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FUGGETLEN KONYVVIZSGALOI JELENTES

A Finext Vagyonkezel6 Nyrt. részvényeseinek

A konszolidalt pénziigyi kimutatasok konyvvizsgalatardl készilt jelentés
Vélemény

Elvégeztik a Finext Vagyonkezel6 Nyrt. (a , Tarsasag”) és lednyvallalatai (egylttesen: a ,Csoport”) mellékelt 2021. évi
konszolidalt pénziigyi kimutatasainak konyvvizsgélatat, amely konszolidalt pénziigyi kimutatédsok a 2021. december
31-i forduldnapra elkészitett konszolidalt pénzligyi helyzet kimutatédsbdl - melyben az eszkdzok és forrdsok egyezd
végosszege 150.351.404 EUR, a térgyévi atfogd eredmény 7.565.555 EUR nyereség —, és az ugyanezen idéponttal
végz6dS évre vonatkozd konszolidélt atfogd eredménykimutatdsbdl, a konszolidalt sajat t6ke véltozdsainak
kimutatdsabdl, a konszolidalt cash flow-k kimutatdsabdl, valamint a szédmviteli politika jelentSs elemeinek
Osszefoglaldsat is tartalmazd kiegészité megjegyzésekbdl alinak.

Véleménylink szerint a mellékelt konszolidalt pénziigyi kimutatdsok megbizhatd és valds képet adnak a Csoport 2021.
december 31-én fennalld konszolidalt vagyoni és pénzligyi helyzetérdl, valamint az ezen id6ponttal végz&dé izleti évre
vonatkozd konszolidalt jovedelmi helyzetérdl és konszolidalt cash flow-irdél az Eurdpai Unid altal befogadott Nemzetkozi
Pénzligyi Beszamolasi Standardokkal (a tovabbiakban: ,EU IFRS-ek") 6sszhangban, valamint azokat minden Iényeges
szempontbdl a Magyarorszédgon hatélyos, a szamvitelrél szél6 2000. évi C. torvénynek (a tovabbiakban: ,szamuviteli
torvény”) az EU IFRS-ek szerint konszolidélt éves beszdmoldt készité gazdalkoddkra vonatkozd elGirdsaival
Osszhangban készitették el.

A vélemény alapja

Konyvvizsgélatunkat a Magyar Nemzeti Konyvvizsgélati Standardokkal 6sszhangban és a kdnyvvizsgélatra vonatkozd
- Magyarorszégon hatdlyos - térvények és egyéb jogszabalyok alapjan hajtottuk végre. Ezen standardok értelmében
fenndllé felel6sséglink bdvebb leiraséat jelentésiink ,A kdénywvizsgald konszolidalt pénzigyi kimutatdsok
kénywvizsgélataért valo felel6ssége” szakasza tartalmazza.

Flggetlenek vagyunk a Csoporttél a vonatkozd, Magyarorszagon hatalyos jogszabdlyokban és a Magyar
Konywvizsgaldi Kamara ,, A konyvvizsgaldi hivatds magatartasi (etikai) szabalyairdl és a fegyelmi eljarasrél szdld
szabélyzata"-ban, valamint az ezekben nem rendezett kérdések tekintetében a Konyvvizsgalok Nemzetkozi Etikai
Standardok Testllete altal kiadott ,Nemzetkozi etikai kddex kamarai tag konywvizsgéldknak (a nemzetkozi
fliggetlenségi standardokkal egybefoglalva)’ ciml kézikonyvében (az IESBA Kddex-ben) foglaltak szerint, és
megfelellink az ugyanezen normékban szerepl6 tovabbi etikai elSirdsoknak is.

Meggydz&désiink, hogy az altalunk megszerzett konyvvizsgalati bizonyiték elegendd és megfelel6 alapot nyuijt
véleményiinkhdz.

