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FUGGETLEN KONYVVIZSGALOI JELENTES

A Finext Vagyonkezel6 Nyrt. részvényeseinek
A konszolidalt éves beszamol6 konyvvizsgalatarol késziilt jelentés
Vélemény

Elvégeztiik a Finext Vagyonkezel§ Nyrt. (a ,Tarsasag”) és leAnyvallalatai (egyiitt a ,,Csoport”) mellékelt
2020. évi konszolidalt éves beszamoldjanak konyvvizsgilatat, amely a 2020. december 31-i
fordulonapra elkészitett konszolidalt pénziigyi helyzet kimutatasbol — melyben az eszk6zok és forrasok
egyez$ végosszege 163 351 404 EUR — valamint az ugyanezen idSponttal végz6d6 évre vonatkozod
konszolidalt eredménykimutatiasb6l — melyben a targyévi atfogd eredmény 6sszesen 13 627 360 EUR
nyereség —, konszolidalt sajat t6ke valtozas kimutatasbodl, konszolidalt cash flow kimutatasbdl,
valamint a szamviteli politika jelentfs elemeinek Osszefoglalasiat és magyarazé informéciokat is
tartalmazo kiegészit6 mellékletbdl all.

Véleményiink szerint a mellékelt konszolidalt éves beszamold megbizhat6 és valds képet ad a Csoport
2020. december 31-én fennalld konszolidalt vagyoni és pénziigyi helyzetérél, valamint az ezen
id6éponttal végzddd tizleti évre vonatkozo konszolidalt jovedelmi helyzetérdl és konszolidalt cash-flow-
jar6l az Eurbpai Unié (,EU”) altal befogadott Nemzetkoézi Pénziigyi Beszamolasi Standardokban
(,IFRS”) foglaltakkal 6sszhangban valamint az minden 1ényeges vonatkozasban a szamvitelrél sz6l6
2000. évi C. torvénynek (a tovabbiakban: ,szamviteli torvény”) az EU altal befogadott IFRS-ek szerint
osszedllitott konszolidalt éves beszamolbéra vonatkozd kiegészit6 kovetelményeinek megfelelGen
késziilt.

Véleményiink 6sszhangban van az auditbizottsagnak cimzett kiegészit6 jelentésiinkkel.
A vélemény alapja

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

Fliggetlenek vagyunk a Csoporttol a vonatkozd, Magyarorszagon hatalyos jogszabalyokban és a Magyar
Konyvvizsgal6i Kamara ,A konyvvizsgal6i hivatas magatartasi (etikai) szabalyairol és a fegyelmi eljarasrol
sz0l6 szabalyzata”-ban, valamint az ezekben nem rendezett kérdések tekintetében a Nemzetkozi Etikai
Standardok Testiilete altal kiadott ,,Nemzetkozi Etikai Kodex kamarai tag konyvvizsgaloknak (a Nemzetkozi
Fliggetlenségi Standardokkal egybefoglalva)” cimi kézikonyvében (az ,IESBA Koédex”-ben) foglaltak
szerint, és megfeleliink az ugyanezen normékban szerepld tovabbi etikai elGirasoknak is.

A Csoportnak a 2020. janudr 1-t6l 2020. december 31-ig tart6 lizleti évben nem nyujtottunk nem
konyvvizsgalati szolgaltatast, ez a kiegészit6 melléklet 1. pontjaban keriilt bemutatasra.

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

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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Konyvvizsgalati megkozelitésiink

Attekintés

Csoport lényegességi szint A Csoport konyvvizsgalata soran alkalmazott 1ényegességi szint
1470 000 EUR.

Csoportkonyvvizsgalat hatékore Tizenegy leanyvallalatot vontunk be a konyvvizsgalatba, melyek

két orszagban miikodnek és a konszolidalt mérlegf66sszeg 99%-
at, a konszolidalt ad6zas el6tti eredmény 99%-at teszi ki.

