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Fliggetlen Konyvvizsgaldi Jelentés

Eprolius Ingatlan Nyilvanosan Miikodo Részvénytarsasag részvényesei részére

Vélemény

Elvégeztiik az Eprolius Ingatlan Nyilvinosan M{ik6d6 Részvénytarsasag (1097 Budapest, lllatos ut 7/A., Cg.:
01-10-140687 tovabbiakban: ,a Tarsasig”) csatolt Eprolius_2021_solo.xhtml digitalis fajlban’ lévé 2021. évi,
a 2000. évi C torvény (szamviteli torvény) alapjan osszeallitott egyedi éves beszdmoldjanak konyvvizsgalatat,
amely éves beszamold a 2021. december 31-i fordulénapra készitett mérleghdl — melyben az eszkdzok és
forrasok egymassal megegyezd végosszege 9 368 333 eFt, a sajat téke értéke 5 867 005 eFt—, és az ugyanezen
id6ponttal végz6d6 lizleti évre vonatkozéd eredménykimutatasbdl — melyben az addzott eredmény Gsszege
133 000 eFt veszteség —, valamint a szamviteli politika jelent6s elemeinek Osszefoglalasat is tartalmazé
kiegészité mellékletbdl allnak.

Véleményiink szerint a mellékelt éves beszamolé megbizhatdo és valés képet ad a Tarsasag
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2021. december 31-én fennallé vagyoni és pénziigyi helyzetérdl, valamint az ezen id6ponttal végz6dé lizleti

évre vonatkozé jovedelmi helyzetér6l a Magyarorszagon hatdlyos, a szamvitelrél szolé 2000. évi C.
torvénnyel 6sszhangban (a tovabbiakban: ,szamviteli térvény”).

A vélemény alapja

Konyvvizsgdlatunkat a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal 6sszhangban és a konyvvizsgdlatra
vonatkozd — Magyarorszagon hatdlyos — torvények és egyéb jogszabalyok — ideértve az Eurdpai Parlament és
a Tanacs 537/2014/EU Rendeletét a kdzérdeklGdésre szamot tartd gazdalkodd egységek jogszabalyban
elGirt kényvvizsgélatara vonatkozo egyedi kbvetelményekrdl is (tovabbiakban: 537/2014/EU Rendelet) —
alapjan hajtottuk végre. Ezen standardok értelmében fennalld felelGsséglink b6vebb leirdsat jelentésiink ,A
kényvvizsgadlo éves beszamold kényvvizsgdlatdért valo felel6ssége” szakasza tartalmazza.

Flggetlenek vagyunk a Tdarsasagtdl a vonatkozd, Magyarorszagon hatdlyos jogszabalyokban és a Magyar
Konyvvizsgaldi Kamara ,, A konyvvizsgaldi hivatdas magatartdsi (etikai) szabalyairdl és a fegyelmi eljarasrdl
sz016 szabalyzatd”-ban, valamint az ezekben nem rendezett kérdések tekintetében a Nemzetkoézi Etikai
Standardok Testlilete altal kiadott ,,Konyvvizsgaléi Etikai Kédex”-ben (az IESBA Kdédexben) foglaltak szerint,
és megfelellink az ugyanezen normakban szerepld tovabbi etikai el6irdsoknak is. Meggy6z6désiink, hogy az
altalunk megszerzett konyvvizsgalati bizonyiték elegendd és megfelel§ alapot nyujt véleményiinkhoz.

Kulcsfontossagu konyvvizsgalati kérdés

A kulcsfontossagu konyvvizsgalati kérdések azok a kérdések, amelyek szakmai megitélésiink szerint a
legjelentGsebbek voltak a targyiddszaki éves beszamold altalunk végzett konyvvizsgdlata soran. Ezeket a
kérdéseket az éves beszamold egésze altalunk végzett konyvvizsgdlatanak Osszefliggésében és az arra
vonatkozdé véleményiink kialakitdsa soran vizsgdltuk, és ezekrdl a kérdésekr6l nem bocsatunk ki kilon
véleményt.
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A teriilethez kapcsolodo kényvvizsgalati