Kulcsfontossagu konyvvizsgalati kérdések

A kulcsfontossdgu konyvvizsgélati kérdések azok a kérdések, amelyek szakmai megitélésiink szerint a
legjelentésebbek voltak a targyid&szaki konszolidalt pénzligyi kimutatasok altalunk végzett konyvvizsgalata soran.
Ezeket a kérdéseket a konszolidalt pénziigyi kimutatdsok egészére vonatkozé konyvvizsgélatunkkal osszefliggésben,
az arra vonatkozd véleménylink kialakitdsa soran vizsgéltuk, és ezekrdl a kérdésekrdl nem bocsatunk ki kilon
véleményt.

Kulcsfontossagu konyvvizsgalati kérdések A kényvvizsgélat sordn a kulcsfontossdgu kényvvizsgélati
kérdések vonatkozasdban elvégzett eljarasok

Befektetési célu ingatlanok valés értékének
meghatdarozasa

A Csoport a 2021. december 31-i konszolidalt A konyvvizsgélati eljarasaink keretében attekintettik a
pénzigyi kimutatdsaiban a Befektetési célu befektetési céld ingatlanokra vonatkozd — szakértdi
ingatlanok mérlegsoron 122.879.402 EUR értékben  értékbecsléseket, ingatlan  értékel6  szakemberek
attekintették az  értékbecslésben  haszndlt adatok
megalapozottsagat, az alkalmazott értékelési
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mutat ki ingatlanokat, amelyek az eszk6zok 81,73%-
at teszik ki.

A befektetési célu ingatlanokra vonatkozd
kozzétételeket a Csoport a kiegészité megjegyzések
25. és 14. pontjdban mutatja be, amelyben
részletezi a  befektetési  céli  ingatlanok
elszdmoldsédra vonatkozd szdmviteli politikdkat, a
targyévi mozgdsokat, a valds értékkel kapcsolatos
kozzétételeket, értékelési feltételezéseket.

Tekintettel arra, hogy a Csoport legjelentésebb
eszkozeit a befektetési célu ingatlanok teszik ki,
illetve hogy az ingatlanok értékelése jelentds

feltételezéseket. A modellben hasznélt adatokat teszteltik,
alairt szerz8déshez egyeztettiik Sket, tovédbba felmértik a
Csoport 4ltal alkalmazott értékbecsl6é szakmai képesitését,
flggetlenségét.

Attekintettiik a kiegészité megjegyzések 2.5. pontjat, amely
a befektetési célu ingatlanok elszdmoldsa esetén
alkalmazott szdmviteli politikékat tartalmazza, illetve a
kiegészité megjegyzések 14. pontjat, amely a valds értékek
meghatdrozdsdhoz hasznélt fontosabb feltételezéseket
mutatjak be.

Az dltalunk végzett eljardsok sordn materidlis hibat nem
azonositottunk.

megitélést igényl6 terllet, kiemelt figyelmet

forditottunk erre a tertletre.

Hitelkovenansoknak valé megfelelés

A Csoport 2021. december 31-i konszolidalt Feltérképeztiik a Csoport banki hiteleit. Ellendriztik a

pénzligyi kimutatdsaiban a banki hitelek értéke
64.250.000 EUR, amely a forrdsok 42,73%-at, a
kotelezettségek 86,2%-4at teszik ki.

A banki hiteleket a Csoport a kiegészits
megjegyzések 24. pontjdban mutatja be, amelyben
részletezi a banki hiteleket és azok szerz&déses
feltételeit.

Tekintettel arra, hogy a Csoport idegen forrasai
kozott jelentések a banki hitelek, kiemelt figyelmet
forditunk  a szerz8désben meghatarozott
hitelkovenénsoknak valé megfelelésre.

szerz6déses feltételeket, targyévi mozgésokat. Attekintettiik
a szerz6désben  meghatérozott  hitelkovenansokat,
amelyeket Ujrakalkuldltunk és ellendriztiik, hogy a Csoport
megfelel-e a meghatérozott mutatéknak. Attekintettiik a
kiegészitd megjegyzések 24. pontjat.

Az éltalunk végzett eljdrdsok sordn materidlis hibat nem
azonositottunk.

Bevétel elszamolasanak teljessége

A Csoport 2021. december 31-i konszolidalt
pénzlgyi kimutatasaiban az ingatlanok
bérbeadasabdl szarmazd bevétel 5.899.737 EUR,
amely a bevételek 74,5%-4t teszi ki.

