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FUggetlen Kénywvizsgaldi Jelentés

AKKO Invest Nyilvanosan MUkddd Részvénytarsasag részvényesei részére

Vélemény

Elvégeztuk az AKKO Invest Nyilvanosan MUkoédd Részvénytarsasag s leanyvallalatai (1118
Budapest, Dayka Gabor utca 5, Cg. 01-10-140179) (tovabbiakban: ,a Csoport”) csatolt
AKKO_2021_fin_Cons.zip digitalis fajlban' Iévé 2021. évi, az Eurdpai Unid altal befogadott
Nemzetkdzi Pénzugyi Beszamolasi Standardok szabalyai szerint osszeallitott konszolidalt
pénzugyi Kimutatasainak konywizsgalatat, amely konszolidalt pénzugyi kimutatasok a
2021. december 3l1-i forduldnapra készitett konszolidalt mérlegbdl — melyben a
meérlegfédsszeg 32 974 966 eFt, a konszolidalt sajat tdke 5910 168 eFt —, és az ugyanezen
id6ponttal vegzédd Uzleti évre vonatkozd konszolidalt atfogd eredménykimutatasbol —
melyben a folytatando tevékenység teljes atfogd eredmeénye 584 136 eFt (nyereség), a
megszUnd tevékenyseg teljes atfogd eredménye —569 eft (veszteség) —, a sajat tdke-
valtozas kimutatasbol és cash-flow kimutatasbol, valamint a szamviteli politika jelentds
elemeinek dsszefoglalasat is tartalmazo kiegészitéd megjegyzesekbdl allnak.

Véleményunk szerint a mellékelt konszolidalt pénzigyi kimutatasok megbizhaté és valés
képet adnak a Csoport 2021. december 31-én fennallé vagyoni és pénzlugyi helyzetérdl,
valamint az ezen idéponttal végzddé Uzleti évre vonatkozo jévedelmi helyzetérdl és cash-
flow-ir6l az Eurdpai Unid 3altal befogadott Nemzetkdzi PénzlUgyi Beszamolasi
Standardokban (a tovabbiakban: ,EU altal befogadott IFRS-ek") foglaltakkal, valamint a
szamviteli torvénynek az EU 3altal befogadott IFRS-ek szerint ésszeallitott konszolidalt

pénzugyi kimutatasokra vonatkozoé kiegészité kévetelmeényeivel ésszhangban.

Avélemény alapja

Konywizsgalatunkat a Magyar Nemzeti Konywvizsgalati Standardokkal dsszhangban és a
konywizsgalatra vonatkozd - Magyarorszagon hatdlyos — torvények és egyéb
jogszabalyok — ideértve az Eurdpai Parlament és a Tanacs 537/2014/EU Rendeletét a
kozérdekldédésre szamot tartdé gazdalkodd egységek  jogszabalyban - eldirt
konywizsgalatdra vonatkozd egyedi kdvetelményekrdl is (tovabbiakban: 537/2014/EU
Rendelet) — alapjan hajtottuk végre. Ezen standardok értelmében fennallo feleléssegunk
bévebb leirasat jelentésunk ,A kdnywizsgald konszolidalt pénzugyi kimutatasok
konywvizsgalataert valo felel6ssege” szakasza tartalmazza.

Fuggetlenek vagyunk a Csoporttdl a vonatkozd, Magyarorszagon hatalyos
jogszabalyokban és a Magyar Konywizsgaldi Kamara ,A konywizsgaldi  hivatas
mMagatartasi (etikai) szabalyairdl és a fegyelmi eljarasrol szolo szabalyzata™ban, valamint
az ezekben nem rendezett kérdesek tekintetében a Nemzetkozi Etikai Standardok
Testulete altal kiadott ,Konywvizsgaldi Etikai Kodex'-ben (az IESBA Kodexben) foglaltak
szerint, és megfelelUnk az ugyanezen normakban szerepld tovabbi etikai eldirasoknak is.

Digitélis azonositasa SHA 256 HASH algoritmussal:
6121f39509656de2b66066732ddd317e0c0c7c8d62261a7a1d2cff24b8f1921d
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Meggydzddesunk, hogy az altalunk megszerzett kdnywizsgalati bizonyitek elegendd és
megfeleld alapot nyujt véleményunkhoz.

Kulcsfontossagu kénywvizsgalati kérdések

A kulcsfontossagu  konywizsgalati kérdések azok a kérdések, amelyek szakmai
megitelésink szerint a legjelentdsebbek voltak a targyiddszaki konszolidalt penzugyi
kimutatasok altalunk végzett kdnywvizsgalata soran. Ezeket a kérdéseket a konszolidalt
pénzugyi kimutatasok egésze altalunk végzett kdnywizsgalatanak osszefuggésében és
az arra vonatkozo véelemenyunk kialakitasa soran vizsgaltuk, és ezekrdl a kerdésekrdl nem
bocsatunk ki kulon vélemeényt.