Kulcsfontossagu konyvvizsgalati teriilet .
eljarasok

Ingatlanok értékelése, szamviteli kezelése

A Tarsasag szabdlyozott ingatlan-befektetési | Auditunk sordan vizsgaltuk, hogy megtorténik-e
tarsasagként  (Szit.) mUkodik, aminek | minden ingatlan piaci értékének meghatarozasa,
kovetkeztében vagyondban tobb, jelent6s | illetve megvizsgadltuk, hogy a piaci érték
értékd ingatlan is talalhato. kiilonbozeteket — amennyiben szikséges -

. . . .| megfelel6en elszdmolja-e a tarsasag.
Ezeket az ingatlanokat a relevdns szabdlyozas & J &

miatt piaci értéken kell értékelni. Vizsgaltuk tovabba a piaci érték meghatarozasanak
a modszertanat. Ennek sordn figyelemmel voltunk
arra, hogy megfelel6 értékelési megkozelitést
alkalmazott-e a Tarsasag, illetve a szamitas
megalapozott és pontos volt-e.

Ez az értékelés komplex szamitdsokat igényel.
Emellett a relevans szabdlyozas kilonféle,
kimondottan Szit-ekre hatdlyos elvdrasokat

fogalmaz meg.
Vizsgaltuk, hogy a Szit-ekre vonatkozd — elsésorban

vagyon Osszetételét el6ir6 — kovetelményeket
teljesiti-e a Tarsasag.

A fenti megfontolasok miatt az ingatlanok
értékelését, szamuviteli kezelését kulcsfontossagu
konyv-vizsgdlati teriiletként azonositottuk.
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Egyéb kérdések: EI6z0 lizleti év kdnyvvizsgalata

A 2020. Uzleti év éves beszamoldjat mas konyvvizsgdld auditdlta, aki 2021. februdr 25. napjan kelt
konyvvizsgdldi jelentésében mindsités nélkiili zaradékot bocsatott ki.

Egyéb kérdések: ESEF

A Tarsasag vezetése felelGs a Bizottsag (EU) 2019/815. (2018. december 17.) rendelete (,,ESEF-rendelet”)
3. cikkében meghatdrozott kovetelményeknek megfelel§ formatumu kilondlléd pénziigyi kimutatasok
prezentaldsdért. Az elvégzett konyvvizsgdlatunk a kilonalld pénziigyi kimutatdsokat tartalmazéd -
jelentéslinkben elektronikusan azonositott - digitalis fajl ember altal olvashaté tartalmara terjedt ki,
konyvvizsgdlatunk hatékére nem terjedt ki annak vizsgalatdra és ennek megfeleléen nem mondunk
véleményt arrél, hogy a digitalizalt informdcié minden Iényeges szempontbdl megfelel-e az ESEF-rendelet
kdvetelményeinek.

Egyéb informaciok: Az lizleti jelentés

Az egyéb informacidk az Eprolius Ingatlan Nyilvanosan M(ikodé Részvénytarsasdag 2021. évi Uzleti
jelentésébdl dllnak, amelyet a konyvvizsgdldi jelentés datuma el6tt megszereztiink. A vezetés felelGs a
kiilonallo Uzleti jelentésnek a szamviteli torvény, illetve egyéb mas jogszabaly vonatkozd el6irdsaival
O0sszhangban torténd elkészitéséért. A fliggetlen konyvvizsgdldi jelentésiink ,Vélemény” szakaszaban az
éves beszamoldra adott véleményilink nem vonatkozik az lzleti jelentésre.

Az éves beszamolé altalunk végzett kdnyvvizsgdlataval kapcsolatban a mi felel6sségiink az tzleti jelentés
atolvasdsa és ennek sordn annak mérlegelése, hogy az Uzleti jelentés |ényegesen ellentmond-e az éves
beszdmoldnak vagy a konyvvizsgdlat sordn szerzett ismereteinknek, vagy egyébként Ugy tlnik-e, hogy az
Iényeges hibas allitast tartalmaz.
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Ha az elvégzett munkank alapjan arra a kdvetkeztetésre jutunk, hogy az egyéb informaciok |ényeges hibas
allitast tartalmaznak, kotelességiink errdl és a hibas allitas jellegérdl jelentést tenni.

