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FUGGETLEN KONYVVIZSGALOI JELENTES

A Futureal Development Holding Ingatlanforgalmazé Korlatolt FelelGsségli Tarsasag
tulajdonosanak

Az éves beszamolo konyvvizsgalatarol késziilt jelentés
Vélemény

Elvégeztiik a Futureal Development Holding Ingatlanforgalmazé Korlatolt Feleldsségli Tarsasag (,Tarsasag”)
2025. december 31-én  végzddott iizleti évre vonatkozd éves beszamolojanak konyvvizsgalatat, amely a
2025. december 31-i forduldonapra elkészitett mérlegb6l — melyben az eszkézok és forrasok egyez6 végosszege
615 129 767 EUR —, az ugyanezen idGponttal végzddott tizleti évre vonatkoz6 eredménykimutatasbol — melyben az
ado6zott eredmény 32 487 954 EUR veszteség —, valamint a szamviteli politika jelentds elemeinek 6sszefoglalasat is
tartalmazo6 kiegészité mellékletbdl 4ll.

Véleményiink szerint az éves beszamolé megbizhat6 és valds képet ad a Tarsasidg 2025. december 31-én fennallo
vagyoni és pénziigyi helyzetérdl, valamint az ezen id6ponttal végz8dott lizleti évre vonatkozo jovedelmi helyzetérdl a
Magyarorszagon hatalyos, a szamvitelr6l sz616 2000. évi C. torvénnyel 6sszhangban (,,szamviteli torvény”).

A vélemény alapja

Konyvvizsgalatunkat a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal Osszhangban és a konyvvizsgalatra
vonatkoz6 — Magyarorszagon hatalyos — torvények és egyéb jogszabalyok alapjan hajtottuk végre. Ezen standardok
értelmében fennall felelGsségiink b&vebb leirasat jelentésiink ,,A konyvvizsgalo éves beszamolé konyvvizsgalataért
valo felel6ssége” szakasza tartalmazza.

Meggy6z6déstink, hogy az altalunk megszerzett konyvvizsgalati bizonyiték elegends és megfelel§ alapot nyujt
véleményiinkhoz.

Fiiggetlenség

Fiiggetlenek vagyunk a Téarsasagtél a vonatkoz6, Magyarorszagon hatalyos jogszabalyokban és a Magyar
Konyvvizsgaloi Kamara ,A konyvvizsgaloi hivatas magatartasi (etikai) szabalyair6l és a fegyelmi eljarasro6l szolé
szabalyzata”-ban, és a Konyvvizsgalok Nemzetkozi Etikai Standardok Testiilete altal kiadott ,,Nemzetkozi Etikai
Koédex kamarai tag konyvvizsgaloknak (a Nemzetkozi Fiiggetlenségi Standardokkal egybefoglalva)” cimi
kézikonyvében (az ,IJESBA Kodex’-ben) foglaltak szerint, és megfeleliink az ugyanezen normakban szerepld tovabbi
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etikai elGirasoknak is.

Konyvvizsgalati megkozelitésiink

Attekintés
Lényegességi szint A Téarsasag konyvvizsgalata soran alkalmazott 1ényegességi szint 6 100 000
EUR
Kulcsfontossagt Kapcsolt vallalkozasban 1év6 tartds részesedés, tartos jelentds tulajdonosi
konyvvizsgalati kérdés részesedés és a kapcsolt véallalkozasnak tartésan adott koleson megtériilése
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A konyvvizsgélatunk megtervezése soran meghataroztuk a lényegességi szintet és felmértiik az éves beszamold
1ényeges hibas allitasanak kockazatait. Figyelembe vettiik kiilonos tekintettel azokat a teriileteket, amelyek vezet6i
megitélést igényelnek; példaul olyan jelentds szamviteli becsléseket, amelyek feltételezéseken és bizonytalan
jovébeli eseményeken alapulnak. Mint minden konyvvizsgalatunk esetében, a kontrollok vezetés altali feliilirasaval
kapcsolatos kockazatokkal is foglalkoztunk, ideértve tobbek kozott annak az értékelését, hogy azonositottunk-e
olyan, elfogultsagra utal6 bizonyitékokat, amelyek csalasbol eredd 1ényeges hibés allitasra utalnak.