A bevételeket a Csoport a kiegészité megjegyzések
5. pontjdban mutatja be, amelyben részletezi a
bevételek megoszlasat, a bevételek elszamoldsa
esetén alkalmazott eljarasokat.

Tekintettel arra, hogy a Csoport legjelentésebb
bevételeit a bérleti dijakbdl szarmazd bevételek
teszik ki, kiemelt figyelmet forditottunk a bevételek
elszamoldsanak teljességére.

Feltérképeztik a Csoport bérleti dijbdl szarmazd
bevételeinek forrasat. Attekintettiik a jelentSsebb bérleti
szerz6déseket, Ujrakalkuldltuk a szerz6dések alapjan a
bérleti dijakat, bérleti dij kedvezményeket, ellendriztiik, hogy
az elszdmolds a szerz6désben foglaltaknak megfelelGen
tortént. A jelentésebb partnerek esetén kiilsé megerdsitést
kértlink. Attekintettiik a kiegészité megjegyzések 5. pontjat.

Az dltalunk végzett eljardsok sordn materidlis hibat nem
azonositottunk.
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Egyéb kérdések

1) A Csoport 2020. december 31-ével végz&dd évre vonatkozd konszolidalt pénzligyi kimutatésait mésik
konyvvizsgéld ellendrizte, aki ezekre a konszolidélt pénziigyi kimutatédsokra vonatkozdan 2021. mércius 25-
én mindsités nélkili véleményt bocsatott ki.

2) A Csoport vezetése felelGs a Bizottsag (EU) 2019/815. (2018. december 17.) rendelete (,ESEF-rendelet”) 3.
cikkében meghatérozott kdvetelményeknek megfelel6 formatumu konszolidalt pénzligyi kimutatdsok
prezentdldsédért. Kényvvizsgélatunk hatékdre nem terjedt ki annak vizsgélatéara és ennek megfelel6en nem
mondunk véleményt arrdl, hogy a digitalizélt informacié minden Iényeges szempontbdl megfelel-e az ESEF-
rendelet kdvetelményeinek.

Egyéb informacidk: A konszolidalt lizleti jelentés és az éves jelentés

Az egyéb informécidk a Csoport 2021. évi konszolidalt Uzleti jelentésébdl és 2021. évi éves jelentésébdl allnak. A
vezetés felels a konszolidalt Uzleti jelentésnek a szamviteli torvény, illetve egyéb mdés jogszabdly vonatkozd
el6irdsaival, valamint az éves jelentésnek a tékepiacrdl sz6lé 2001. évi CXX. térvény elbirdsaival 6sszhangban torténé
elkészitéséért. A fliggetlen kdnyvvizsgaldi jelentésilink ,Vélemény” szakaszaban a konszolidalt pénzigyi kimutatésokra
adott véleménylnk nem vonatkozik a konszolidalt Gizleti jelentésre és az éves jelentésre.

A konszolidalt pénzigyi kimutatdsok &ltalunk végzett konywvizsgélatdval kapcsolatban a mi felel6sségink a
konszolidalt Uzleti jelentés és az éves jelentés atolvasdsa és ennek sordn annak mérlegelése, hogy a konszolidalt Gizleti
jelentés és az éves jelentés lényegesen ellentmond-e a konszolidalt pénzlgyi kimutatdsoknak vagy a konywvizsgélat
sordn szerzett ismereteinknek, vagy egyébként ugy tlinik-e, hogy az Iényeges hibas éllitast tartalmaz. Ha az elvégzett
munkdank alapjan arra a kdvetkeztetésre jutottunk, hogy az egyéb informacidk Iényeges hibas allitast tartalmaznak,
kotelességlink errél és a hibas allités jellegérdl jelentést tenni.

A szédmviteli torvény alapjan a mi felel6sséglink tovédbba annak megitélése, hogy a konszolidélt zleti jelentés a
szamviteli torvény, illetve egyéb mas jogszabdly vonatkozd el6irdsaival 6sszhangban van-e, és errdl, valamint a
konszolidalt tzleti jelentés és a konszolidalt pénzligyi kimutatadsok 6sszhangjardl vélemény nyilvanitasa.

