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FUGGETLEN KONYVVIZSGALOI JELENTES
A Futureal Development Holding Ingatlanforgalmazé Kft. tulajdonosanak
Vélemény

Elvégeztiik a Futureal Development Holding Kft. (a ,Tarsasidg”) mellékelt 2021. évi éves
beszamoldjanak konyvvizsgalatat, amely a 2021. december 31-i fordulénapra elkészitett mérlegb&l —
melyben az eszk6zok és forrasok egyezl végosszege 442 817751 EUR — valamint az ugyanezen
id6ponttal végzddott tizleti évre vonatkozd eredménykimutatasbol — melyben az adbzott eredmény
5939 253 EUR nyereség —, valamint a szamviteli politika jelentés elemeinek Osszefoglalasat is
tartalmazo6 kiegészit§ mellékletbdl all.

Véleményiink szerint a mellékelt éves beszamolé megbizhaté és valds képet ad a Tarsasig 2021.
december 31-én fennall6 vagyoni és pénziigyi helyzetérél, valamint az ezen idGponttal végz4ds tizleti
évre vonatkoz6 jovedelmi helyzetér6l a Magyarorszdgon hatélyos, a szamvitelrdl sz6ld6 2000. évi C.

torvénnyel 6sszhangban (a tovabbiakban: ,szamviteli torvény”).
A vélemény alapja

Konyvvizsgalatunkat a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal Osszhangban és a
konyvvizsgalatra vonatkoz6 — Magyarorszagon hatéalyos — torvények és egyéb jogszabalyok alapjan
hajtottuk végre. Ezen standardok értelmében fennallo felelGsségiink b&vebb leirasat jelentésiink ,A
konyvvizsgald éves beszamol6 konyvvizsgélataért valo felelGssége” szakasza tartalmazza.

Fliggetlenek vagyunk a Tarsasagtol a vonatkozd, Magyarorszagon hatalyos jogszabalyokban és a Magyar
Konyvvizsgaloi Kamara ,,A konyvvizsgaldi hivatas magatartasi (etikai) szabalyairdl és a fegyelmi eljarasrol
sz0l6 szabalyzata”-ban, valamint az ezekben nem rendezett kérdések tekintetében a Konyvvizsgalok
Nemzetkozi Etikai Standardok Testiilete &ltal kiadott ,Nemzetkozi Etikai Kobdex kamarai tag
konyvvizsgaloknak (a Nemzetkozi Fiiggetlenségi Standardokkal egybefoglalva)” cim( kézikonyvében (az
SJIESBA Kodex”-ben) foglaltak szerint, és megfeleliink az ugyanezen normékban szereplG tovabbi etikai
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el6irasoknak is.

Meggy6z6désiink, hogy az altalunk megszerzett konyvvizsgalati bizonyiték elegendd és megfeleld
alapot nyujt véleményiinkhoz.

Konyvvizsgalati megkozelitésiink

Attekintés

Lényegességi szint A Tarsasag konyvvizsgalata soran alkalmazott 1ényegességi szint
4 400 000 EUR.

Kulcsfontossagi konyvvizsgalati

Virde e Kapcsolt vallalkozasban 1év6 tartos részesedés és
érdés

tart6san adott koleson megtériilése.

A konyvvizsgalatunk megtervezése soran meghataroztuk a 1ényegességi szintet és felmértiik az éves
beszamol6 lényeges hibas allitdsanak kockazatait. Figyelembe vettiik kiilonos tekintettel azokat a
teriileteket, amelyek vezet6i megitélést igényelnek; példaul olyan jelentés szamviteli becsléseket,
amelyek feltételezéseken és bizonytalan jovGbeli eseményeken alapulnak.

PricewaterhouseCoopers Konyvvizsgdlé Kft., 1055 Budapest, Bajcsy-Zsilinszky 1t 78.
T: (+36) 1 461 9100, F: (+36) 1 461 9101, www.pwc.hu
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Mint minden konyvvizsgalatunk esetében, a kontrollok vezetés altali feliilirdsaval kapcsolatos
kockazatokkal is foglalkoztunk, ideértve tobbek kozott annak az értékelését, hogy azonositottunk-e
olyan, elfogultsagra utal6 bizonyitékokat, amelyek csal4asbol ered6 1ényeges hibas allitasra utalnak.

