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FUGGETLEN KONYVVIZSGALOI JELENTES

Az Editus Ingatlanalap Danubio Ingatlanfejleszt6 Részalap befektet6inek

Vélemény

Elvégeztitk az Editus Ingatlanalap Danubio Ingatlanfejleszté Részalap (,az Alap™) 2023. évi éves beszdmoldjanak
konyvvizsgalatit, amely éves beszamol6 a 2023. december 31-i fordulénapra készitett mérlegbdl — melyben az
eszkdzok és forrasok egyezd végdsszege 8.956.476 eFt, a targyévi eredmény -1.371.525 eFt (veszteség) -, és az
ugyanezen iddponttal végz6dd tizleti évre vonatkozo eredménykimutatasbol, valamint a szamviteli politika jelentds
elemeinek dsszefoglalasat is tartalmazo kiegészit mellékletbd] all.

Véleményiink szerint a mellékelt éves beszamolé megbizhaté és valés képet ad az Alap 2023. december 31-én
fennallé vagyoni és pénziigyi helyzetérdl, valamint az ezen iddponttal végzddd iizleti évre vonatkozd jovedelmi
helyzetérdl a Magyarorszagon hatélyos, a szamvitelrdl sz6l6 2000. évi C. torvénnyel (a tovabbiakban: ,.szamviteli
torvény”) és a 215/2000. (XIL 11.) a befektetési alapok éves beszamol6 készitési €s konyvvezetési kitelezettségének
sajatossagairol sz616 kormanyrendeletben foglaltakkal Osszhangban.

{ vélemeény alapja

Konyvvizsgalatunkat a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal Osszhangban és a konyvvizsgilatra
vonatkoz6 — Magyarorszagon hatalyos — torvények és egyéb jogszabalyok alapjén hajtottuk végre. Ezen standardok
értelmében fennallé feleldsségiink bbvebb leirasat jelentéstink ,,A konywvizsgdlo éves beszdmold konyvvizsgdlatdaért
valé felel6ssége” szakasza tartalmazza.

Fiiggetlenek vagyunk az Alaptél és annak kezel6jétdl, az EDITUS Befektetési Alapkezelé Zrt -t5l a vonatkozo,
Magyarorszdgon hatilyos jogszabalyokban és a Magyar Konyvvizsgaléi Kamara A kényvvizsgaléi hivatés
magatartasi (etikai) szabalyair6l és a fegyelmi eljarasrol sz616 szabélyzata”-ban, valamint az ezekben nem rendezett
kérdések tekintetében a Konyvvizsgilok Nemzetkozi Etikai Standardok Testiilete altal kiadott ,,Nemzetkdzi etikai
kédex kamarai tag konyvvizsgdloknak (a nemzetkdzi fliggetlenségi standardokkal egybefoglalva)” cimii
kézikonyvében (az I[ESBA Kodex-ben) foglaltak szerint, és megfeleliink az ugyanezen normakban szerepl$ tovabbi
etikai el6irdsoknak is.

Meggydzodésiink, hogy az éltalunk megszerzett konyvvizsgalati bizonyiték elegend6 és megfelelé alapot nyujt
véleményiinkhoz.

{ vallalkezds folvtatasihoz kapesolddo lénveges bizonvtalansdg

Véleményiink korldtozasa nélkiil felhivjuk a figyelmet, hogy a kiegészitd melléklet ,.5. Egyéb kiegészitések™ cimii
pontjara, melyben bemutatdsra keriilt, hogy az Alap futamideje hatarozott, 2025. marcius 31-ig tart. Az Alap a
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hatérozott futamid® leteltével megsziinik. Véleményiink nincs mindsitve a kérdés vonatkozasaban.

