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FUGGETLEN KONYVVIZSGALOI JELENTES

A Main Street Ingatlanfejleszté Alap Befektetdinek

Vélemény

Elvégeztik a Main Street Ingatlanfejleszté Alap (,,az Alap”) 2024. évi éves beszamolojanak kdnyvvizsgalatat,
amely éves beszamolo a 2024. december 31-i fordulonapra készitett mérlegb6l — melyben az eszk6zok és forrasok
egyezd végosszege 2.751.866 E Ft, a targyévi eredmény 79.859 E Ft (veszteség), és az ugyanezen iddponttal végzddo
iizleti évre vonatkozd eredménykimutatasbol, valamint a szamviteli politika jelentds elemeinek Osszefoglalasat is
tartalmazo6 kiegészité mellékletbdl all.

Véleményiink szerint a mellékelt éves beszamold megbizhatd és valos képet ad az Alap 2024. december 31-én
fennallé vagyoni és pénziigyi helyzetérol, valamint az ezen idOponttal végzddd lizleti évre vonatkozd jovedelmi
helyzetérél a Magyarorszagon hatalyos, a szamvitelrél sz6lo 2000. évi C. tdrvénnyel (a tovabbiakban: ,,szamviteli
torvény”) és a 215/2000. (XII. 11.) a befektetési alapok éves beszamolo készitési és kdnyvvezetési kotelezettségének
sajatossagairol sz6l6 kormanyrendeletben foglaltakkal 6sszhangban.

A vélemény alapja

Konyvvizsgalatunkat a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal Osszhangban és a konyvvizsgalatra
vonatkozd — Magyarorszagon hatalyos — torvények és egyéb jogszabalyok alapjan hajtottuk végre. Ezen standardok
értelmében fennalld feleldsségiink bovebb leirasat jelentésiink ,,4 kényvvizsgalo éves beszamolo kényvvizsgalataért
valo felelossége” szakasza tartalmazza.

Fliggetlenek vagyunk az Alaptol és annak kezeldjétdl, az EDITUS Befektetési Alapkezeld Zrt.-t6l a vonatkozd,
Magyarorszagon hatalyos jogszabalyokban és a Magyar Konyvvizsgaléi Kamara ,, A konyvvizsgal6éi hivatas
magatartasi (etikai) szabalyairdl és a fegyelmi eljarasrol szold szabalyzata”-ban, valamint az ezekben nem rendezett
kérdések tekintetében a Konyvvizsgalok Nemzetkozi Etikai Standardok Testiilete altal kiadott ,,Nemzetkozi etikai
kodex kamarai tag konyvvizsgaloknak (a nemzetkozi fliggetlenségi standardokkal egybefoglalva)” cimi
kézikonyvében (az IESBA Kodex-ben) foglaltak szerint, és megfeleliink az ugyanezen normakban szereplé tovabbi
etikai eldirasoknak is.

Meggy6zodésiink, hogy az altalunk megszerzett konyvvizsgalati bizonyiték elegendd és megfeleld alapot nyujt
véleményiinkhdz.

A vallalkozas folytatasahoz kapcsolodo lényeges bizonytalansdag

Véleményiink korlatozasa nélkiil felhivjuk a figyelmet a kiegészité melléklet ,,6. Egyéb kiegészitések™ pontjanak C.
részére, amelyben bemutatédsra keriil, hogy 2024. december 31-én az Alapnal a rovid lejarath kotelezettségek értéke
meghaladja a forgoeszk6zok Osszegét a hitel kotelezettség rovid lejarata kotelezettségbe sorolasa kovetkeztében.
Bemutatésra kertil, hogy az Alap a fordulénapot kdvetden a tulajdonaban 4ll6 ingatlan értékesitésével biztositotta a
rovid lejarata kotelezettsége teljesitését, tovabba, hogy az Alapkezeld vezetésének megitélése alapjan az Alap
likviditasa nincs veszélyben.
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Véleményiink korlatozasa nélkiil felhivjuk a figyelmet a kiegészité melléklet ,,7. Mérlegforduldénap utani események”
cimii pontjara, melyben bemutatasra keriil, hogy 2025. janudrban az Alap értékesitette egyetlen ingatlanat, és a rovid
lejarata kotelelezettségei kozott talalhatd hiteltartozasat rendezte. Az Alapkezeld kérvényezte az Alap lejarati
id6pontjanak modositasat 2025. februar 21-re. Az Alap igy 2025 soran megsziinik. Fentiekre figyelemmel az Alap a
tevékenységét a tovabbiakban nem folytatja, eszkozeit és kotelezettségeit e tény figyelembevételével értékelte az éves
beszamoldoban.