Kulcsfontossagi konyvvizsgalati Befektetési célt ingatlanok valés értékének
kérdés meghatarozasa

A konyvvizsgalatunk megtervezése soran meghataroztuk a lényegességi szintet és felmértiikk a
konszolidalt éves beszamol6 lényeges hibas allitasdnak kockazatait. Figyelembe vettiik kiilonos
tekintettel azokat a teriileteket, amelyek vezet6i megitélést igényelnek; példaul olyan jelentds
szamviteli becsléseket, amelyek feltételezéseken és bizonytalan jov6beli 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 hibas allitasra utalnak.

Lényegesség

Konyvvizsgalatunk hatokorét befolyasolta az altalunk alkalmazott 1ényegességi szint. A konyvvizsgalat
agy keriil megtervezésre, hogy kell§ bizonyossagot nytjtson arrél, hogy a konszolidalt éves beszamolo
nem tartalmaz lényeges hibas allitast. A hibas allitasok eredhetnek csalasbdl vagy hibabdl. A hibas
allitasok akkor mindsiilnek 1ényegesnek, ha ésszerd lehet az a varakozas, hogy ezek 6nmagukban vagy
egyiittesen befolyasolhatjdk a felhasznalok adott konszolidalt éves beszamol6 alapjan meghozott
gazdasagi dontéseit.

Szakmai megitélésiink alapjan meghataroztunk a lényegességhez kapcsol6dd bizonyos nagysagrendi
kiiszobértékeket, ideértve a konszolidalt éves beszamold egészére vonatkozo lényegességi szintet, amit
az alabbi tablazatban mutatunk be. Ezek és egyéb mingségi tényezdk figyelembe vételének segitségével
hatiroztuk meg a konyvvizsgalatunk hatokorét, a konyvvizsgalati eljarasaink jellegét, iitemezését és
terjedelmét, valamint a hibak énmagukban vagy egylittesen a konszolidalt éves beszamold egészére
gyakorolt hatasainak értékelését.
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Lényegességi szint 1470 000 EUR

Meghatdrozas médja Konszolidalt mérlegf6osszeg 0,9%-a

Az alkalmazott viszonyitasi alap Azért valasztottuk a konszolidalt mérlegf6osszeget a viszonyitas
kivdlasztasanak magyardzata alapjaul, mert a Csoport dont6en — valos értéken kimutatott —

befektetési céla ingatlanokkal rendelkezik, igy megitélésiink
szerint ez a mutat6szam a legmegfelelGbb a 1ényegességi szintliink
meghatarozasahoz.

A lényegesség nagysagrendjének meghatarozaskor 0,9%-os
aranyt vettiink figyelembe, amely 6sszhangban van a szektorban
miikodd nyilvanos tarsasidgok esetében alkalmazott arannyal.

A Csoport konyvvizsgalatanak hatokore

A Csoport konyvvizsgalatanak hatokorét tgy alakitottuk ki, hogy elegend6 munkat végezziink ahhoz,
hogy a konszolidalt éves beszamol6 egészére vonatkozodan véleményt tudjunk nyilvanitani, figyelembe
véve a Csoport felépitését, szamviteli folyamatait és kontrolljait és az iparagat, melyben a Csoport
miikodik.

Hét leanyvallalatot azonositottunk, amelyek beszamoldit a konyvvizsgalatba bevontuk, mert a Csoport
szempontjabol azok méretiik alapjan jelentGsek vagy kockazatossaguk miatt megitélésiink szerint
indokolt a bevonasuk. Ezek a konszolidalasba bevont jelentGs ingatlanfejlesztést végz6 tarsasagok,
melyek Magyarorszagon miikodnek.

Ezen feliil meghatarozott egyenlegek és tranzakciok vizsgalatat végeztiik el egy Lengyelorszagban
miikodd leanyvallalat esetében.