A Tarsasag konyvvizsgalatanak hatokorét tgy alakitottuk ki, hogy elegend6 munkéat végezziink ahhoz,
hogy az éves beszamold egészére vonatkozban véleményt tudjunk nyilvanitani, figyelembe véve a
Tarsasag felépitését, szamviteli folyamatait és kontrolljait és az iparagat, melyben a Tarsasag miikodik.

Lényegesség

Konyvvizsgalatunk hatokorét befolyasolta az altalunk alkalmazott 1ényegességi szint. A konyvvizsgalat
agy keriil megtervezésre, hogy kell§ bizonyossagot nydjtson arr6l, hogy az éves beszamoldé nem
tartalmaz lényeges hibas allitast. A hibas allitdsok eredhetnek csalasbdl vagy hibabol. A hibas allitasok
akkor mindsiilnek lényegesnek, ha észszerti lehet az a varakozas, hogy ezek onmagukban vagy
egyiittesen befolyasolhatjak a felhasznalok adott éves beszamold alapjan meghozott gazdasagi
dontéseit.

Szakmai megitélésiink alapjan meghataroztunk a 1ényegességhez kapcsolodd bizonyos nagysagrendi
kiiszobértékeket, ideértve az éves beszamold egészére vonatkozo lényegességi szintet, amit az alabbi
tablazatban mutatunk be. Ezek és egyéb minGségi tényezSk figyelembevételének segitségével
hataroztuk meg a konyvvizsgalatunk hatokorét, a konyvvizsgalati eljarasaink jellegét, iitemezését és
terjedelmét, valamint a hibdk 6nmagukban vagy egyiittesen az éves beszamold egészére gyakorolt
hatasainak értékelését.

Lényegességi szint 4 400 000 EUR.

Meghatarozas médja A lényegesség meghatarozasanak alapja a mérlegfGosszeg 1%-a.

Az alkalmazott viszonyitasi alap Azért valasztottuk a mérlegf6osszeget a viszonyitas alapjaul, mert

kivdlasztasanak magyardzata a Tarsasag operativ tevékenységet nem folytat, igy megitélésiink
szerint ez a mutat6szam a legmegfelelGbb a 1ényegességi szintiink
meghatarozasahoz. A 1ényegesség nagysagrendjének

meghatarozasakor 1%-os aranyt hasznaltunk, mert a Tarsasag
tevékenységét és a beszamold felhasznaldinak korét figyelembe
véve ezt tekintettiik megfelel$ aranyszamnak.
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Kulcsfontossagu konyvvizsgalati kérdések

A kulcsfontossiagti konyvvizsgalati kérdések azok a kérdések, amelyek szakmai megitélésiink szerint a
legjelentGsebbek voltak a targyiddszaki éves beszamol6 altalunk végzett konyvvizsgalata soran. Ezeket
a kérdéseket az éves beszamold egészére vonatkoz6 konyvvizsgalatunkkal osszefliggésben, az arra
vonatkozo6 véleményiink kialakitasa soran vizsgaltuk, és ezekrdl a kérdésekr6l nem bocsatunk ki kiilon

véleményt.

Kulcsfontossagu konyvvizsgalati kérdés

A konyvvizsgalat soran a kulcsfontossagu
konyvvizsgalati kérdés vonatkozasaban
elvégzett eljarasok

Kapcsolt vallalkozasban lévd tartés részesedés
és tartésan adott kolcson megtériilése

A Tarsasag a ,Tartés részesedés kapcsolt
vallalkozasban” mérlegsoron 56 523 010 EUR
nett6 0sszegben mutat ki a 2021. december 31-i
mérlegében részesedéseket. A Tarsasig a
konyveiben 33165417 EUR értékd halmozott
értékvesztést szamolt el ezekre a tartds
részesedéseire.

A Tarsasag a ,Tartésan adott koleson kapcesolt
vallalkozasban” mérlegsoron 126 300 925 EUR
nettd Osszegben mutat ki a 2021. december 31-i
mérlegében adott kolesonoket.