Az Uzleti jelentéssel kapcsolatban, a szamviteli torvény alapjan a mi felelsséglink tovabba az lzleti
jelentés atolvasasa sordn annak a megitélése, hogy az lizleti jelentés a szamviteli térvény, illetve, ha van,
egyéb mads jogszabdly vonatkozé eldirdsaival 6sszhangban késziilt-e, beleértve, hogy az (zleti jelentés
megfelel-e a szamviteli térvény 95/B. § (2) bekezdés e) és f) pontjaban foglalt kdvetelményeknek. A
szamviteli torvény alapjan nyilatkoznunk kell tovdbba arrél, hogy az lzleti jelentésben rendelkezésre
bocsatottdk-e a szamviteli torvény 95/B. § (2) bekezdés a-d), g) és h) pontjaiban meghatédrozott
informacidkat.

Véleményiink szerint az Eprolius Ingatlan Nyilvanosan M(ik6d6 Részvénytarsasag 2021. évi lizleti jelentése
minden lényeges vonatkozasban 6sszhangban van az Eprolius Ingatlan Nyilvanosan Miikodé
Részvénytdrsasag 2021. évi éves beszamoldjaval és az iizleti jelentés a szamviteli térvény elGirasaival
6sszhangban késziilt. Az lizleti jelentésben rendelkezésre bocsatottak a szamviteli térvény 95/B. §
(2) bekezdés a-d), g) és h) pontjaiban meghatarozott informacidkat. Az lizleti jelentésben mas jellegii
lényeges ellentmondds vagy lényeges hibas allitds sem jutott a tudomasunkra, igy e tekintetben nincs
jelentenivaldnk.

Mivel egyéb mas jogszabdly a Tarsasag szdmara nem ir el6 az Uzleti jelentésre vonatkozd tovabbi
kovetelményeket, ezért ezzel kapcsolatban az Uzleti jelentésre vonatkozé véleményilink nem tartalmaz a

e

szamviteli torvény 156. § (5) bekezdésének h) pontjaban eldirt véleményt.

A fentieken tul a Tarsasdgrdl és annak kornyezetérdl megszerzett ismereteink alapjan jelentést kell
tenniink arrél, hogy tudomasunkra jutott-e barmely |ényegesnek tekinthetd hibas kozlés (Iényeges hibas
allitas) a jelen konyvvizsgaléi jelentés datuma el6tt megszerzett egyéb informdcidkban, és ha igen, akkor
a széban forgd hibas kozlés (hibas allitas) milyen jellegli. Ebben a tekintetben nincs jelenteni valonk.

A vezetés felelGssége az éves beszamoldért

A vezetés felelGs az éves beszdmold szamviteli torvénnyel 6sszhangban térténd és a valds bemutatas
kovetelményének megfeleld elkészitéséért, valamint az olyan belsé kontrollért, amelyet a vezetés
sziikségesnek tart ahhoz, hogy lehet6vé vdljon az akdr csaldsbdl, akdr hibdbdl eredd lényeges hibas
allitastol mentes éves beszamold elkészitése.

Az éves beszamold elkészitése sordn a vezetés felelGs azért, hogy felmérje a Tarsasdgnak a vallalkozas
folytatasara vald képességét és az adott helyzetnek megfelel6en kozzétegye a vallalkozas folytatasaval
kapcsolatos informacidkat, valamint a vezetés felel a vallalkozas folytatasanak elvén alapuld szamvitelnek az
éves beszamoldban valé alkalmazdsaért. A vezetésnek a vallalkozas folytatasanak elvébdl kell kiindulnia, ha
ennek az elvnek az érvényesiilését eltéré rendelkezés nem akaddlyozza, illetve a véllalkozasi tevékenység
folytatasanak ellentmondé tényez6, korilmény nem all fenn.
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A konyvvizsgalo éves beszamold konyvvizsgalataért valo felelGssége

A konyvvizsgalat soran célunk kell§ bizonyossagot szerezni arrél, hogy az éves beszamold egésze nem tartalmaz
akdr csaldsbol, akar hibabdl ered6 lényeges hibas allitast, valamint az, hogy ennek alapjan a véleménylinket
tartalmazo flggetlen konyvvizsgaldi jelentést bocsassunk ki. A kell§ bizonyossag magas foku bizonyossag, de
nem garancia arra, hogy a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal Osszhangban elvégzett
konyvvizsgalat mindig feltarja az egyébként Iétezd I1ényeges hibas allitast.