A tobbi konszolidalasba bevont tarsasag esetében Csoport szinten hajtottunk végre elemz6 eljarasokat.
Ezek a tovabbi Csoport szinten végrehajtott eljarasokkal, ideértve tobbek kozott a Csoporton beliili
konszolidacios modositasokat, lehet6vé tették, hogy a Csoport konszolidalt éves beszamoléjanak
egészérdl véleményt alkossunk.
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Kulesfontossagu konyvvizsgalati kérdés

A kulcsfontossiagti konyvvizsgalati kérdések azok a kérdések, amelyek szakmai megitélésiink szerint a
legjelentGsebbek voltak a targyidGszaki konszolidalt éves beszamolé altalunk végzett konyvvizsgalata
soran. Ezeket a kérdéseket a konszolidalt éves beszamol6 egészére vonatkozo konyvvizsgalatunkkal
Osszefliggésben, az arra vonatkoz6 véleménylink kialakitasa soran vizsgaltuk, és ezekrdl a kérdésekrdl
nem bocsatunk ki kiilon véleményt.

Kulcsfontossagi konyvvizsgalati kérdés A konyvvizsgalat soran a kulcsfontossagu
konyvvizsgalati kérdés vonatkozasaban elvégzett

eljarasok

Befektetési céli  ingatlanok valos

értékének meghatarozasa

A konyvvizsgalati eljardsaink soran az értékelés
vizsgalatdba bevontuk az ingatlan értékeld
szakembereinket, hogy megitéljiik a vezetés altal

A Csoport befektetési célt ingatlanai az eszkozok alkalmazott becsléseket és mébdszertant.

81%-at teszik ki. A befektetési célti ingatlanok
valés értékét negyedévente hatirozza meg a
vezetés, hogy megfeleljen a szabalyozott
ingatlanbefektetési tarsasagokrol szo6l6 2011. évi
CII torvényben elGirtaknak, tovabba a valds &

érték  meghatarozasa  kulcsfontossagia  az

Ennek részeként teszteltiik a modellben hasznalt
adatok megalapozottsagat, felmértiik a vezetés altal
alkalmazott értékbecslé képesitését és reputécidjat
ingatlan értékelés készitésére vonatkozoban.
Attekintettiik a kiegészité mellékletben bemutatott
kozzétételeket és mérlegeltiik azok teljeskortiségét

értékvesztés felmérése céljabol. A befektetési
célu ingatlanok értékelése jelentGst megitélést
igényl6 teriilet, amely nagymértékben fiigg a

azokra a feltételezésekre vonatkozoan, amelyekre az
értékelési modell a legérzékenyebb.

A Csoport befektetési céla ingatlanokra vonatkozo

jovébeli bérleti dijakra, a diszkontratara, az
inflacibra és a kihasznéltsagra alkalmazott
becslésektdl. Ezért a befektetési céla ingatlanok
értékelését a konyvvizsgalat kulcsfontossaga
teriileteként hataroztuk meg.

kozzétételei, amelyek a valos értékek

meghatarozasahoz hasznalt legfontosabb

feltételezéseket mutatjak be, a kiegészit6 melléklet
14. pontjaban talalhatéak.

Egyéb informacidok: a konszolidalt iizleti jelentés és az éves jelentés

Az egyéb informacidk a Csoport 2020. évi konszolidalt iizleti jelentésébdl és az éves jelentésébdl allnak.
A vezetés felelGs a konszolidalt iizleti jelentésnek a Magyarorszagon hatalyos, a szamvitelrél szo6ld
2000. évi C. torvény (a ,szamviteli torvény”), illetve egyéb mas jogszabaly vonatkoz6 elGirdsaival,
valamint az éves jelentésnek a t&kepiacrol szolé 2001. évi CXX. torvény elGirasaival Gsszhangban
torténd elkészitéséért. A fiiggetlen konyvvizsgaloi jelentésiink ,Vélemény” szakaszaban a konszolidalt
éves beszamolora adott véleményiink nem vonatkozik a konszolidalt iizleti jelentésre és az éves

jelentésre.

