~Z AUDIT & ADVISORY

FUGGETLEN KONYVVIZSGALOI JELENTES

A VCRD Zartkori Ingatlan Befektetési Alap Befektet6inek

Velemen

Elvégeztitk a VCRD Zaértkorii Ingatlan Befektetési Alap (az ,,Alap™) 2022. évi éves beszamol6janak kényvvizsgalatat,
amely éves beszdmolé a 2022. december 31-i fordulénapra készitett mérlegb6l — melyben az eszkozok és forrasok
egyezd végosszege 21.958.170 EUR, a targyévi eredmény 3.876.678 EUR (nyereség) -, és az ugyanezen idéponttal
végz8dd évre vonatkozé eredménykimutatdsbél, valamint a szdmviteli politika meghatdrozé elemeit és az egyéb
magyarazé informaciokat tartalmazé kiegészité mellékletbol 4ll.

Véleményiink szerint a mellékelt éves beszimolo megbizhat6 és valos képet ad az Alap 2022. december 31-én
fennallo vagyoni és pénziigyi helyzetérél, valamint az ezen id6ponttal végzodé iizleti évre vonatkozo jovedelmi
helyzetér6l a Magyarorszagon hatélyos, a szamvitelr6l szolo 2000. évi C. térvénnyel (a tovabbiakban: , szamviteli
torvény”) és a 215/2000. (XII. 11.) a befektetési alapok éves beszamolé készitési és konyvvezetési kotelezettségének
sajatossagairél szolé kormanyrendeletben foglaltakkal 8sszhangban.

| vélemeny alapja

Konyvvizsgalatunkat a Magyar Nemzeti Konyvvizsgilati Standardokkal Osszhangban és a konyvvizsgilatra
vonatkoz6 — Magyarorszagon hatéalyos — torvények és egyéb jogszabalyok alapjan hajtottuk végre. Ezen standardok
értelmében fennall6 felelésségiink bvebb leirasat jelentésiink ,,4 konywizsgdlo éves beszamolé konywvizsgdlatdért
valo feleldssége” szakasza tartalmazza.

Fliggetlenek vagyunk az Alaptol és annak kezelSjétél, az EDITUS Befektetési Alapkezel§ Zrt.-tél a vonatkozo,
Magyarorszagon hatilyos jogszabalyokban és a Magyar Konyvvizsgaloi Kamara ,,A konyvvizsgiloi hivatas
magatartdsi (etikai) szabélyairél és a fegyelmi eljarasrol sz6l6 szabélyzata™-ban, valamint az ezekben nem rendezett
kérdések tekintetében a Konyvvizsgalok Nemzetkdzi Etikai Standardok Testiilete altal kiadott “Nemzetkdzi etikai
kédex kamarai tag konyvvizsgdloknak (a nemzetkozi fliggetlenségi standardokkal egybefoglalva)” cimii
kézikonyvben (az IESBA Kodex-ben) foglaltak szerint, és megfeleliink az ugyanezen normakban szereplé tovabbi
etikai eldirasoknak is.

Meggy6zddéstink, hogy az altalunk megszerzett kdnyvvizsgalati bizonyiték elegendd és megfelelé alapot nyujt
véleményiinkh6z.

,LL’\ ¢b kérdesek

Az Alap 2021. december 31-ével végz6dd évre vonatkozd éves jelentését masik kényvvizsgald ellendrizte, aki
erre az éves jelentésre vonatkozoan 2022. majus 18-an mindsités nélkiili véleményt bocsatott ki.
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Eeveb informaciok: Az lizleti jelentés

Az egyéb informaciok a VCRD Zartkorli Ingatlan Befektetési Alap 2022. évi iizleti jelentésébdl allnak. Az
EDITUS Befektetési Alapkezeld Zrt. ligyvezetése (a tovabbiakban: ,vezetés”) felelds az iizleti jelentésnek a
szamviteli torvény, illetve egyéb mas jogszabaly vonatkozé eldirasaival Gsszhangban torténd elkészitéséért. A
fliggetlen kdnyvvizsgaléi jelentésiink ,,Vélemény” szakaszaban az éves beszdmoléra adott véleményiink nem
vonatkozik az iizleti jelentésre.

