel 2 f6, a Futureal Shared Services Partnership C.V. Magyarorszagi
Fioktelepével 8f6, az FR Management Partnership C.V. Magyarorszagi fioktelepével 1£6,
HelloParks Partnership C.V. Magyarorszagi Fioktelepével 16 van kozdsen foglalkoztatva.

Az Alapkezeld6 konyvvizsgalatra kotelezett, konyvvizsgald a PricewaterhouseCoopers
Konyvvizsgald Kft., a konyvvizsgalat éves bruttd dija 8.400 EUR, a konyvvizsgélatért felelds
természetes személy Kalavszky Marton, konyvvizsgaloi igazolvany szama: 007413.

A pénziigyi nyilvantartasokért felelds a Futureal Shared Services Partnership C. V. Magyarorszagi
Fioktelepe (adoszama: 32146314-2-42), az éves beszamolot osszeallitotta:
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FINEXT Befektetési Alapkezeld Zrt. Cégjegyzékszam: 01-10-044934
Statisztikai szamjel: 13052502-6630-114-01
Uzleti év idészaka: 2023.01.01 - 2023.12.31.

Név: Pusztai Laszlo Péter
Cim: 2120 Dunakeszi, Szent Erzsébet utca 14. fsz. 2.
Regisztracios szam: 178048

Téarsasagunknal az adohatosag teljes kori adovizsgélatot nem folytatott. Az adodhatdsag a 2023.
adoévet kdvetd 6 éven beliil barmikor vizsgalhatja a konyveket és nyilvantartasokat és potlolagos
adot vagy birsagot, allapithat meg. A Tarsasag vezetségének a mérleg készitésekor nincs tudomasa
olyan kortilményrdl, amelybdl a Tarsasagnak ilyen cimen jelentds kotelezettsége szarmazhat.

Veszélyes hulladékok

Tarsasagunk semminemii olyan tevékenységet nem folytat, amely veszélyes hulladékok
készletezését igényelné, vagy amely soran veszélyes hulladékok keletkeznének.

Kapcsolt vallalkozasokkal bonyolitott tranzakcidk

A Térsasagnak targyévben nem volt kélcsone az anyavallalattol.
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FINEXT Befektetési Alapkezeld Zrt. Cégjegyzékszam: 01-10-044934
Statisztikai szamjel: 13052502-6630-114-01

Uzleti év idészaka: 2023.01.01 - 2023.12.31.

V1. Az Alapkezelo fobb mutato szamai

Jovedelmezdségi mutatok
Megnevezés Szamitas 2022.12.31 2023.12.31
Arbevétel aranyos adozas elbtti o m , - ,
i adozas el6tti eredmény / nett6 arbevétel 13,91% 1,99%
eredmény
Arbevétel aranyos iizleti eredmény iizleti eredmény / netto arbevétel 10,09% 0,87%
Sajat t6k 4 dozas elotti
A IOXE afanyos acozs et adozis elétti eredmény / sajit toke 3191% 6.02%
eredmény
Sajat toke aranyos adozott eredmény | addzott eredmény / sajat téke 28,32% 4,88%
Eszkdzaranyos jovedelem tizleti eredmény / (befektetett eszkozok + készletek) 503,31% 57,89%
Vagyoni helyzet alakulasa
Megnevezés Szamitas 2022.12.31 2023.12.31
Sajat téke részaranya sajat toke / mérleg f60sszeg 55,34% 4.99%
Befektetett eszkozok fedezettsége befektetett eszkozok / sajat toke 4,60% 4.57%
Sajat toke novekedésének aranya sajat toke targyév /sajat téke el6z6 év 136,12% 69,28%
Sajat toke - jegyzett toke aranya sajat toke / jegyzett toke 498,36% 34545%
Likviditast vizsgalé mutaté szimok
Megnevezés Szamitas 2022.12.31 2023.12.31
Gyorsmutato pénzeszkozok / rovid lejarata kot. 2,54 5,96
kovetelés + pénzeszkozok + értékpapirok) / rovi
Taviati réta ( ?ve (,z e? pénzeszkozok + értékpapirok) / rovid 2,69 673
lejarata kot.
Altalinos likviditési réta (f.?rgoeszko%ol? - ak'tlv idobeli elhat.) / (rovid lejarart e 178
kot. + passziv idobeli elhat.)
Idegen forras aranya Kotelezettségek/ sajat toke 46,36% 25,61%
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FINEXT Befektetési Alapkezeld Zrt. Cégjegyzékszam: 01-10-044934
Statisztikai szamjel: 13052502-6630-114-01

Uzleti év idészaka: 2023.01.01 - 2023.12.31.

