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FUGGETLEN KONYVVIZSGALOI JELENTES

Az Editus Ingatlanalap Danubio Ingatlanfejlesztd Részalap Befektetdinek
Velemeny

Elvégeztitk az Editus Ingatlanalap Danubio Ingatlanfejleszté Részalap (az ,,Alap™) 2021. évi éves beszamoldjanak
konyvvizsgélatat, amely éves beszdmolé a 2021. december 31-i fordulénapra készitett mérleghdl — melyben az
eszkozok és forrdsok egyezd végosszege 25.288.955 eFt, a targyévi eredménye 453.316 eFt (nyereség) -, és az
ugyanezen idoponttal végzodé évre vonatkozo eredménykimutatasbol, valamint a szémviteli politika meghatarozd
elemeit és az egyéb magyarazé informacidkat tartalmazo kiegészité mellékletb6l all.

Véleményiink szerint a mellékelt éves beszdmolé megbizhato és valds képet ad az Alap 2021. december 31-én
fennallé vagyoni és pénziigyi helyzetérél, valamint az ezen iddponttal végzddé iizleti évre vonatkozé jovedelmi
helyzetérdl a Magyarorszagon hatalyos, a szamvitelrdl szolo 2000. évi C. térvénnyel (a tovabbiakban: ,,szamviteli
torvény”) és a 215/2000. (XII. 11.) a befektetési alapok éves beszamold készitési és kinyvvezetési kotelezettségének
sajatossagairdl szolé korményrendeletben foglaltakkal §sszhangban.

4 vélemény alapja

Konyvvizsgalatunkat a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal Osszhangban és a konyvvizsgilatra
vonatkoz6 — Magyarorszagon hatédlyos — térvények €s egyéb jogszabalyok alapjan hajtottuk végre. Ezen standardok
értelmében fennallo felelésséglink bévebb leirdsét jelentésiink .4 komwvvizsgdld éves beszdmolé kimyvvizsgalatdért
vald feleldssége” szakasza tartalmazza.

Fliggetlenek vagyunk az Alaptdl és annak kezeldjétol, az EDITUS Befektetési Alapkezeld Zrt.-tél a vonatkozo,
Magyarorszdgon hatdlyos jogszabalyokban és a Magyar Konyvvizsgdléi Kamara ,, A konyvvizsgaléi hivatds
magatartasi (etikai) szabalyairdl €s a fegyelmi eljardsrol sz6ld szabalyzata”-ban, valamint az ezekben nem rendezett
kérdések tekintetében a Konyvvizsgalok Nemzetkozi Etikai Standardok Testiilete 4ltal kiadott “Nemzetkozi etikai
kodex kamarai tag konyvvizsgaloknak (a nemzetkdzi fliggetlenségi standardokkal egybefoglalva)” cimii
kézikonyvben (az IESBA Kodex-ben) foglaltak szerint, és megfeleliink az ugyanezen normékban szereplé tovabbi
etikai eléirasoknak is.

Meggybz6déstink, hogy az altalunk megszerzett konyvvizsgalati bizonyiték elegendé és megfeleld alapot nytjt
véleményiinkhoz.

Egvéb informdciok: Az iizleti jelentés

Az egyéb informaciok az Editus Ingatlanalap Danubio Ingatlanfejleszté Részalap 2021. évi iizleti jelentéséb6l
dllnak. Az EDITUS Befektetési Alapkezeld Zrt. ligyvezetése (a tovabbiakban: ,vezetés™) felelés az iizleti
jelentésnek a szamviteli torvény, illetve egyéb mds jogszabaly vonatkozo eldirdsaival dsszhangban torténd
elkészitéséért. A fiiggetlen konyvvizsgdldi jelentésiink ,,Vélemény” szakaszaban az éves beszdmoléra adott
véleményiink nem vonatkozik az iizleti jelentésre.