Az éves beszamol6 altalunk végzett konyvvizsgilatdval kapcsolatban a mi felelosségiink az iizleti jelentés
atolvasdsa €s ennek sordn annak mérlegelése, hogy az iizleti jelentés lényegesen ellentmond-e az éves
beszamol6nak vagy a konyvvizsgalat soran szerzett ismereteinknek, vagy egyébként ugy tiinik-e, hogy az
lényeges hibas allitast tartalmaz. Ha az elvégzett munkank alapjén arra a kévetkeztetésre jutunk, hogy az egyéb
informacidk lényeges hibas éllitast tartalmaznak, kotelességiink err6l és a hibas allitas jellegérol jelentést tenni.

A szémviteli térvény alapjan a mi feleldsségiink tovabbé annak megitélése, hogy az iizleti jelentés a szamviteli
torvény, illetve egyéb mas jogszabaly vonatkozo elbirasaival Gsszhangban van-e, és err6l, valamint az iizleti
jelentés és az éves beszamol6 dsszhangjardl vélemény nyilvanitasa.

Véleményiink szerint a VCRD Zartkorii Ingatlan Befektetési Alap 2022. évi iizleti jelentése minden lényeges
vonatkozasban 6sszhangban van a VCRD Zartkérii Ingatlan Befektetési Alap 2022. évi éves beszamoldjaval és a
szamviteli trvény és a 215/2000. (XII. 11.) a befektetési alapok éves beszamol6 készitési és konyvvezetési
kotelezettségének sajatossagair6l sz6l6 kormanyrendeletben foglalt vonatkozé elbirasaival. Mivel egyéb mas
Jjogszabaly az Alap szaméra nem ir el6 tovabbi kévetelményeket az iizleti jelentésre, ezért ezzel kapcsolatban az
iizleti jelentésre vonatkozé véleményiink nem tartalmaz a szamviteli torvény 156.§ (5) bekezdésének h)
pontjaban és a 215/2000. (XII. 11.) a befektetési alapok éves beszamolé készitési és kényvvezetési
kotelezettségének sajatossagairdl sz616 kormanyrendeletben eldirt véleményt.

Az lizleti jelentésben mas jellegii lényeges ellentmondas vagy lényeges hibas éllitds sem jutott a tudomasunkra,
igy e tekintetben nincs jelentenivalonk.

{ vezetés es az iranvitassal meghizott személvek feleldssége auz éves bes-amolocrt

A vezetés felelés a megbizhaté és valés képet add éves beszamold elkészitéséért a szamviteli torvénnyel és a
215/2000. (XIL. 11.) a befektetési alapok éves beszamol6 készitési és konyvvezetési kotelezettségének
sajatossagair6l sz6l6 kormanyrendeletben foglaltakkal Gsszhangban, valamint az olyan belsé kontrollért,
amelyet a vezetés sziikségesnek tart ahhoz, hogy lehetévé véljon az akar csalasbél, akar hibabél eredé lényeges
hibas allitastol mentes éves beszamol6 elkészitése.

Az éves beszamolé elkészitése sorén a vezetés felel6s azért, hogy felmérje az Alapnak a véllalkozas folytataséra
val6 képességét és az adott helyzetnek megfelelen kozzétegye a vallalkozés folytatdsaval kapcsolatos
informacidkat, valamint a vezetés felel a vallalkozas folytatasanak elvén alapuld éves beszamolé dsszeallitasaért.
A vezetésnek a véllalkozas folytatdsanak elvébdl kell kiindulnia, ha ennck az clvnck az érvényesiilését eltérd
rendelkezés nem akadalyozza, illetve a vallalkozasi tevékenység folytatasanak ellentmondé tényezd, koriilmény

nem all fenn.

Az irdnyitassal megbizott személyek felelések az Alap pénziigyi beszamolasi folyamatanak feliigyeletéért.