A hibas allitdsok eredhetnek csaldsbdl vagy hibabdl, és Iényegesnek mindsiilnek, ha ésszer(i lehet az a
vdrakozas, hogy ezek 6nmagukban vagy egyiittesen befolydsolhatjak a felhaszndldk adott éves beszamold
alapjan meghozott gazdasagi dontéseit.

A Magyar Nemzeti Kbnyvvizsgalati Standardok szerinti kényvvizsgdlat egésze soran szakmai megitélést
alkalmazunk, és szakmai szkepticizmust tartunk fenn.

Tovabba:

e Azonositjuk és felmérjilk az éves beszamold akdr csaldsbél, akdr hibabdl eredd Iényeges hibas
allitdsainak kockazatait, kialakitjuk és végrehajtjuk az ezen kockdzatok kezelésére alkalmas
konyvvizsgalati eljarasokat, valamint elegend6 és megfelel6 konyvvizsgalati bizonyitékot szerziink a
véleményilink megalapozasahoz. A csalasbdl eredd 1ényeges hibas allitas fel nem tdrdsanak kockazata
nagyobb, mint a hibabdl eredéé, mivel a csalds magdban foglalhat 0sszejatszast, hamisitast, szandékos
kihagyasokat, téves nyilatkozatokat, vagy a belsé kontroll felllirasat;

e Megismerjik a konyvvizsgalat szempontjabdl relevans bels6 kontrollt annak érdekében, hogy olyan
konyvvizsgdlati eljardsokat tervezziink meg, amelyek az adott kérilmények kdzott megfelel6ek, de
nem azért, hogy a Tarsasag bels6 kontrolljanak hatékonysagara vonatkozdan véleményt nyilvanitsunk.

o Ertékeljiik a vezetés altal alkalmazott szdmviteli politika megfelelGségét és a vezetés &ltal készitett
szamviteli becslések és kapcsolddd kozzétételek ésszerliségét.

o Kovetkeztetést vonunk le arrdl, hogy helyénvald-e a vezetés részérdl a vallalkozas folytatasanak elvén
alapulé szamvitel alkalmazdsa, valamint a megszerzett konyvvizsgalati bizonyiték alapjan arrdl, hogy
fennall-e lényeges bizonytalansag olyan eseményekkel vagy feltételekkel kapcsolatban, amelyek
jelent6s kétséget vethetnek fel a Tarsasag vdllalkozas folytatasara vald képességét illetSen.
Amennyiben azt a kovetkeztetést vonjuk le, hogy lényeges bizonytalansag all fenn, flggetlen
konywvizsgdloi jelentésiinkben fel kell hivhunk a figyelmet az éves beszamoléban |évé kapcsolddd
kozzétételekre, vagy ha a kozzétételek e tekintetben nem megfelel6ek, mindsiteniink kell
véleményilinket. Kovetkeztetéseink a fliggetlen konyvvizsgaldi jelentésiink datumaig megszerzett
konyvvizsgdlati bizonyitékon alapulnak. Jovébeli események vagy feltételek azonban okozhatjdk azt,
hogy a Tarsasag nem tudja a vallalkozast folytatni.

e Ertékeljiik az éves beszamold 4tfogd prezentalasat, felépitését és tartalmat, beleértve a kiegészits
megjegyzésekben tett kozzétételeket, valamint értékeljiik azt is, hogy az éves beszamoldban teljesiil-e
az alapul szolgalé lgyletek és események valds bemutatdsa.