Az éves beszamold altalunk végzett kdnyvvizsgélatdval kapcsolatban a mi felel6sségiink az tizleti jelentés
atolvasasa és ennek soran annak mérlegelése, hogy az tzleti jelentés lényegesen ellentmond-e az éves
beszamolonak vagy a kdnyvvizsgalat soran szerzett ismerecteinknek, vagy egyébként ugy tlinik-e, hogy az
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lényeges hibés allitast tartalmaz. Ha az elvégzett munkank alapjin arra a kdvetkeztetésre jutunk, hogy az egyéb
informaciok lényeges hibés allitast tartalmaznak, kotelességiink errdl és a hibas allitas jellegérdl jelentést tenni.

A szamviteli tdrvény alapjan a mi felelosségiink tovabba annak megitélése, hogy az iizleti jelentés a szamviteli
torvény, illetve egyéb mas jogszabaly vonatkozd elbirasaival Gsszhangban van-e, és errdl, valamint az iizleti
jelentés és az éves beszamold Gsszhangjardl vélemény nyilvanitasa.

Véleményiink szerint az Editus Ingatlanalap Danubio Ingatlanfejlesztd Részalap 2021. évi iizleti jelentése minden
lényeges vonatkozasban Gsszhangban van az Editus Ingatlanalap Danubio Ingatlanfejleszté Részalap 2021, évi
éves beszamoldjaval és a szamviteli torvény és a 215/2000. (XIL. 11.) a befektetési alapok éves beszamold
készitési és kdnyvvezetési kotelezettségének sajatossagairdl szolé kormanyrendeletben foglalt vonatkozé
eléirasaival. Mivel egyéb mas jogszabaly az Alap szdmara nem ir eld tovabbi kdvetelményeket az iizleti
jelentésre, ezért ezzel kapcsolatban az iizleti jelentésre vonatkozd véleményiink nem tartalmaz a szémviteli
torvény 156.§ (5) bekezdésének h) pontjdban és a 215/2000. (XII. 11.) a befektetési alapok éves beszamold
készitesi és kdnyvvezetési kotelezettségének sajatossagairdl sz616 korméanyrendeletben eldirt véleményt.

Az iizleti jelentésben mds jellegii lényeges ellentmondés vagy lényeges hibds allitas sem jutott a tndomésunkra,
igy e tekintetben nincs jelentenivalonk.

A vezetés és az iranyitassal megbizoit személvek feleldssége az éves beszamoloért

A vezetés felel0s az éves beszamolonak a szamviteli torvénnyel és a 215/2000. (XII. 11.) a befektetési alapok
éves beszdmolo készitési és konyvvezetési kotelezettségének sajatossagairél szold korméanyrendeletben
foglaltakkal Gsszhangban torténd és a valés bemutatds kovetelményének megfeleld elkészitéséért, valamint az
olyan bels6 kontrollért, amelyet a vezetés sziikségesnek tart ahhoz, hogy lehetévé véljon az akar csalasbol, akar
hibabdl eredd 1ényeges hibas allitastdl mentes éves beszamolo elkészitése.

Az éves beszamol6 elkészitése soran a vezetés felelds azért, hogy felmérje az Alapnak a vallalkozas folytatiséra
valo képességét és az adott helyzetnek megfeleléen kozzétegye a véllalkozas folytatisaval kapcsolatos
informacidkat, valamint a vezetés felel a véllalkozas folytatisanak elvén alapul6 éves beszamol6 dsszeéllitdséért.
A vezetesnek a vallalkozas folytatdsinak elvébol kell kiindulnia, ha ennek az elvnek az érvényesiilését eltérd
rendelkezés nem akadalyozza, illetve a véllalkozasi tevékenység folytatasanak ellentmond6 tényezd, koriilmény
nem all fenn.

Az iranyitassal megbizott személyek feleldsek az Alap pénziigyi beszdmoldsi folyamatanak feliigyeletéért.
A konyvvizsgalo éves beszamold konyvvizsgalataért valo feleldssége

Akényvvizsgalat sordn célunk kell6 bizonyossagot szerezni arrdl, hogy az éves beszamolo egésze nem tartalmaz
akar csalasbél, akar hibabol eredd lényeges hibas allitast, valamint az, hogy ennek alapjin a véleményiinket
tartalmaz6 fliggetlen kdnyvvizsgdloi jelentést bocsassunk ki. A kellé bizonyossdg magas foki bizonyossag, de
nem garancia arra, hogy a Magyar Nemzeti Kényvvizsgalati Standardokkal 6sszhangban elvégzett kényvvizsgalat
mindig feltarja az egyébkeént 1étez6 lényeges hibas allitast. A hibés allitisok eredhetnek csalasbél vagy hibabél,
¢s lényegesnek mindsiilnek, ha ésszerii lehet az a varakozas, hogy ezek onmagukban vagy egyiittesen
befolyasolhatjék a felhasznalok adott éves beszamolé alapjan meghozott gazdasagi dontéseit.