A konszolidalt éves beszamol altalunk végzett konyvvizsgalataval kapcsolatban a mi felelGsségiink a
konszolidalt iizleti jelentés és az éves jelentés atolvasasa és ennek soran annak mérlegelése, hogy a
konszolidalt iizleti jelentés és az éves jelentés lényegesen ellentmond-e a konszolidalt éves
beszamolonak vagy a konyvvizsgalat soran szerzett ismereteinknek, vagy egyébként ugy tlinik-e, hogy
az lényeges hibas allitast tartalmaz. Ha az elvégzett munkank alapjan arra a kovetkeztetésre jutunk,
hogy a konszolidalt iizleti jelentés és az éves jelentés 1ényeges hibas allitast tartalmaz, kotelességlink
errdl és a hibas allitas jellegérdl jelentést tenni.
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A szdmviteli torvény alapjan a mi felelGsségiink tovabba a konszolidalt tizleti jelentés atolvasasa soran
annak megitélése, hogy a konszolidalt iizleti jelentés a szamviteli torvény, illetve, ha van, egyéb mas

jogszabaly vonatkoz6 elGirasaival 6sszhangban van-e, és errdl, valamint a konszolidalt iizleti jelentés és
a konszolidalt éves beszamol6 6sszhangjarol vélemény nyilvanitasa.

Mivel a tarsasag atruhazhatd értékpapirjait az Eur6pai Gazdasagi Térség tagallamanak szabalyozott
piacara kereskedésre befogadtak, ezért a konszolidalt iizleti jelentésrdl sz6ld6 véleményilinknek ki kell
terjednie a szamviteli torvény 95/B. § (2) bekezdés e) és f) pontjaban szereplé informéicidkra, és
nyilatkoznunk kell arrél, hogy rendelkezésre bocsatottak-e a 95/B. § (2) bekezdés a)-d), g) és h)
pontjaban emlitett informacidkat.

Véleményiink szerint a Csoport 2020. évi konszolidalt iizleti jelentése és az éves jelentése, beleértve a
szamviteli torvény 95/B. (2) bekezdés e) és f) pontjaban szerepl$ informéaciokat is, minden 1ényeges
vonatkozasban 0Osszhangban van a Csoport 2020. évi konszoliddlt éves beszamoldjaval és a
konszolidalt tizleti jelentés 6sszhangban van a szamviteli torvény vonatkozo elGirasaival. Mivel egyéb
mas jogszabaly a Csoport szamara nem ir el a konszolidalt iizleti jelentésre vonatkozd tovabbi

kovetelményeket, ezért e tekintetben nem mondunk véleményt.

A konszolidalt tizleti jelentésben és az éves jelentésben mas jellegli 1ényeges ellentmondas vagy
Iényeges hibas allitas sem jutott a tudoméasunkra, igy e tekintetben nincs jelentenivalonk.

Tovabba nyilatkozunk arrél, hogy rendelkezésre bocsatottdk a szamviteli térvény 95/B. § (2)
bekezdésének a)-d), g) és h) pontjaban emlitett informacidkat. Mivel a Csoport esetében az adott iizleti
év mérleg fordulonapjan a 134. § (5) bekezdés a) és b) pontjaban foglalt feltételek nem teljesiiltek, igy e
tekintetben nincs mirdl nyilatkoznunk.

A vezetés és az iranyitassal megbizott személyek feleléssége a konszolidalt éves
beszamoldért

A vezetés felelGs a konszolidalt éves beszamolonak az Eur6pai Unib altal befogadott Nemzetkozi
Pénziigyi Beszamolasi Standardokban (,,IFRS”) foglaltakkal 6sszhangban torténd és a valoés bemutatés
kovetelményének, valamint a szamviteli torvény EU altal befogadott IFRS-ek szerint Osszeallitott
konszolidalt éves beszdmoléra vonatkozd kiegészit6 kovetelményeinek megfelel6 elkészitéséért,
valamint az olyan bels6 kontrollért, amelyet a vezetés sziikségesnek tart ahhoz, hogy lehet6vé valjon az
akar csalasbol, akar hibabdl eredd lényeges hibas allitastol mentes konszolidalt éves beszamold
elkészitése.