Mivel a Téarsasdg atruhazhatd értékpapirjait az Eurdpai Gazdasagi Térség tagallamanak szabalyozott piacara
kereskedésre befogadtak, ezért az (izleti jelentésrél szold véleménylinknek ki kell terjednie a szamviteli torvény 95/B. §
(2) bekezdés e) és f) pontja alapjan Osszedllitott informéacidkra, és nyilatkoznunk kell arrél, hogy rendelkezésre
bocsatottak-e a 95/B. § (2) bekezdés a)-d), g) és h) pontjdban emlitett informacidkat.

Véleménylink szerint a Csoport 2021. évi konszolidalt lizleti jelentése és éves jelentése, beleértve a szamviteli torvény
95/B. § (2) bekezdés e) és f) pontjédban szerepld informacidkat is, minden Iényeges vonatkozédsban 6sszhangban van a
Csoport 2021. évi konszolidalt pénzligyi kimutatésaival és az Uzleti jelentés Osszhangban van a szamviteli torvény
vonatkozd el8irasaival. Mivel egyéb mas jogszabaly a Csoport szamara nem ir el6 tovabbi tartalmi kovetelményeket a
konszolidalt tzleti jelentésre, ezért e tekintetben nem mondunk véleményt.

A konszolidalt tzleti jelentésben és az éves jelentésben mas jellegli Iényeges ellentmondas vagy Iényeges hibas allitas
sem jutott a tudomasunkra, igy e tekintetben nincs jelentenivaldnk.

Tovébba nyilatkozunk, hogy a Csoport rendelkezésre bocsatotta a szamviteli torvény 95/B. § (2) bekezdés a)-d), g) és
h) pontjaban emlitett informacidkat. Mivel a Csoport esetében az adott lzleti év mérleg forduldnapjan a 95/C. § (1)
bekezdésben foglalt feltételek nem teljeslltek, igy e tekintetben nincs mirél nyilatkoznunk.

A vezetés és az iranyitassal megbizott személyek felel6ssége a konszolidalt pénziigyi kimutatasokért

A vezetés felelés a konszolidalt pénziigyi kimutatdsoknak az Eurdpai Unid altal befogadott Nemzetkdzi Pénzlgyi
Beszamoldsi Standardokkal és a szamviteli torvénnyel 6sszhangban torténd és a valds bemutatds kovetelményének
megfeleld elkészitéséért, valamint az olyan belsé kontrollért, amelyet a vezetés szlikségesnek tart ahhoz, hogy lehetévé
véljon az akar csaldsbdl, akar hibabdl ered6 lényeges hibés allitdstdl mentes konszolidalt pénzlgyi kimutatédsok
elkészitése.

A konszolidalt pénzigyi kimutatasok elkészitése sorén a vezetés felels azért, hogy felmérje a Csoportnak a véllalkozas
folytatdséra vald képességét és az adott helyzetnek megfeleléen kozzétegye a véllalkozas folytatédséval kapcsolatos
informécidkat, valamint a vezetés felel a vallalkozés folytatdsanak elvén alapuld konszolidalt pénziigyi kimutatasok
Osszeadllitdsaért. A vezetésnek a véllalkozés folytatdsanak elvébdl kell kiindulnia, ha ennek az elvnek az érvényeslilését
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eltéré rendelkezés nem akadalyozza, illetve a vallalkozési tevékenység folytatdsanak ellentmondé tényezd, korilmény
nem all fenn.