A Tarsasag konyvvizsgalatanak hatokorét ugy alakitottuk ki, hogy elegend6 munkat végezziink ahhoz, hogy az éves
beszamold egészére vonatkozdan 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 konyvvizsgéalat ugy keriil
megtervezésre, hogy kell§ bizonyossagot nytjtson arrél, hogy az éves beszamol6 nem tartalmaz lényeges hibas
allitast. A hibas allitasok eredhetnek csalasbol vagy hibabol. A hibas allitasok akkor mindsiilnek 1ényegesnek, ha
észszerl lehet az a varakozas, hogy ezek 6nmagukban vagy egylittesen befolyasolhatjak a felhasznalok adott éves
beszamol6 alapjan meghozott gazdasagi dontéseit.

Szakmai megitélésiink alapjan meghataroztunk a lényegességhez kapcsolddé bizonyos nagysagrendi
kiiszobértékeket, ideértve az éves beszamold egészére vonatkozd 1ényegességi szintet, amit az aldbbi tablazatban
mutatunk be. Ezek és egyéb minGségi tényez6k figyelembevételének segitségével hataroztuk meg a
konyvvizsgalatunk hatokorét, a konyvvizsgalati eljarasaink jellegét, iitemezését és terjedelmét, valamint az esetleges
hibak 6nmagukban vagy egylittesen az éves beszamol6 egészére gyakorolt hatasainak értékelését.

Lényegességi szint 6 100 000 EUR

Meghatarozas médja A lényegesség meghatarozasanak alapja hozzavetGlegesen a mérlegf6osszeg
1%-a.

Az alkalmazott viszonyitdsi Azért valasztottuk a mérlegf6osszeget a viszonyitas alapjaul, mert a Tarsasag

alap kivdlasztasanak operativ tevékenységet nem folytat, igy megitélésiink szerint ez a mutatészam

magyarazata a legmegfelel6bb a 1ényegességi szintlink meghatarozasdhoz. A 1ényegesség
nagysagrendjének meghatarozasakor 1%-os aranyt hasznaltunk, mert a
Tarsasag tevékenységét és a beszamolo felhasznaloinak korét figyelembe véve
ezt tekintettiik megfelel$ aranyszamnak.

Kulesfontossagu konyvvizsgalati kérdések

A kulcsfontossagit konyvvizsgalati kérdések azok a kérdések, amelyek szakmai megitélésiink szerint a
legjelentGsebbek voltak a targyidészaki éves beszamol6 altalunk végzett konyvvizsgalata soran. Ezeket a kérdéseket
az éves beszamold egészére vonatkozd konyvvizsgalatunkkal Osszefliggésben, az arra vonatkozd véleményiink
kialakitasa soran vizsgaltuk, és ezekrdl a kérdésekrél nem bocsatunk ki kiilon véleményt.
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Kulcesfontossagiu konyvvizsgalati kérdés

A konyvvizsgalat soran a kulesfontossagi
konyvvizsgalati kérdés vonatkozasaban elvégzett
eljarasok

Kapcsolt vallalkozasban lévé tartés
részesedés, tartés jelentés tulajdonosi
részesedés és a kapcsolt vallalkozasnak
tartosan adott koleson megtériilése

A Tarsasag a ,Tartés részesedés kapcsolt
vallalkozasban” mérlegsoron 80 855178 EUR,
illetve a ,,Tartos jelentds tulajdonosi részesedés”
mérlegsoron 141 000 000 EUR nettd Osszegben
mutat ki a 2025. december 31-i mérlegében
részesedéseket. A Tarsasag a konyveiben
33 384 196 EUR érték{i halmozott értékvesztést
tart nyilvin a  tartés  részesedéseivel
kapcsolatban.

A Téarsasag a ,Tartésan adott koleson kapcsolt
vallalkozasban” mérlegsoron 240 682 668 EUR
netté 6sszegben mutat ki a 2025. december 31-i
mérlegében adott kolcsonoket. A Tarsasag a
konyveiben 14 445 455 EUR értékdi halmozott
értékvesztést tart nyilvan az adott kolesonokre.

A Tarsasag a ,Tartés részesedés kapcsolt
vallalkozasban”, a ,Tartés jelentGs tulajdonosi
részesedés” és a ,Tartésan adott koleson
kapcsolt véallalkozasban” sorokra vonatkozd, a
szamviteli politikdban meghatarozott értékelési
elveit — melyek alapjan a Tarsasdg az adott
kolesonok és tartos részesedések megtériilését
vizsgalja — a kiegészit6 melléklet 1/2./3.
pontjaban mutatja be.