Véleménylink nincs mindsitve a fenti ketté kérdés vonatkozasaban.

Egyeéb informaciok: Az iizleti jelentés

Az egyéb informaciok a Main Street Ingatlanfejleszté Alap 2024. évi iizleti jelentésébdl allnak. Az EDITUS
Befektetési Alapkezelé Zrt. ligyvezetése (tovabbiakban ,vezetés”) felelos az iizleti jelentésnek a szamviteli
torvény, illetve egyéb mas jogszabaly vonatkozo el6irasaival dsszhangban torténd elkészitéséeért. A fiiggetlen
konyvvizsgaloi jelentésiink ,,Vélemeny” szakaszaban az éves beszamolora adott véleményiink nem vonatkozik az
iizleti jelentésre.

Az éves beszdmolo altalunk végzett kdnyvvizsgélataval kapcsolatban a mi feleldsségiink az {iizleti jelentés
atolvasdsa ¢és ennek sordn annak mérlegelése, hogy az iizleti jelentés lényegesen ellentmond-e az éves
beszamolonak vagy a konyvvizsgélat soran szerzett ismereteinknek, vagy egyébként ugy tlinik-e, hogy az
lényeges hibas allitast tartalmaz. Ha az elvégzett munkank alapjan arra a kovetkeztetésre jutunk, hogy az egyéb
informaciok lényeges hibas allitast tartalmaznak, kotelességiink errdl €s a hibas allitas jellegérol jelentést tenni.

A szamviteli torvény alapjan a mi feleldsségilink tovabba annak megitélése, hogy az iizleti jelentés a szamviteli
torvény, illetve egyéb mas jogszabaly vonatkozo eldirasaival dsszhangban van-e, és errdl, valamint az iizleti
jelentés és az éves beszamold dsszhangjarol vélemény nyilvanitasa.

Vélemeényiink szerint az Alap 2024. évi iizleti jelentése minden Iényeges vonatkozasban Osszhangban van az
Alap 2024. évi éves beszamolodjaval €s a szamviteli torvény vonatkozd elbirasaival. Mivel egyéb mas jogszabaly
az Alap szamara nem ir eld tovabbi kovetelményeket az {izleti jelentésre, ezért e tekintetben nem mondunk
véleményt.

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

A vezetés és az iranyitassal megbizott személyek felelossége az éves beszamoloért

A vezetés felelds a megbizhatd és valos képet adod éves beszamold elkészitéséért a szamviteli torvénnyel és a
215/2000. (XII. 11.) a befektetési alapok éves beszamold készitési és konyvvezetési kotelezettségének
sajatossagairdl szolé kormanyrendeletben foglaltakkal Osszhangban, valamint az olyan belsé kontrollért,
amelyet a vezetés sziikségesnek tart ahhoz, hogy lehetdvé valjon az akar csalasbol, akar hibabdl eredd 1ényeges
hibas allitastol mentes éves beszamolo elkészitése.

Az éves beszamold elkészitése soran a vezetés felelds azért, hogy felmérje az Alapnak a vallalkozas folytatasara
valo képességét és az adott helyzetnek megfeleloen kozzétegye a vallalkozas folytatdsdval kapcsolatos
informéciokat, valamint a vezetés felel a vallalkozas folytatasanak elvén alapuld éves beszamold Osszeallitasaért.
A vezetésnek a vallalkozas folytatdsanak elvébdl kell kiindulnia, ha ennek az elvnek az érvényesiilését eltérd
rendelkezés nem akadalyozza, illetve a vallalkozasi tevékenység folytatasanak ellentmondoé tényezo, koriilmény
nem all fenn.

Az iranyitassal megbizott személyek feleldsek az Alap pénziigyi beszamolasi folyamatanak feliigyeletéért.