{ komyvvizsgalo eves beszamolo konvwizsgalatacrt valo feleldsséee

A konyvvizsgalat soran célunk kelld bizonyossagot szerezni arr6l, hogy az éves beszdmol6 egésze nem tartalmaz
akar csalasbol, akar hibabol eredd lényeges hibas allitast, valamint az, hogy ennek alapjan a véleményiinket
tartalmaz6 fliggetlen konyvvizsgaldi jelentést bocsassunk ki. A kelld bizonyossédg magas foku bizonyossag, de
nem garancia arra, hogy a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal &sszhangban elvégzett konyvvizsgélat
mindig feltérja az egyébként 1étez0 lényeges hibas 4llitast. A hibas allitasok eredhetnek csaldsbol vagy hibabol,
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€s lényegesnek minGsiilnek, ha ésszerli lehet az a virakozas, hogy ezek Snmagukban vagy egyiittesen
befolyésolhatjék a felhasznalok adott éves beszamolé alapjan meghozott gazdasagi dontéseit.

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

Tovabba:

: Azonositjuk és felmérjiik az éves beszdmolé akar csalasbol, akér hibabol eredd lényeges hibas
allitasainak a kockazatait, kialakitjuk és végrehajtjuk az ezen kockazatok kezelésére alkalmas
konyvvizsgalati eljarasokat, valamint elegend6 és megfelelé kényvvizsgalati bizonyitékot szerziink a
véleményiink megalapozaséhoz. A csalasbol eredd lényeges hibas allitds fel nem tarisanak a
kockézata nagyobb, mint a hibdbél ereddé, mivel a csalas magaban foglalhat 5sszejatszast, hamisitast,
szandékos kihagyasokat, téves nyilatkozatokat, vagy a belsd kontroll feliilirasat.

. Megismerjiik a kényvvizsgalat szempontjabél relevans bels6 kontrollt annak érdekében, hogy olyan
konyvvizsgélati eljarasokat tervezziink meg, amelyek az adott korilmények kozott megfeleléek, de
nem azért, hogy az Alap belsd kontrolljanak hatékonységara vonatkozéan véleményt nyilvanitsunk.
Ertékeljitk a vezetés altal alkalmazott szamviteli politika megfeleldségét és a vezetés altal készitett
szamviteli becslések és kapcsolodo kozzétételek ésszeriiségét.
Kovetkeztetést vonunk le arr6l, hogy helyénvald-e a vezetés részér6l a vallalkozas folytatasanak elvén
alapul6 éves beszamol6 Osszedllitasa, valamint a megszerzett kdnyvvizsgalati bizonyiték alapjan arrél,
hogy fennall-e lényeges bizonytalansag olyan eseményekkel vagy feltételekkel kapcsolatban, amelyek
jelentbs kétséget vethetnek fel az Alap véllalkozas folytatésara valé képességét illetden. Amennyiben
azt a kovetkeztetést vonjuk le, hogy lényeges bizonytalansag 4ll fenn, fiiggetlen kényvvizsgaloi
jelentésiinkben fel kell hivnunk a figyelmet az éves beszédmoléban 1évo kapcsolodd kozzétételekre,
vagy ha a kozzétételek e tekintetben nem megfeleléek, minésiteniink kell véleményiinket.
Kovetkeztetéseink a fliggetlen kényvvizsgali jelentésiink datumaig megszerzett konyvvizsgalati
bizonyitékon alapulnak. J6vébeli események vagy feltételek azonban okozhatjak azt, hogy az Alap |
nem tudja a vallalkozast folytatni.
Ertékeljiik az éves beszdmolé atfogé bemutatasat, felépitését és tartalmat, beleértve a kiegészit6
mellékletben tett kdzzétételeket, valamint értékeljiik azt is, hogy az éves beszamoléban teljesiil-e az
alapul szolgélo iigyletek és események valés bemutatasa.
Az irényitdssal megbizott személyek tudomasira hozzuk - egyéb kérdések mellett - a kényvvizsgalat
tervezett hatokorét és litemezését, a konyvvizsgélat jelentds megallapitasait, beleértve az Alap altal
alkalmazott belsé kontrollnak a kényvvizsgalatunk soran altalunk azonositott jelentés hidnyossagait is, ha
voltak ilyenek.

Budapest, 2023. majus 31.
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