A Tarsasag a kiegészit6 melléklet II/3.
pontjdban teszi kozzé a tartésan adott
kolcsonokre és a tartés részesedésekre

vonatkoz6 kiegészit6 informacidkat, koztiikk az
elszamolt értékvesztést.

A, Tartésan adott  koleson kapcsolt
vallalkozasban”, a ,Tartés jelentGs tulajdonosi
részesedés” és a ,Tartos részesedés kapcsolt
vallalkozasban” mérlegsorok az eszko6zok 75,2%-
at teszi ki, a legjelentGsebb tételek a mérlegben.

Mivel a  Tarsasag  fGtevékenysége a
vagyonkezelés, eszkozei koziil a tartésan adott
kolesonok és tartos részesedések megtériilését
tekintjiik kiemelten kockazatosnak,
kulcsfontossag konyvvizsgéalati kérdésnek.

Vizsgalatunk fékuszdban a ,Tartés részesedés kapcesolt
vallalkozasban”, a ,Tartés jelent6s tulajdonosi részesedés”
(részesedések) és a ,Tartésan adott kolecson kapcsolt
vallalkozasban” megtériilése allt, amelynek vonatkozasaban a
kovetkezd eljarasokat végeztiik el:

Ellendriztiik a részedések bekeriilési értékét, a targyévi
novekedéseket, csokkenéseket az alatdmasztasul szolgald
dokumentumokhoz (szerz6désekhez, bizonylatokhoz)
egyeztettiilk, valamint vizsgaltuk az elszamolas szamviteli
politikaval val6 6sszhangjat.

Megvizsgaltuk az adott kolesonok kotelezettjeinek és azon
vallalkozasoknak a fordulénapi sajat téke helyzetét,
likviditasat és jovedelemtermel6 képességét, amelyekben a
Tarsasag részesedéssel rendelkezik.

Mintavételes alapon irdsos megerdsitést kértlink kozvetlentil a
kapcsolt felekt6l a mérlegben bemutatott adott kolesonok
vonatkozasaban és Osszehasonlitottuk a visszaigazolt
Osszegeket a nyilvantartott 6sszeggel.

Felmértiik, hogy a megképzett értékvesztések a Tarsasag
szamviteli politikajaval osszhangban keriiltek-e elszamolasra
és elegendbek-e, figyelembe véve a kolcsonvevlk és azon
vallalkozasok vagyoni és pénziigyi helyzetét, amelyekben a
Tarsasag részesedéssel rendelkezik.

Megvizsgaltuk, hogy a kiegészit6 mellékletben szerepld
,Tartés részesedés kapcsolt vallalkozasban”, ,Tartds jelentGs

tulajdonosi részesedés” és ,Tartésan adott koleson kapesolt

vallalkozasban” sorokhoz kapcsolodo kozzétételek
Osszhangban vannak-e a szamviteli torvényben foglalt
kovetelményekkel.
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Egyéb informaciok

Az egyéb informaciok a Tarsasag 2025. december 31-én végz4dott tizleti évre vonatkozo lizleti jelentésébdl allnak. A
vezetés felelGs az iizleti jelentésnek a szamviteli torvény, illetve egyéb mas jogszabaly vonatkozo6 el6irasaival

osszhangban torténé elkészitéséért. Az éves beszdmolora vonatkozd véleményiink nem vonatkozik az iizleti
jelentésre.

Az éves beszamol6 altalunk végzett konyvvizsgalataval kapcsolatban a mi felelGsségiink az egyéb informaciok
atolvasasa és ennek soran annak mérlegelése, hogy az egyéb informaciok lényegesen ellentmondanak-e az éves
beszamolonak vagy a konyvvizsgalat soran szerzett ismereteinknek, vagy egyébként tgy tiinik-e, hogy azok lényeges
hibas allitast tartalmaznak. Ha az elvégzett munkank alapjan arra a kovetkeztetésre jutunk, hogy az egyéb
informaéciok 1ényeges hibas allitast tartalmaznak, kotelességiink errél és a szamviteli torvény alapjan a hibas allitas
jellegérdl jelentést tenni.

A szamviteli torvény alapjan a mi felel§sségiink tovabba annak megitélése, hogy az tzleti jelentés a szamviteli
torvény, illetve, ha van egyéb mas jogszabaly, annak vonatkozo elGirasaival 6sszhangban van-e, és errél, valamint az
iizleti jelentés és az éves beszamold 6sszhangjarol vélemény nyilvanitasa.