Az irdnyitassal megbizott személyek felel6sek a Csoport pénzligyi beszdmolési folyamatanak felligyeletéért.
A konyvvizsgald konszolidalt pénziigyi kimutatasok konyvvizsgalataért valé felel6ssége

A konyvvizsgélat sordn célunk kell§ bizonyossagot szerezni arrél, hogy a konszolidalt pénzligyi kimutatdsok egésze
nem tartalmaz akdar csaldsbdl, akar hibdbdl eredd lényeges hibds &llitast, valamint az, hogy ennek alapjan a
véleményiinket tartalmazé fliggetlen konywvizsgaldi jelentést bocsdssunk ki. A kell§ bizonyossdg magas foku
bizonyosség, de nem garancia arra, hogy a Magyar Nemzeti Kényvvizsgalati Standardokkal és a konyvvizsgélatra
vonatkozd - Magyarorszagon hatélyos - torvényekkel és egyéb jogszabélyokkal 6sszhangban elvégzett kdnyvvizsgélat
mindig feltarja az egyébként 1étezé Iényeges hibas allitast. A hibas éllitdsok eredhetnek csalasbdl vagy hibabdl, és
Iényegesnek mindsllnek, ha ésszer(i lehet az a varakozas, hogy ezek Gnmagukban vagy egytttesen befolydsolhatjak a
felhasznéldk adott konszolidalt pénziigyi kimutatdsok alapjan meghozott gazdasdgi dontéseit.

A Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardok szerinti kdnyvvizsgélat egésze sordn szakmai megitélést alkalmazunk
és szakmai szkepticizmust tartunk fenn.

Tovabba:

e Azonositjuk és felmérjlik a konszolidalt pénzligyi kimutatdsok akar csalasbdl, akar hibabdl eredd Iényeges
hibds 4éllitdsainak a kockdzatait, kialakitjuk és végrehajtjuk az ezen kockézatok kezelésére alkalmas
konyvvizsgélati eljardsokat, valamint elegendd és megfelel6 konyvvizsgaélati bizonyitékot szerziink a
véleményiink megalapozédsahoz. A csaldsbdl ered§ lényeges hibés éllitas fel nem tardsanak a kockazata
nagyobb, mint a hibadbdl ered&é, mivel a csalds magéban foglalhat Gsszejatszést, hamisitast, szdndékos
kihagyasokat, téves nyilatkozatokat, vagy a belsé kontroll fellilirasat.

e Megismerjik a konyvvizsgélat szempontjdbdl relevans bels6é kontrollt annak érdekében, hogy olyan
konyvvizsgélati eljarasokat tervezziink meg, amelyek az adott korilmények kozott megfeleléek, de nem azért,
hogy a Csoport bels6 kontrolljanak hatékonységéra vonatkozdan véleményt nyilvanitsunk.

o Ertékeljlik a vezetés altal alkalmazott szamviteli politika megfeleléségét és a vezetés altal készitett szamviteli
becslések és kapcsolddd kozzétételek ésszerliségét.

e Kovetkeztetést vonunk le arrdl, hogy helyénvald-e a vezetés részérdl a vallalkozas folytataséanak elvén alapuld
konszolidalt pénzligyi kimutatasok Osszedllitasa, valamint a megszerzett konyvvizsgalati bizonyiték alapjan
arrél, hogy fennéll-e Iényeges bizonytalanséag olyan eseményekkel vagy feltételekkel kapcsolatban, amelyek
jelent8s kétséget vethetnek fel a Csoport véllalkozas folytatasara vald képességét illetéen. Amennyiben azt a
kovetkeztetést vonjuk le, hogy Iényeges bizonytalanség all fenn, fliggetlen kdnyvvizsgaldi jelentéslinkben fel
kell hivnunk a figyelmet a konszolidalt pénzigyi kimutatasokban Iév6 kapcsolddd kozzétételekre, vagy ha a
kozzétételek e tekintetben nem megfeleléek, mindsitenlink kell véleménylinket. Kovetkeztetéseink a
flggetlen kdnyvvizsgaldi jelentéslink datumaig megszerzett konyvvizsgalati bizonyitékon alapulnak. Jovébeli
események vagy feltételek azonban okozhatjék azt, hogy a Csoport nem tudja a véllalkozast folytatni.

o Ertékeljlik a konszolidalt pénziigyi kimutatasok atfogd bemutatasét, felépitését és tartalmat, beleértve a
kiegészité megjegyzésekben tett kdzzétételeket, valamint értékeljlik azt is, hogy a konszolidalt pénziigyi
kimutatasokban teljesll-e az alapul szolgald ligyletek és események valds bemutatésa.

e Aziranyitassal megbizott személyek tudoméséra hozzuk - egyéb kérdések mellett - a kdnyvvizsgélat tervezett
hatokorét és itemezését, a konywvizsgalat jelentés megallapitdsait, beleértve a Csoport altal alkalmazott
bels6 kontrollnak a konyvvizsgalatunk sorén altalunk azonositott jelentés hidnyosséagait is, ha voltak ilyenek.