A Téarsasag a tartésan adott kolecsonokre és tartos
részesedésekre  vonatkozo, a  szamviteli
politikaban meghatarozott értékelési elveit,
melyek alapjan a Tarsasag az adott kolesonok,
tartdos részesedések megtériilését vizsgilja a
kiegészit6 melléklet I/2. pontjadban mutatja be.

A Tarsasag a kiegészité melléklet IV/5. és IV/7.
pontjaiban kozzéteszi, hogy a tartésan adott
kolesonok,  illetve  tartdés  részesedésekre
elszamolt értékvesztések tekintetében tovabbi
értékvesztés elszamolasa nem volt indokolt.

A ,Tartésan adott koleson”, és a ,Tartos
részesedés kapcsolt vallalkozasban” mérlegsorok
az eszk0zok 41,29%-at teszi ki, a Pénzeszkozok
(48,93%) utdn a masodik legjelentGsebb tétel a
mérlegben. Mivel a Tarsasag f6tevékenysége a
vagyonkezelés, eszkozei koziil a tartésan adott
kolesonok és tartés részesedések megtériilését
tekintjiik kiemelten kockazatosnak,
kulcsfontossaga konyvvizsgalati kérdésnek.

Vizsgalatunk fékuszdban a tartés részesedések és
tartosan adott kolesonok megtériilése allt, amelynek
vonatkozasaban a kovetkez6 eljarasokat végeztiik el:
- Megyvizsgaltuk a leanyvallalatok és a
koleson  kotelezettjei  sajat  t6ke  helyzetét,
likviditasat és jovedelemtermeld képességét.

- frasos megerdsitést kértiink kozvetleniil a kapesolt
felekt6l a mérlegben bemutatott adott kolesonok
vonatkozasaban és Osszehasonlitottuk a
visszaigazolt 0sszegeket a nyilvantartott 6sszeggel.

- Felmértiik, hogy a megképzett
értékvesztések a Tarsasag szamviteli politikajaval
o0sszhangban keriiltek-e elszamoléasra és

elegenddek-e figyelembevéve a tartos részesedések
(leanyvallalatok), illetve a koleson vevGk vagyoni és
pénziigyi helyzetét.
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Egyéb informacidk: az iizleti jelentés

Az egyéb informéciok a Tarsasag 2021. évi lizleti jelentésébdl all. A vezetés felel$s az lizleti jelentésnek
a Magyarorszagon hatalyos, a szamvitelr6l sz6l6 2000. évi C. torvény (a ,szamviteli torvény”), illetve
egyéb mas jogszabaly vonatkoz6 el6irasaival Osszhangban torténd elkészitéséért. A fliggetlen
konyvvizsgaloi jelentésiink ,Vélemény” szakaszaban az éves beszamoléra adott véleményiink nem

vonatkozik az iizleti jelentésre.

Az éves beszamol6 altalunk végzett konyvvizsgalataval kapcsolatban a mi felelGsségiink az tzleti
jelentés atolvasasa és ennek soran annak mérlegelése, hogy az iizleti jelentés lényegesen ellentmond-e
az éves beszamolonak vagy a konyvvizsgalat soran szerzett ismereteinknek, vagy egyébként gy tlinik-
e, hogy az lényeges hibas allitast tartalmaz. Ha az elvégzett munkank alapjan arra a kévetkeztetésre
jutunk, hogy az tizleti jelentés 1ényeges hibas allitast tartalmaz, kotelességiink errdl és a hibas allitas
jellegérdl jelentést tenni.

A szamviteli torvény alapjan a mi felel§sségiink tovabba az iizleti jelentés atolvasasa sordn annak
megitélése, hogy az iizleti jelentés a szamviteli torvény, illetve, ha van, egyéb mas jogszabaly vonatkoz6
el6irasaival 6sszhangban van-e, és errdl, valamint az iizleti jelentés és az éves beszamol6 6sszhangjarol
vélemény nyilvanitasa.