Véleményiink szerint az egyéb informéaciok minden lényeges vonatkozisban Osszhangban vannak a Tarsasag
2025. december 31-én végz4dott lizleti évre vonatkoz6 éves beszamoldjaval, és az lizleti jelentés minden 1ényeges
vonatkozasban 6sszhangban van a szamviteli torvény vonatkozé el6irasaival. Mivel egyéb mas jogszabaly nem ir el§
az iizleti jelentésre vonatkozo6 tovabbi kovetelményeket, ezért e tekintetben nem mondunk véleményt.

Az egyéb informaciokban mas jelleg(i 1ényeges ellentmondas vagy 1ényeges hibas allitas sem jutott a tudomasunkra,
igy e tekintetben nincs jelentenivalonk.

A vezetés és az iranyitassal megbizott személyek felel6ssége az éves beszamoloért

A vezetés felel6s a megbizhaté és valos képet add éves beszamolonak a szamviteli torvényben foglaltakkal
osszhangban torténd elkészitéséért, valamint az olyan bels6 kontrollért, amelyet a vezetés sziikségesnek tart ahhoz,
hogy lehet6vé valjon az akar csalasbol, akar hibabol ered6 lényeges hibas &llitast6]l mentes éves beszamolo
elkészitése.

Az éves beszamol6 elkészitése soran a vezetés felelGs azért, hogy felmérje a Tarsasag vallalkozas folytatasara valo
képességét és az adott helyzetnek megfeleléen kozzétegye a vallalkozas folytatasaval kapcsolatos informacidkat,
valamint a vezetés felel a vallalkozas folytatasanak elvén alapuld éves beszamol6 Gsszeallitasaért. A vezetésnek a
vallalkozas folytatasanak elvébdl kell kiindulnia, ha ennek az elvnek az érvényesiilését eltér6 rendelkezés nem
akadalyozza, illetve a vallalkozasi tevékenység folytatasanak ellentmondé tényezd, koriilmény nem all fenn.

Az iranyitassal megbizott személyek felelGsek a Tarsasag pénziigyi beszamolasi folyamatanak feliigyeletéért.
A konyvvizsgalo éves beszamol6 konyvvizsgalataért valo felel6ssége

A konyvvizsgalat soran célunk kell6 bizonyossagot szerezni arrol, hogy az éves beszamol6 egésze nem tartalmaz
akar csalasbol, akar hibabél eredd lényeges hibas allitast, valamint az, hogy ennek alapjan a véleményiinket
tartalmaz6 konyvvizsgaldi jelentést bocsassunk ki. A kell§ bizonyossag magas fokt bizonyossag, de nem garancia
arra, hogy a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal 6sszhangban elvégzett konyvvizsgalat mindig feltarja
az egyébként létez6 1ényeges hibas allitast. A hibas allitasok eredhetnek csalasbol vagy hibabol, és 1ényegesnek
mindsiilnek, ha észszeri lehet az a varakozas, hogy ezek Oonmagukban vagy egyiittesen befolyasolhatjak a
felhasznalok adott éves beszamol6 alapjan meghozott gazdasagi dontéseit.

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



pwc

e Azonositjuk és felmérjiik az éves beszamold akar csalasbdl, akar hibabol eredd 1ényeges hibas allitasainak
kockazatait, kialakitjuk és végrehajtjuk az ezen kockazatok kezelésére alkalmas konyvvizsgalati eljarasokat,
valamint elegendd és megfelel6 konyvvizsgalati bizonyitékot szerziink a véleményiink megalapozisahoz. A
csalasbol ered6 1ényeges hibas allitas fel nem tarasanak kockazata nagyobb, mint a hibabol eredGé, mivel a
csalas magaban foglalhat Osszejatszast, hamisitast, szandékos kihagyasokat, téves nyilatkozatokat, vagy a
belsé kontroll feliilirasat.

e Megismerjiilk a konyvvizsgalat szempontjabol relevans belsé kontrollt annak érdekében, hogy olyan
konyvvizsgalati eljarasokat tervezziink meg, amelyek az adott korilmények kozott megfelelek, de nem
azért, hogy a Tarsasag bels6 kontrolljanak hatékonysagéara vonatkozéan véleményt nyilvanitsunk.