A Magyar Nemzeti Konyvvizsgdlati Standardok szerinti konyvvizsgalat egésze sordn szakmai megitélést
alkalmazunk és szakmai szkepticizmust tartunk fenn.
Tovabba:

. Azonositjuk és felmérjilk az éves beszamolo akar csalasbol, akar hibabél eredd lényeges hibas
allitdsainak a kockézatait, kialakitjuk és végrehajtjuk az ezen kockézatok kezelésére alkalmas
kdnyvvizsgalati eljarasokat, valamint elegendé és megfeleld konyvvizsgalati bizonyitékot szerziink a
véleményiink megalapozasahoz. A csalasbdl eredd lényeges hibas 4llitas fel nem tarisinak a
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kockazata nagyobb, mint a hibdbdl ered6é, mivel a csalas magiban foglalhat Ssszejatszast, hamisitast,
szandékos kihagyasokat, téves nyilatkozatokat, vagy a belsé kontroll feliilirdsat.

Megismerjiik a kdnyvvizsgilat szempontjdbél relevans belsé kontrollt annak érdekében, hogy olyan
kdnyvvizsgalati eljarasokat tervezziink meg, amelyek az adott kériilmények kozott megfeleléek, de
nem azért, hogy az Alap belsé kontrolljanak hatékonységéara vonatkozoéan véleményt nyilvanitsunk.

. Ertékeljiik a vezetés altal alkalmazott szdmviteli politika megfeleldségét és a vezetés dltal készitett
szamviteli becslések és kapcsolodo kozzétételek ésszerliségét.

Kovetkeztetést vonunk le arrél, hogy helyénvald-e a vezetés részérél a véllalkozés folytatasanak elvén
alapul¢ éves beszdmold Osszedllitasa, valamint a megszerzett kdnyvvizsgalati bizonyiték alapjan arrol,
hogy fennall-e lényeges bizonytalansg olyan eseményekkel vagy feltételekkel kapcsolatban, amelyek
jelentds kétséget vethetnek fel az Alap véllalkozas folytataséra val6 képességét illetben. Amennyiben
azt a kovetkeztetést vonjuk le, hogy lényeges bizonytalansag 4ll fenn, fiiggetlen konyvvizsgaloi
Jelentésiinkben fel kell hivnunk a figyelmet az éves beszdmol6ban 1évé kapcsolddd kdzzétételekre,
vagy ha a kozzétételek e tekintetben nem megfeleloek, mindsiteniink kell véleményiinket.
Kovetkeztetéseink a fliggetlen konyvvizsgaldi jelentésiink datumaig megszerzett kényvvizsgalati
bizonyit¢kon alapulnak. Jovobeli események vagy feltételek azonban okozhatjak azt, hogy az Alap
nem tudja a vallalkozast folytatni.

. Ertékeljiik az éves beszdmold 4tfogd bemutatdsat, felépitését és tartalmat, beleértve a kiegészitd
mellekletben tett kdzzétételeket, valamint értékeljiik azt is, hogy az éves beszdmoléban teljesiil-e az
alapul szolgal6 iigyletek és események valos bemutatasa.

. Az iranyitassal megbizott személyek tudomasara hozzuk - egyéb kérdések mellett - a konyvvizsgalat
tervezett hatokorét €s ltemezését, a konyvvizsgdlat jelentds megéllapitsait, beleértve az Alap altal
alkalmazott belsé kontrollnak a kényvvizsgélatunk soran éltalunk azonositott jelentés hidnyossagait is, ha
voltak ilyenek.

Budapest, 2022. majus 30.
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