Véleményiink szerint a Tarsasag 2021. évi iizleti jelentése minden lényeges vonatkozasban
Osszhangban van a Tarsasag 2021. évi éves beszamoldjaval és a szamviteli torvény vonatkozd
eléirasaival. Mivel egyéb més jogszabaly a Tarsasag szamara nem ir el6 az tlizleti jelentésre vonatkozo
tovabbi kovetelményeket, ezért e tekintetben nem mondunk véleményt.

Az iizleti jelentésben mas jellegli 1ényeges ellentmondéis vagy lényeges hibas allitds sem jutott a
tudomasunkra, igy e tekintetben nincs jelentenivalonk.

A vezetés és az iranyitassal megbizott személyek felel6ssége az éves beszamoloért

A vezetés felelGs az éves beszadmolonak a szamviteli torvényben foglaltakkal 6sszhangban torténd és a
valés bemutatds kovetelményének megfelel elkészitéséért, valamint az olyan bels6 kontrollért,
amelyet a vezetés sziikségesnek tart ahhoz, hogy lehet6vé valjon az akar csalasbdl, akar hibabol eredd
1ényeges hibéas allitasto]l mentes éves beszamold elkészitése.

Az éves beszamolo6 elkészitése soran a vezetés felelGs azért, hogy felmérje a Tarsasidgnak a vallalkozés
folytatasara valo képességét és az adott helyzetnek megfelelGen kozzétegye a vallalkozas folytatasaval
kapcsolatos informéaciokat, valamint a vezetés felel a vallalkozas folytatdsanak elvén alapuld éves
beszamol6 Osszeallitasaért. A vezetésnek a vallalkozas folytatasanak elvébdl kell kiindulnia, ha ennek
az elvnek az érvényestilését eltéré rendelkezés nem akadélyozza, illetve a vallalkozési tevékenység
folytatasanak ellentmondé tényezd, koriilmény nem all fenn.

Az iranyitassal megbizott személyek felelGsek a Tarsasdg pénziigyi beszamolasi folyamatanak
feliigyeletéért.
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A konyvvizsgalo éves beszamol6 konyvvizsgalataért valo felelGssége

A konyvvizsgalat soran célunk kell§ bizonyossagot szerezni arrol, hogy az éves beszamol6 egésze nem
tartalmaz akar csalasbol, akar hibabol eredd 1ényeges hibas allitast, valamint az, hogy ennek alapjan a
véleményiinket tartalmazoé fiiggetlen konyvvizsgaléi jelentést bocsassunk ki. A kell§ bizonyossag magas
foka bizonyossdg, de nem garancia arra, hogy a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal
Osszhangban elvégzett konyvvizsgalat mindig feltarja az egyébként 1étez6 1ényeges hibas allitast. A
hibés allitasok eredhetnek csaldsbol vagy hibabol, és 1ényegesnek mindsiilnek, ha észszerd lehet az a
varakozas, hogy ezek Oonmagukban vagy egyiittesen befolyasolhatjak a felhasznélok adott éves
beszamol6 alapjan meghozott gazdasagi dontéseit.

A Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardok szerinti konyvvizsgilat egésze soran szakmai
megitélést alkalmazunk és szakmai szkepticizmust tartunk fenn. Emellett:

o Azonositjuk és felmérjiik az éves beszadmolo akar csalasbol, akar hibabol ered6 1ényeges hibas
allitasainak kockazatait, kialakitjuk és végrehajtjuk az ezen kockazatok kezelésére alkalmas
konyvvizsgalati eljarasokat, valamint elegend6 és megfelel6 konyvvizsgélati bizonyitékot
szerziink a véleménylink megalapozasadhoz. A csalasbol eredd 1ényeges hibas allitas fel nem
tardsanak kockéazata nagyobb, mint a hibabo6l ered6é, mivel a csalas magaban foglalhat
Osszejatszast, hamisitast, szdndékos kihagyasokat, téves nyilatkozatokat, vagy a belsé kontroll
feliilirasat.

o Megismerjiik a konyvvizsgalat szempontjabol relevans bels6 kontrollt annak érdekében, hogy
olyan konyvvizsgalati eljarasokat tervezziink meg, amelyek az adott koriilmények kozott
megfelel6ek, de nem azért, hogy a Tarsasag bels6 kontrolljanak hatékonysagara vonatkozoan
véleményt nyilvanitsunk.