Egveb informaciok: Az uzleti jelentés

Az egyéb informacitk az Editus Ingatlanalap Danubio Ingatlanfejleszté Részalap 2023. évi iizleti jelentéséb6l
allnak. Az EDITUS Befektetési Alapkezeld Zrt. iligyvezetése (tovabbiakban ,vezetés”) felelos az izleti
jelentésnek a szdmviteli torvény, illetve egyéb mas jogszabaly vonatkozé eldirdsaival dsszhangban torténd
elkészitéséért. A fiiggetlen konyvvizsgaloi jelentésiink ,,Vélemény” szakaszaban az éves beszamoldra adott
véleményiink nem vonatkozik az iizleti jelentésre.

Az éves beszamolé altalunk végzett konyvvizsgalatival kapcsolatban a mi feleldsségiink az lizleti jelentés
atolvasasa és ennek soran annak mérlegelése, hogy az iizleti jelentés lényegesen ellentmond-e az éves
beszamolonak vagy a konyvvizsgalat soran szerzett ismereteinknek, vagy egyébként ugy tiinik-e, hogy az
lényeges hibas allitast tartalmaz. Ha az elvégzett munkank alapjan arra a kdvetkeztetésre jutunk, hogy az egyéb
informéciok lényeges hibas llitast tartalmaznak, kotelességiink errdl és a hibas allitas jellegérol jelentést tenni.

A szamviteli torvény alapjan a mi felelosségiink tovabba annak megitélése, hogy az iizleti jelentés a szamviteli
torvény, illetve egyéb més jogszabaly vonatkozé eldirdsaival dsszhangban van-e, és errdl, valamint az iizleti
jelentés és az éves beszamol6 6sszhangjéarol vélemény nyilvanitasa.

Véleményiink szerint az Alap 2023. évi uzleti jelentése minden lényeges vonatkozasban dsszhangban van az
Alap 2023. évi éves beszamol6javal és a szamviteli torvény vonatkozo eldirasaival. Mivel egyéb més jogszabaly
az Alap szémara nem ir eld tovabbi kovetelményeket az iizleti jelentésre, ezért e tekintetben nem mondunk

véleményt.

Az iizleti jelentésben mas jellegli 1ényeges ellentmondés vagy lényeges hibas allitas sem jutott a tudomasunkra,
igy e tekintetben nincs jelentenivalonk.

| ve=elés &5 az iranvitdssal megbizot személvek feleldssége az éves beszamoloért

A vezetés felelds a megbizhaté és valos képet add éves beszamolé elkészitéséért a szamviteli térvénnyel és a
215/2000. (XII. 11.) a befektetési alapok éves beszamol6 készitési és konyvvezetési kotelezettségének
sajatossagairél sz6l6 kormanyrendeletben foglaltakkal ©sszhangban, valamint az olyan belsé kontrollért,
amelyet a vezetés sziikségesnek tart ahhoz, hogy lehetdvé véljon az akar csalasbol, akar hibabdl eredd lényeges
hibas allitasto] mentes éves beszamolo elkészitése.

Az éves beszamolo elkészitése soran a vezetés felelds azért, hogy felmérje az Alapnak a villalkozés folytatéséra
valo képességét és az adott helyzetnek megfeleléen kozzétegye a vallalkozas folytatdsaval kapcsolatos
informaciokat, valamint a vezetés felel a véllalkozas folytatasanak elvén alapulé éves beszamol6 Osszeallitasacrt.
A vezetésnek a vallalkozas folytatasanak elvébél kell kiindulnia, ha ennek az elvnek az érvényesiilését eltéré
rendelkezés nem akadéalyozza, illetve a vallalkozasi tevékenység folytatasénak ellentmond6 tényezd, koriilmény

nem 4ll fenn.

Az iranyitéssal megbizott személyek felelések az Alap pénziigyi beszdmolasi folyamatéanak feliigyeletéért.