A konszolidalt éves beszamolo elkészitése soran a vezetés felel6s azért, hogy felmérje a Csoport a
vallalkozas folytatasara vald képességét és az adott helyzetnek megfelelGen kozzétegye a vallalkozas
folytatasaval kapcsolatos informaciokat, valamint a vezetés felel a vallalkozas folytatasanak elvén
alapul6 szamvitel konszolidalt éves beszamolboban valé alkalmazasaért, azt az esetet kivéve, ha a
vezetésnek szandékiban all megsziintetni a Tarsasagot vagy besziintetni az lizletszer tevékenységet,
vagy amikor ezen kiviil nem 4ll elGtte mas realis lehetdség.

Az iranyitassal megbizott személyek felelések a Csoport pénziigyi beszdmolasi folyamatanak
feliigyeletéért.

A konyvvizsgalo6 konszolidalt éves beszamol6 konyvvizsgalataért valé felelGssége
A konyvvizsgalat soran célunk kell6 bizonyossagot szerezni arrél, hogy a konszolidalt éves beszamold

egésze nem tartalmaz akar csalasbodl, akar hibabol eredé 1ényeges hibas allitast, valamint az, hogy
ennek alapjan a véleményiinket tartalmazo fliggetlen konyvvizsgaloi jelentést bocsassunk ki.
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A kell6 bizonyossdg magas foka bizonyossidg, de nem garancia arra, hogy a Magyar Nemzeti
Konyvvizsgalati Standardokkal osszhangban elvégzett konyvvizsgalat mindig feltarja az egyébként
1étez6 1ényeges hibas allitast. A hibas Allitdsok eredhetnek csalasbdl vagy hibabol, és lényegesnek
mindsiilnek, ha ésszer( lehet az a varakozas, hogy ezek 6nmagukban vagy egyiittesen befolyasolhatjak
a felhasznalok adott konszolidalt éves beszamol6 alapjan meghozott gazdasagi dontéseit.

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

Azonositjuk és felmérjiik a konszolidalt éves beszdmol6 akar csalasbél, akar hibabol eredd
1ényeges hibas allitasainak kockazatait, kialakitjuk és végrehajtjuk az ezen kockazatok kezelésére
alkalmas konyvvizsgalati eljarasokat, valamint elegend6 és megfelel6 konyvvizsgalati
bizonyitékot szerziink a véleményiink megalapozasidhoz. A csalasbdl eredd lényeges hibas allitas
fel nem tarasanak kockazata nagyobb, mint a hibabdl ered6é, mivel a csalas magaban foglalhat
Osszejatszast, hamisitast, szdndékos kihagyasokat, téves nyilatkozatokat, vagy a belsé kontroll
feliilirasat.

Megismerjiik a konyvvizsgalat szempontjabol relevans belsé kontrollt annak érdekében, hogy
olyan konyvvizsgalati eljarasokat tervezziink meg, amelyek az adott koriilmények kozott
megfelel6ek, de nem azért, hogy a Csoport bels§ kontrolljanak hatékonysigara vonatkozoan
véleményt nyilvanitsunk.

Ertékeljiik a vezetés altal alkalmazott szamviteli politika megfelel6ségét és a vezetés altal
készitett szamviteli becslések és kapcsolodd kozzétételek ésszertiségét.