A konywvizsgalo éves beszamolo kényvvizsgalataért valo felelossege
v S ., S . S

A konyvvizsgalat soran célunk kellé bizonyossagot szerezni arrdl, hogy az éves beszamold egésze nem tartalmaz
akar csalasbol, akar hibabol eredd lényeges hibas allitast, valamint az, hogy ennek alapjan a véleményiinket
tartalmazo fliggetlen konyvvizsgaloi jelentést bocsassunk ki. A kelld bizonyossag magas fokll bizonyossag, de
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nem garancia arra, hogy a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal 6sszhangban elvégzett konyvvizsgalat
mindig feltarja az egyébként 1étezd 1ényeges hibas allitast. A hibas allitasok eredhetnek csalasbol vagy hibabol,
és lényegesnek mindsiilnek, ha ésszerti lehet az a varakozas, hogy ezek onmagukban vagy egyiittesen
befolyasolhatjak a felhasznaldk adott éves beszdmolo alapjdn meghozott gazdasagi dontéseit.

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

Tovabba:

Azonositjuk és felmérjiik az éves beszamolo akar csalasbol, akar hibabol eredd 1ényeges hibas allitdsainak
a kockazatait, kialakitjuk és végrehajtjuk az ezen kockdzatok kezelésére alkalmas konyvvizsgalati
eljarasokat, valamint elegendd és megfeleld konyvvizsgalati bizonyitékot szerziink a véleményiink
megalapozasahoz. A csalasbdl eredd 1ényeges hibés allitas fel nem tardsdnak a kockazata nagyobb, mint a
hibabol eredéé, mivel a csalas magaban foglalhat dsszejatszast, hamisitast, szandékos kihagyasokat, téves
nyilatkozatokat, vagy a bels6 kontroll feliilirasat.

Megismerjiik a konyvvizsgalat szempontjabdl relevans belsé kontrollt annak érdekében, hogy olyan
konyvvizsgalati eljarasokat tervezziink meg, amelyek az adott koriilmények kozott megfeleldek, de nem
azért, hogy az Alapkezelonek az Alapra vonatkozoan alkalmazott bels¢ kontrolljanak hatékonysagéara
vonatkozoéan véleményt nyilvanitsunk.

Ertékeljilk a vezetés altal alkalmazott szamviteli politika megfeleldségét és a vezetés altal készitett
szamviteli becslések és kapcsolddd kozzétételek ésszertiségét.

Kovetkeztetést vonunk le arrdl, hogy helyénvalo-e a vezetés részérdl a vallalkozas folytatasanak elvén
alapulo éves beszamolo Osszeallitasa, valamint a megszerzett konyvvizsgalati bizonyiték alapjan arrol,
hogy fennall-e 1ényeges bizonytalansdg olyan eseményekkel vagy feltételekkel kapcsolatban, amelyek
jelentds kétséget vethetnek fel az Alap vallalkozas folytatasara valo képességét illetben. Amennyiben azt a
kovetkeztetést vonjuk le, hogy Iényeges bizonytalansag 4ll fenn, fiiggetlen konyvvizsgaldi jelentésiinkben
fel kell hivnunk a figyelmet az éves beszamoloban 1év6 kapcsolddod kozzétételekre, vagy ha a kozzétételek
e tekintetben nem megfeleléek, mindsiteniink kell véleményiinket. Kovetkeztetéseink a fiiggetlen
konyvvizsgaloi jelentésiink datumaig megszerzett konyvvizsgalati bizonyitékon alapulnak. Jovébeli
események vagy feltételek azonban okozhatjak azt, hogy az Alap nem tudja a vallalkozast folytatni.

Ertékeljiik az éves beszamold atfogd bemutatisat, felépitését és tartalmat, beleértve a kiegészitd
mellékletben tett kozzétételeket, valamint értékeljiik azt is, hogy az éves beszdmoldban teljesiil-e az alapul
szolgalo tigyletek és események valds bemutatasa.

Az iranyitassal megbizott személyek tudomasara hozzuk - egyéb kérdések mellett - a konyvvizsgalat tervezett
hatokorét és litemezését, a konyvvizsgalat jelentés megallapitasait, beleértve az Alapkezeld altal az Alapra
vonatkozoan alkalmazott belsé kontrollnak a konyvvizsgalatunk soran altalunk azonositott jelentds
hidnyossagait is, ha voltak ilyenek.

Budapest, 2025. februar 20.

(Az eredeti, papir alapu jelentés keriilt alairasra.)
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