Nyilatkozunk az iranyitdssal megbizott személyeknek arrdl, hogy megfelellink a fliggetlenségre vonatkozé relevéns
etikai kovetelményeknek, és kommunikaljuk feléjik mindazon kapcsolatokat és egyéb kérdéseket, amelyekrdl
észszerlien feltételezhetf, hogy befolydsoljdk a fliggetlenségiinket, valamint adott esetben a kapcsolédd
biztositékokat.

Az irdnyitassal megbizott személyek felé kommunikalt kérdések kozil meghatdrozzuk azokat a kérdéseket, amelyek a
térgyid6északi konszolidalt pénzligyi kimutatasok kdnyvvizsgélata soran a legjelentésebb kérdések, és ennél fogva a
kulcsfontossagu konywvizsgalati kérdések voltak. Konyvvizsgdldi jelentéstinkben ismertetjik ezeket a kérdéseket,
kivéve, ha jogszabaly vagy szabélyozas kizérja az adott kérdés nyilvanos kozzétételét, vagy ha - rendkivil ritka
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korilmények kozétt - azt allapitjuk meg, hogy egy adott kérdést a konyvvizsgéldi jelentésben nem lehet
kommunikalnunk, mert észszer(i varakozasok alapjan annak hatranyos kovetkezményei sulyosabbak lennének, mint a
kommunikéacié kdzérdekl hasznai.

Jelentés egyéb jogi és szabalyozdi kovetelményekrdl
Az Eurdpai Parlament és a Tanacs 537/2014/EU rendelete 10. cikkének (2) bekezdésével Gsszhangban az aldbbi
nyilatkozatokat tesszlik a fliggetlen kdnyvvizsgaldi jelentésiinkben a Magyar Nemzeti Kényvvizsgalati Standardok altal

eldirt jelentéstételi kotelezettségeken feldil:

A konyvvizsgald kijelolése és a megbizas idétartama

A jelenleg hatdlyos konyvvizsgalati megbizdsunk a Csoport a 2021. december 31-i konszolidalt pénzligyi
kimutatésainak konyvvizsgélatara terjed ki, a Csoport 2021. aprilis 20-i kozgy(lési hatdrozatdnak megfeleléen. A
konyvvizsgélati manddtumunk a 2021. december 31-i konszolidalt pénzligyi kimutatédsokat elfogadd kozgylilés
idépontjaban fog lejarni, és a lejarat id6pontjdban 1 éves id8intervallum fog eltelni a kdnywvizsgaldra vonatkozd
kotelezé rotacidt el6iré id6tartambdl.

A konyvvizsgaldi jelentés és az auditbizottsdghoz cimzett kiegészit§ jelentés 6sszhangja

Véleménylink 0sszhangban van a Csoport Audit Bizottsdganak cimzett kiegészits jelentéssel, amelyet 2022. marcius
29-én adtunk ki az Eurdpai Parlament és a Tanacs 537/2014/EU rendelete 11. cikkével 6sszhangban.

Nem kdnyvvizsgalati szolgaltatasok nyujtasa

Kijelentjik, hogy a Csoport részére nem nyujtottunk semmilyen, az Eurdpai Parlament és a Tandcs 537/2014/EU
rendelete 5. cikkének (1) bekezdésében ismertetett tiltott, nem konywvizsgéldi szolgéltatast, ez a kiegészitd
megjegyzések 1. pontjdban kerdiilt bemutatasra.

A megbizésért felel8s partner

A jelen flggetlen konyvvizsgaldi jelentést eredményezd konyvvizsgalat megbizasért felel8s partnerének a jelentés
alairéja mindsiil.

Budapest, datum: id6bélyegzd szerint
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