Kovetkeztetést vonunk le arrél, hogy helyénvald-e a vezetés részérdl a vallalkozas folytatasanak
elvén alapul6 szamvitel konszolidalt éves beszamoloban val6 alkalmazisa, valamint a
megszerzett konyvvizsgalati bizonyiték alapjan arrdl, hogy fennall-e 1ényeges bizonytalansag
olyan eseményekkel vagy feltételekkel kapcsolatban, amelyek jelentés kétséget vethetnek fel a
Csoport a vallalkozas folytatasara vald képességét illet6en. Amennyiben azt a kovetkeztetést
vonjuk le, hogy 1ényeges bizonytalansag all fenn, fiiggetlen konyvvizsgaloi jelentésiinkben fel kell
hivnunk a figyelmet a konszolidalt éves beszamoldban 1évé kapcesolodo kozzétételekre, vagy ha a
kozzétételek e tekintetben nem megfeleléek, mindsiteniink kell véleményiinket.
Kovetkeztetéseink a fiiggetlen konyvvizsgaloi jelentésiink datumaig megszerzett konyvvizsgalati
bizonyitékon alapulnak. JovGbeli események vagy feltételek azonban okozhatjak azt, hogy a
Csoport nem tudja a vallalkozast folytatni.

Ertékeljiik a konszolidalt éves beszamol6 atfogd bemutatasat, felépitését és tartalmat, beleértve a
kiegészit6 mellékletben tett kozzétételeket, valamint értékeljiik azt is, hogy a konszolidalt éves
beszamoloban teljesiil-e az alapul szolgél6 iigyletek és események valos bemutatasa.

A konszolidalt éves beszamoléra vonatkozd vélemény nyilvanitdsahoz elegendd és megfeleld
konyvvizsgalati bizonyitékot szerziink a Csoporton beliili gazdalkod6 egységek vagy iizleti
tevékenységek pénziigyi informaciéirdl. Felel6sek vagyunk a Csoport konyvvizsgalatanak
irdnyitasaért, felligyeletéért és elvégzéséért. Tovabbra is kizarolagos felelGsséggel tartozunk a
konyvvizsgal6i véleményiinkért.
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Az iranyitassal megbizott személyek tudomasara hozzuk — egyéb kérdések mellett — a konyvvizsgalat
tervezett hatokorét és iitemezését, a konyvvizsgalat jelent6s megéllapitasait, beleértve a Csoport altal
alkalmazott bels6 kontrollnak a konyvvizsgalatunk soran altalunk azonositott jelentds hianyossagait is,
ha voltak ilyenek.

Nyilatkozunk az iranyitassal megbizott személyeknek arrdl, hogy megfeleliink a fiiggetlenségre
vonatkozo6 relevans etikai kovetelményeknek, és kommunikaljuk feléjiik mindazon kapcsolatokat és
egyéb kérdéseket, amelyekr6l ésszertien feltételezhet6, hogy befolyasoljak a fiiggetlenségiinket,
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 konszolidalt éves beszdmolé konyvvizsgalata soran a
legjelentGsebb kérdések, és ennél fogva a kulcsfontossdgi konyvvizsgéalati 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 konyvvizsgaléi jelentésben nem lehet kommunikalnunk, mert
ésszerti varakozasok alapjan annak hatranyos kovetkezményei silyosabbak lennének, mint a
kommunikaci6 kozérdekd hasznai.

Jelentés egyéb jogi és szabalyozoi kovetelményekrol

A Csoport els6 alkalommal 2011. szeptember 19-én valasztott minket konyvvizsgalojava.
Megvalasztasunk a részvényesi hatirozatok alapjan évente ismételten jovahagyasra keriilt, 10 év
folyamatos megbizast eredményezve.

A jelen fiiggetlen konyvvizsgaloi jelentést eredményez6 megbizasért felelGs partner Mészaros Balazs.

Budapest, 2021. marcius 25.

Radvanyi Laszl6 Mészaros Balazs
Uzlettars Kamarai tag konyvvizsgald
PricewaterhouseCoopers Konyvvizsgal6 Kft. Kamarai tagsagi sz.: 005589

1055 Budapest, Bajcsy-Zsilinszky ut 78.
Nyilvantartasba vételi sz.: 001464
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