Kulcsfontossagu kénywvizsgalati | Aterulethez kapcsolédé kénywvizsgalati

terulet eljarasok
Uj lednyvallalatok akviziciéja, illetve az e kapcsan keletkezd immaterialis
eszkdzdk megjelenitése és értékelése

A Csoport megszerezte az Elitur Zrt.
100%-0s, illetve a Neo Property 49%-
0s részvénycsomagjat. Az Elitur Zrt.
birtokolja a Neo Property Zrt. 51%-0s
részvénycsomagjat  Ilgy a Neo
Property Zrt. dsszes részvényeét, és vele
egyutt a kontrollt is, kdzvetlenul vagy
kozvetve megszerezte a Csoport.

A fenti ket részvenycsomag
ellenértéke 18 500 000 eFt volt.

A felvasarlas szamviteli kezelése soran
mindsiteni  kellett az akvizicidt,
azonositani  kellett a felvasarolt
tarsasag nettd eszkozelit, illetve meg
kellett hatarozni azok valds értékét,
valamint a goodwillt.

Vizsgaltuk, tekintettel a bekerulé vagyon
nagysagrendjére, hogy az akvizicional
helyesen hataroztak-e meg a felvasarlot,
melynek erdekében vizsgaltuk a
dontéshozatali mechanizmust, illetve azt,
hogy miként valosul meg a kontroll.

Vizsgaltuk az akvizicio szamvitel
elszamolasat, kulonodsen azt, hogy mikent
azonositottak és értékelték a megjelenitett
vagyoni elemeket. Ennek kapcsan kulonos
figyelemmel voltunk a vevékapcsolati eszkoz
értékelésére. E vizsgalat soran a teszteltuk és
validaltuk  a  szamitashoz  felhasznalt
premisszakat, megvizsgaltuk a modell
felépitését és Ujraszamitottuk a felhasznalt
ertéekeket.

E vizsgaltunk koréeben ellendrzés ala vontuk a

A felvasarlas kovetkeztében a Csoport
megjelenitett a megszerzett
operaciohoz kotédden 12 794 000 eft
értékben vevdkapcsolatokat, mint
immaterialis eszkozt, illetve
5379 619 eFt értékben goodwillt.

Tekintettel az ugylet
nagysagrendjére, illetve arra, hogy a
fenti vagyoni elemek értékének.
megallapitasa komplex szamitasok
dtan volt lehetséges, a fenti
kérdéskort kulcsfontossagu  konyv-
vizsgalati kérdéskent azonositottuk.

hasznos élettartam megallapitasanak maodjat
és vizsgaltuk annak észszerlUségét, illetve az
amortizacio elszamolasanak mikéntjét.

A goodwill kapcsan vizsgaltuk, hogy abbdl
minden megjelenithetd eszkoz es
kotelezettség le lett-e valasztva, illetve
attekintettuk a goodwill  megtérulésére
vonatkozo év vegével készult tesztet.

A teszt kapcsan validaltuk a modszertan
iNnput elemeit és a szamitast, valamit azt, hogy
azok megfelelé alapon és prudens maodon
becsultek-e.

Vizsgaltuk tovabba, hogy az akvizicioval
osszefuggésben a kozzétételek elegenddek
és megfeleléek-e.
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Befektetési célu ingatlanok besorolasa és értékelése

A Csoport 4203456 efFt értékben
jelenitett meg befektetési célu
ingatlanokat.

Tekintetbe véve az igy kimutatott
vagyoni elemek értékének
nagysagrendjét a teruletet
kulcsfontossagu konywvizsgalati
teruletnek tekintettuk.

Vizsgaltuk, hogy a széban forgd ingatlanok
megfelelnek-e a befektetési celu ingatlanok
fogalmanak. E kérdés tekintetében vizsgaltuk
a menedzsment terveit és a tényleges
cselekvéseket, illetve az ezekkel kapcsolatos
kUlsé megerdsitéseket.

Vizsgaltuk, hogy a befektetési célu ingatlanok
értékelése megfelelt-e, amely tekintetben —

figyelemmel a valasztott értéekelési modellre —
elsésorban a megtérulést kellett tesztelni. Itt
elsésorban kulsé megerdsitésekre
tamaszkodtunk (értékbecslések,
kozelmultban tortént tranzakciok).
Vizsgaltuk, hogy az IAS 40 standard altal
megkovetelt  kozzetételek a  megfeleld
mindségben elkészultek-e.