{ komavizsgald éves beszamold kamnvizsgalataérr valo felelossége

A konyvvizsgilat sordn célunk kelld bizonyossagot szerezni arrél, hogy az éves beszamol6 egésze nem tartalmaz
akér csalasbol, akar hibabol eredé lényeges hibas allitast, valamint az, hogy ennek alapjan a véleménytinket
tartalmazo fiiggetlen konyvvizsgaléi jelentést bocsassunk ki. A kelld bizonyossdg magas foku bizonyosséag, de

nem garancia arra, hogy a Magyar Nemzeti Konyvvizsgilati Standardokkal dsszhangban elvégzett konyvvizsgélat
mindig feltarja az egyébként létez6 lényeges hibas allitast. A hibas éllitasok eredhetnek csalasbol vagy hibabol,

és lényegesnek mindsiilnek, ha ésszerii lehet az a varakozds, hogy ezek Snmagukban vagy egyiittesen
befolyasolhatjak a felhasznalék adott éves beszamolé alapjan meghozott gazdasagi dontéseit.

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

° Azonositjuk és felmérjitk az éves beszamolo akér csalasbol, akar hibabol eredd lényeges hibés allitasainak
a kockézatait, kialakitjuk és végrehajtiuk az ezen kockézatok kezelésére alkalmas konyvvizsgélati
eljarasokat, valamint elegendd és megfeleld konyvvizsgélati bizonyitékot szerziink a véleményiink
megalapozisahoz. A csaldsbol eredd Iényeges hibés dllitas fel nem térésinak a kockazata nagyobb, mint a
hibabol eredéé, mivel a csalas magaban foglalhat 8sszejatszast, hamisitast, szandékos kihagyasokat, téves
nyilatkozatokat, vagy a belsé kontroll felillirasat.

. Megismerjitk a konyvvizsgalat szempontjabél relevans belsd kontrollt annak érdekében, hogy olyan
konyvvizsgalati eljarasokat tervezziink meg, amelyek az adott koriilmények kozott megfeleldek, de nem
azért, hogy az Alapkezelének az Alapra vonatkozéan alkalmazott belsé kontrolljanak hatékonysagara
vonatkozéan véleményt nyilvanitsunk.

e Ertékeljilk a vezetés altal alkalmazott szamviteli politika megfeleldségét és a vezetés altal készitett
szamviteli becslések és kapcsolodo kozzétételek ésszerliséget.

» Kovetkeztetést vonunk le arrél, hogy helyénvalé-e a vezetés részérol a vallalkozas folytatasanak elvén
alapul6 éves beszamol6 Osszeallitasa, valamint a megszerzett konyvvizsgalati bizonyiték alapjén arrol,
hogy fennall-e lényeges bizonytalansag olyan eseményekkel vagy feltételekkel kapcsolatban, amelyek
jelent6s kétséget vethetnek fel az Alap vallalkozas folytatasara valé képességét illetben. Amennyiben azt a
kovetkeztetést vonjuk le, hogy lényeges bizonytalansag 4ll fenn, fliggetlen kdnyvvizsgaloi jelentéstinkben
fel kell hivnunk a figyelmet az éves beszamoloban 1évo kapcsolodé kozzétételekre, vagy ha a kdzzétételek
e tekintetben nem megfeleldek, mindsiteniink kell véleményiinket. Kovetkeztetéseink a fliggetlen
konyvvizsgaléi jelentésiink datumaig megszerzett konyvvizsgalati bizonyitékon alapulnak. Jov6beli
események vagy feltételek azonban okozhatjék azt, hogy az Alap nem tudja a vallalkozast folytatni.

B Ertékeljik az éves beszamol6 atfogé bemutatdsdt, felépitését és tartalmat, beleértve a kiegészitd
mellékletben tett kozzétételeket, valamint értékeljik azt is, hogy az éves beszamoldban teljesiil-e az alapul
szolgald tigyletek és események valos bemutatésa.

B Az iranyitassal megbizott személyek tudomasara hozzuk - egyéb kérdések mellett - a kényvvizsgalat tervezett
hatokorét és iitemezését, a konyvvizsgalat jelentés megallapitasait, beleértve az Alapkezeld éltal az Alapra
vonatkozéan alkalmazott belsd kontrollnak a konyvvizsgalatunk sordn &ltalunk azonositott jelentOs
hianyosségait is, ha voltak ilyenek.

Budapest, 2024. 4prilis 30.

Popovicsné Palécz Maria
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