o [Ertékeljiik a vezetés altal alkalmazott szamviteli politika megfelelgségét és a vezetés altal készitett
szamviteli becslések és kapcsolddo kozzétételek észszertiségét.

e Kovetkeztetést vonunk le arrdl, hogy helyénval6-e a vezetés részérél a vallalkozas folytatasanak elvén
alapul6 éves beszamol6 Osszeallitasa, valamint a megszerzett konyvvizsgalati bizonyiték alapjan arrol, hogy
fennall-e 1ényeges bizonytalansag olyan eseményekkel vagy feltételekkel kapcsolatban, amelyek jelentds
kétséget vethetnek fel a Tarsasagvallalkozas folytatdsara valé képességét illetéen. Amennyiben azt a
kovetkeztetést vonjuk le, hogy lényeges bizonytalansig all fenn, konyvvizsgal6i jelentésiinkben fel kell
hivnunk a figyelmet az éves beszamoloban 1év6 kapcsolodd kozzétételekre, vagy ha a kozzétételek e
tekintetben nem megfeleléek, mindsiteniink kell véleményiinket. Kovetkeztetéseink a konyvvizsgaldi
jelentéstink datumaig megszerzett konyvvizsgalati bizonyitékon alapulnak. Jovébeli események vagy
feltételek azonban okozhatjak azt, hogy a Tarsasag nem tudja a vallalkozést folytatni.

o [Ertékeljiik az éves beszamold &tfogd bemutatisat, felépitését és tartalmat, beleértve a kiegészits
mellékletben tett kozzétételeket, valamint értékeljiik azt is, hogy az éves beszamoléban teljesiil-e az alapul
szolgalo tligyletek és események valos bemutatasa.

Az iranyitassal megbizott személyek tudomasara hozzuk — egyéb kérdések mellett — a konyvvizsgalat tervezett
hatokorét és ilitemezését, a konyvvizsgalat jelentGs megallapitasait, beleértve a Tarsasag altal alkalmazott belsé
kontrollnak a konyvvizsgalatunk soran altalunk azonositott jelent6s hianyossagait is, ha voltak ilyenek.

Nyilatkozunk az iranyitassal megbizott személyeknek arrél, hogy megfeleliink a fliggetlenségre vonatkozo relevans
etikai kovetelményeknek, és kommunikaljuk feléjiik mindazon kapcsolatokat és egyéb kérdéseket, amelyekrdl
észszertien feltételezhetd, hogy befolyasoljak a fliggetlenségiinket, valamint adott esetben a veszélyek kikiiszobolése
érdekében tett 1épéseket és az alkalmazott biztositékokat.

Az iranyitassal megbizott személyek felé kommunikalt kérdések koziil meghatarozzuk azokat a kérdéseket, amelyek
a targyidGszaki éves beszadmol6 konyvvizsgalata soran a legjelentGsebb kérdések, és ennél fogva a kulcsfontossaga
konyvvizsgalati kérdések voltak. Konyvvizsgaloi jelentésiinkben ismertetjiik 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 konyvvizsgaloi jelentésben nem lehet kommunikalnunk, mert
észszerl varakozasok alapjan annak hatranyos kovetkezményei stlyosabbak lennének, mint a kommunikacié
kozérdekd hasznai.
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Jelentés egyéb jogi és szabalyoz6i kovetelményekrol

A szamviteli torvény 156. § (5) p) pontja szerinti nyilatkozat tarsasagiadé-informéaciokat tartalmazé
jelentésrol

Nyilatkozunk arrél, hogy a szamviteli torvény 134/E. §-a alapjan a konyvvizsgalat targyat képezd éves beszamolo

”_

lizleti évében, a megel6z6 tzleti évre vonatkozban a Tarsasdg nem volt koteles tarsasigiadd-informaciokat
tartalmazo jelentést késziteni és nyilvanossagra hozni.

A jelen fiiggetlen konyvvizsgaloi jelentést eredményez6 konyvvizsgalati megbizasért felel6s partner Timar Pal.

Budapest, 2026. aprilis 30.

" Timér Pal 5
Bicz6 Péter M -04- 41
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Biczo6 Péter Timar Pal
Uzlettars Kamarai tag konyvvizsgald
PricewaterhouseCoopers Konyvvizsgalo6 Kft. Kamarai tagsagi szam: 002527

1055 Budapest, Bajcsy-Zsilinszky uat 78.
Nyilvantartasba vételi szam: 001464
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