VII. Cash Flow Kimutatas

adatok eFt-ban

A tétel megnevezése 2022 2023
a b c d
I.  Miikodési cash flow, 1-13. sorok -55 971 -97 091
la. Adozas elétti eredmény + 159 103 20 790
ebbdl: miikddésre kapott, pénziigyileg rendezett tamogatas 0 0
b, Korrekeiok az adozas el6tti eredményben + 211075 1313
Jogcim: devizas pénzeszkozok atértékelése -
0 -1313
L. Korrigalt adozas el6tti eredmény (1a+1b) + 155 147 19 477
2 Elszamolt amortizaci6 + 7119 7773
3 Elszamolt értekvesztés és visszairas + 0 0
4  Céltartalék képzes ¢és felhasznalas killonbozete + 0 0
5 Befektetett eszkozok értékesitésének eredménye + 0 0
¢ Szallitoi kotelezettség valtozdsa + 131 605 -140 200
7 Egyébrovid lejarata kotelezettség valtozasa + 15782 22 470
g Passziv id6beli elhatarolasok valtozasa + 2309 056 176 457
g VevBkovetelés valtozasa + 16 553 53 244
10 iorgéeszkézék (vevokdvetelés és pénzeszkoz nélkiil) valtozasa -1 289 _18 105
11 Aktiv idébeli elhatarolasok valtozasa + 46 799 87 158
12 Fizetett, fizetend6 ado (nyereség utan) - 17914 3937
13 Fizetett, fizetend6 osztalék, részesedés - 0 -170 000
II.  Befektetési cash flow, 14-17. sorok 13276 601
14 Befektetett eszkozok beszerzése - 210 556 11361
15 Befektetett eszk6zok eladasa + 0 0
15/b Befektetett pénziigyi eszkdzok allomanyvaltozasa 0 0
15/¢ Beruhazasra adott el6legek valtozasa + 0 0
Hosszu lejaratra nyujtott kolesonok és elhelyezett bankbetétek
16 torlesztése, megsziintetése, bevaltasa + 0 0
17 Hosszu lejaratra nyujtott kdlesonok és elhelyezett bankbetétek - 2720 760
18 Kapott osztalék, részesedés + 0 0
III. Finanszirozasi cash flow, 19-26. sorok 0 0
19 Részvénykibocsatas, tokebevonas bevétele + 0 0
Kotvény, hitelviszonyt megtestesitd értékpapir kibocsatasanak
oo Dbevétele + 0 0
51 Hitel és koleson felvétele + 0 0
2 Véglegesen kapott pénzeszkoz + 0 0
23 Részvénybevonas, tokekivonas (t6keleszallitas) - 0 0
04 Kotvény és hitelviszonyt megtestesit6 értékpapir visszafizetés - 0 0
25 Hitel és kolcson torlesztése, visszafizetése - 0 0
26 Véglegesen atadott pénzeszkoz - 0 0
Iv. Pénzeszkozok valtozasa (IxI1zI11. sorok) 69 247 97 692
o7 Devizas pénzeszkozok atértékelése + 11075 1313
V. Pénzeszk6zok mérleg szerinti valtozasa (IV+27. sorok) £ 58172 96379
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VII. A befektetési alapkezelo miikodésében bekovetkezett valtozasok, valamint a
befektetési politika alakulasara haté fontosabb tényezok

Alapkezel6 az ingatlanalapok tekintetében elsésorban a hazai makrogazdasagi kdrnyezet negativ
kilatasainak, emelked6 hozamkornyezetnek a hazai ingatlanpiacra gyakorolt hatasait tartja a
legjelentésebb befolyasolo tényezonek. Ezen tul, az ingatlanportfolié, valamint az alapokban kezelt
vagyon vonatkozasaban az Alapkezelé nem szamit jelentOs valtozasra a 2023. évben tapasztalt
Iényegi folyamatokhoz viszonyitva.

Alapkezelé az értékpapiralapok tekintetében a globalis t6kepiacok varhatéan novekedd
volatilitasabol fakado gyors befektetdi kockazatkeriilést l1atja fontos tényezdének.

Az Alapkezeld arbevétele a fix dijak magas aranyanak koszonhetden 2024-ben is stabil lesz, a
koltségek nem valtoznak szamottevoen.

Vallalkozas folytatasanak elvére gyakorolt hatas:

A Tarsasag pénzigyi helyzete stabil, a cash flow tervek alapjan likviditasi problémakat a
menedzsment nem azonositott a kovetkez6 12 honapra vonatkozdéan. A Tarsasag
menedzsmentjének véleménye szerint a vallalkozas folytatdsanak elve - értékelve a Finext
Befektetési Alapkezeld Zrt-re vonatkozd specifikus tényeket, kockazatokat, terveket és azok
megvalosulasara vonatkozé informacidkat - a vallalkozéas folytatdsanak elvét alkalmazhatonak
tartja a 2023. december 3 1-ével zarodo tizleti évre vonatkozo éves beszamol6 elkészitéséhez.

Orosz-Ukran konfliktus Tarsasagra gyakorolt hatasa

2022. februar végén kialakult Orosz-Ukran konfliktus Térsasagra gyakorolt hatdsat a Tarsasag
vezetése mérlegelte, s megallapitotta az nincs kozvetlen hatassal a fordulonapon a tarsasag
konyveiben bemutatott eszkozokre. A Tarsasagnak Ukrajndban és Oroszorszdgban nincsen
kozvetlen kitettsége, lizleti kapcsolata.

A kialakult helyzet nem befolyasolja érdemben a Tarsasag vagyoni helyzetét és tevékenységét. A
Térsasag vezetésének megitélése szerint a 2024-es pénziigyi év soran a haborus konfliktusnak csak
kozvetett hatasai lehetnek a Tarsasagra nézve a kialakult helyzet tovabb gyliriizé altalanos
gazdasagi mechanizmusain keresztiil.

A 2024-es tizleti évre tekintettel a kovetkezdket varjuk, a Tarsasag pénziigyi helyzete stabil, a cash
flow tervek alapjan likviditasi problémakat a Tarsasag vezetése nem azonositott a kovetkezd 12

honapra vonatkozdan. A Térsasag folyamatosan elemzi a konfliktus miatt kialakult helyzetet.

Budapest, 2024. majus 14.
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