o Ertékeljiik a vezetés altal alkalmazott szamviteli politika megfelel6ségét és a vezetés Altal
készitett szamviteli becslések és kapcsolodd kozzétételek észszertiségét.
o Kovetkeztetést vonunk le arrél, hogy helyénvald-e a vezetés részérdl a vallalkozés folytatdsanak

elvén alapul6 éves beszamold Osszedllitasa, valamint a megszerzett konyvvizsgalati bizonyiték
alapjan arrél, hogy fennall-e 1ényeges bizonytalansidg olyan eseményekkel vagy feltételekkel
kapcsolatban, amelyek jelentGs kétséget vethetnek fel a Tarsasagnak a vallalkozas folytatasara
valé képességét illetéen. Amennyiben azt a kovetkeztetést vonjuk le, hogy Ilényeges
bizonytalansag all fenn, fliggetlen konyvvizsgaloi jelentésiinkben fel kell hivhunk a figyelmet az
éves beszamoloban 1év6 kapcsolodd kozzétételekre, vagy ha a kozzétételek e tekintetben nem
megfelel6ek, mindsiteniink kell véleményiinket. Kovetkeztetéseink a fiiggetlen konyvvizsgaloi
jelentésiink datumaig megszerzett konyvvizsgalati bizonyitékon alapulnak. J6v8beli események
vagy feltételek azonban okozhatjak azt, hogy a Tarsasag nem tudja a vallalkozast folytatni.

o Ertékeljiik az éves beszamold atfogd bemutatasat, felépitését és tartalmat, beleértve a kiegészits
mellékletben tett kozzétételeket, valamint értékeljiik azt is, hogy az éves beszamoloban teljesiil-e
az alapul szolgalo tigyletek és események valos bemutatasa.

Az iranyitassal megbizott személyek tudomasara hozzuk — egyéb kérdések mellett — a konyvvizsgalat
tervezett hatokorét és litemezését, a konyvvizsgalat jelentés megallapitasait, beleértve a Tarsasag altal
alkalmazott bels6 kontrollnak a konyvvizsgéalatunk soran altalunk azonositott jelentds hianyossagait is,
ha voltak ilyenek.

Nyilatkozunk az iranyitdssal megbizott személyeknek arrdl, hogy megfeleliink a fiiggetlenségre
vonatkozo6 relevans etikai kovetelményeknek, és kommunikaljuk feléjiik mindazon kapcsolatokat és
egyéb kérdéseket, amelyekrdl észszertien feltételezhet§, hogy befolyasoljak a fiiggetlenségiinket,
valamint adott esetben a veszélyek kikiiszobolése érdekében tett 1épéseket és az alkalmazott
biztositékokat.
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Az iranyitassal megbizott személyek felé kommunikalt kérdések koziil meghatarozzuk azokat a
kérdéseket, amelyek a targyidGszaki éves beszamol6 konyvvizsgalata soran a legjelentésebb kérdések,
és ennél fogva a kulcsfontossagi konyvvizsgalati kérdések voltak. Konyvvizsgaloi jelentésiinkben
ismertetjik ezeket a kérdéseket, kivéve, ha jogszabaly vagy szabalyozas kizarja az adott kérdés
nyilvanos kozzétételét, vagy ha — rendkiviil ritka koriilmények kozott — azt allapitjuk meg, hogy egy
adott kérdést a konyvvizsgildi jelentésben nem lehet kommunikalnunk, mert észszerti varakozasok
alapjan annak hatranyos kovetkezményei silyosabbak lennének, mint a kommunikacié kozérdeki
hasznai.

Budapest, 2022. aprilis 27.

Kalavszky Marton

Igazgatd

Kamarai tag konyvvizsgald

Kamarai tagsagi sz.: 007413
PricewaterhouseCoopers Konyvvizsgal6 Kft.
1055 Budapest, Bajcsy-Zsilinszky ut 78.
Nyilvantartasba vételi sz.: 001464
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