Az irdnyitdssal megbizott személyek tudomadsara hozzuk — egyéb kérdések mellett — a konyvvizsgalat
tervezett hatdokorét és litemezését, a konyvvizsgalat jelentés megallapitasait, beleértve a Tarsasag altal
alkalmazott belsé kontrollnak a kdnyvvizsgalatunk soran altalunk azonositott jelent6s hidnyossagait is, ha
voltak ilyenek.

Ezen fellil az irdnyitassal megbizott személyek felé nyilatkozunk arrdl, hogy megfeleltiink a
flggetlenséglinkre vonatkozd relevans etikai el6irdsoknak, és kommunikdlunk feléjik minden olyan
kapcsolatot és egyéb ligyet, amely ésszer(i megfontolds mellett érintheti a fliiggetlenségiinket, valamint,
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ha relevans a kapcsolddo évintézkedéseket is.

Az irdnyitdssal megbizott személyek felé kommunikalt kérdések koziil meghatdrozzuk azokat, amelyek a
legnagyobb jelentGséggel birtak a jelen id&szaki éves beszamold kényvvizsgalata soran, és amelyek ily
modon konyvvizsgalati kérdésnek mindGsiltek. Konyvvizsgaldi jelentésiinkben ismertetjik ezeket a
kérdéseket, kivéve, ha jogszabaly vagy szabalyozas tiltja az adott kérdés nyilvanos kozlését, vagy ha —
rendkiviil nyomds indok alapjan — arra a kovetkeztetésre jutunk, hogy egy kérdést konyvvizsgdldi
jelentésiinkben nem szabad kommunikdlnunk, mert ésszer(i varakozdsok alapjan annak hatranyos
kovetkezményei sulyosabbak lennének, mint a kommunikacié kozérdekd hasznai.

Jelentés egyéb jogi és szabalyozoi kévetelményekrdl
Az 537/2014/EU Rendelet értelmében a kényvvizsgaldi jelentés kotelezd tartalmi elemein tulmenden a
kovetkezd nyilatkozatokat tesszik.

A kdnyvvizsgalo kijel6lése

A Tarsasdg Kozgyllése 2021. junius 11-én jelolt ki benniinket jog szerinti konyvvizsgaléjanak. A
megbizasunk teljes idGtartama harom lzleti évre (2021-2022-2023) vonatkozik.

Az Audit Bizottsagnak benyujtott kiegészito jelentéssel valé 6sszhang

Megerdsitjik, hogy e jelentéslink 6sszhangban van a Tarsasagnal miikodé Auditbizottsdg részére cimzett,
a 537/2014/EU Rendelet 11. cikkének megfelelen elkészitett kiegészitd jelentéssel, melynek datuma
2022. aprilis 7.

Nem konyvvizsgaldi szolgaltatasok

Kijelentjik, hogy a Tarsasdg részére nem nyujtottunk semmilyen, az Eurdpai Parlament és a Tanacs
537/2014/EU rendelete 5. cikkének (1) bekezdésében ismertetett tiltott, nem kényvvizsgaldi szolgaltatast.
Ezent tulmenden kijelentjiik, hogy az Eprolius Ingatlan Nyilvdnosan M(ikodé Részvénytarsasag és az altala
kontrolldlt vallalkozasok részére nem nyujtottunk semmiféle egyéb szolgaltatast. A konyvvizsgdlat
elvégzése soran teljes mértékben megériztik a Tarsasagtol vald fliggetlenséglinket.

A jelen fliggetlen konyvvizsgaldi jelentést eredményezé konyvvizsgalat megbizasért felelés partner Dr.
Lakatos Laszlé Péter 2021. junius 11-t6l Iatja el a megbizatasat, az Unikonto Kft. megbizdsa egy éve
megszakitas nélkil tart.

Budapest, 2022. aprilis 7.

Dr. Lakatos Laszl6 Péter
kamarai tag konyvvizsgdld
regisztracids szama: 007102
ugyis, mint az Unikonto Kft. igyvezetGije
amelynek nyilvantartasi szama: 001724
Or. Lakatos Laszld Péter
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