Egyéb kérdések

A Tarsasdg vezetése felelés a Bizottsag (EU) 2019/815. (2018. december 17) rendelete
(,ESEF-rendelet”) 3. és 4. cikkében meghatarozott kovetelményeknek megfeleld
formatumu konszolidalt pénzugyi kimutatasok prezentalasaért. Az elvégzett
konywizsgalatunk a konszolidalt pénzugyi kimutatasokat tartalmazo - jelentéstnkben
elektronikusan azonositott - digitalis fajl emlber altal olvashatd tartalmara terjedt ki,
konywvizsgalatunk hatokdre nem terjedt ki annak vizsgalatara és ennek megfeleléen
nem mondunk veélemeényt arrdl, hogy a digitalizalt informacid minden lényeges
szempontbol megfelel-e az ESEF-rendelet kdvetelmeényeinek

Egyéb informacidk: Az Uzleti jelentés

Az egyéb informaciok az AKKO Invest Nyilvanosan MUkodé Részvénytarsasag 2021. évi
Uzleti jelentésébdl alinak, amelyet a konywvizsgaldi jelentés datuma elétt megszereztunk.
A vezetes felelds a konszolidalt Uzleti jelentésnek a szamviteli torveny, illetve egyeb mas
jogszabaly vonatkozd eldirdsaival dsszhangban torténd elkészitésééert. A fuggetlen
konywizsgaldi  jelentésunk  Vélemény” szakaszaban a konszolidalt pénzugyi
kimutatasokra adott vélemeényunk nem vonatkozik a konszolidalt Uzleti jelentésre.

A konszolidalt pénzugyi kimutatasok altalunk végzett konywvizsgalataval kapcsolatban a
mi feleléssegunk a konszolidalt Uzleti jelentés atolvasasa és ennek soran annak
meéerlegelése, hogy a konszolidalt Uzleti jelentés lényegesen ellentmond-e a konszolidalt
pénzugyi kimutatasoknak vagy a konywizsgalat soran szerzett ismereteinknek, vagy
egyebként ugy tlnik-e, hogy az lényeges hibas allitast tartalmaz.

Ha az elvégzett munkank alapjan arra a kovetkeztetésre jutunk, hogy az egyéb
informaciok lényeges hibas allitast tartalmaznak, kotelessegunk errdl és a hibas allitas
jellegérdl jelentést tenni.

A konszolidalt Uzleti jelentéssel kapcsolatban, a szamviteli torveny alapjan a mi
felel6sségunk tovabba a konszolidalt Uzleti jelentés atolvasasa soran annak a megitélése,
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hogy a konszolidalt Uzleti jelentés a szamviteli torvény, illetve, ha van, egyéb mas
jogszabaly vonatkozo eldirasaival dsszhangban készult-e, beleértve, hogy a konszolidalt
Uzleti jelentés megfelel-e a szamviteli torvény 95/B. § (2) bekezdés e) és f) pontjdban foglalt
kovetelmeényeknek. A szamviteli torvény alapjan nyilatkoznunk kell tovabba arrdl, hogy a
konszolidalt Uzleti jelentésben rendelkezésre bocsatotték-e a szamviteli torvény 95/B.§ (2)
bekezdés a-d) és g) pontjaiban meghatarozott informaciokat.

Véleményunk szerint az AKKO Invest Nyilvanosan MUkddé Részvénytarsasag 2021. évi
konszolidalt Uzleti jelentése minden Iényeges vonatkozasban ésszhangban van az AKKO
Invest Nyilvanosan MUdkdéddé Részvénytarsasag 2021. évi konszolidalt pénzigyi
kimutatasaival és a konszolidalt Uzleti jelentés a szamviteli torvény eléirasaival
Osszhangban készult. A konszolidalt Uzleti jelentésben rendelkezésre bocsatottak a
szamviteli térvény 95/B. § (2) bekezdés a-d) és g) pontjaiban meghatarozott
informacidkat. A konszolidalt Uzleti jelentésben mas jellegl [ényeges ellentmondas vagy
|ényeges hibas allitas sem jutott a tudomasunkra, igy e tekintetben nincs jelentenivalénk.

Mivel egyeb mas jogszabaly a Csoport szamara nem ir elé a konszolidalt Uzleti jelentésre
vonatkozd tovabbi kovetelményeket, ezért ezzel kapcsolatban a konszolidalt Uzleti
jelentésre vonatkozd véleményunk nem tartalmaz a szamviteli torvény 156. § (5)
bekezdésének h) pontjaban eldirt vélemeényt.

A fentieken tul a Csoportrol és annak kornyezetérdl megszerzett ismereteink alapjan
jelentést kell tennunk arrdl, hogy a tudomasunkra jutott-e barmely |ényegesnek
tekinthetd hibas kozlés (Iényeges hibas allitas) a jelen konywizsgaloi jelentés datuma eldtt
megszerzett egyeb informaciokban, €s ha igen, akkor a széban forgo hibas kozlés (hibas
allitas) milyen jellegl. Ebben a tekintetben nincs jelenteni valonk.

A vezetés felel6ssége a konszolidalt pénzugyi kimutatdsokért

A vezetés felel6s a konszolidalt pénzugyi kimutatasoknak az EU altal befogadott
IFRS-ekben foglaltakkal, valamint a szamviteli torvénynek az EU altal befogadott IFRS-ek
szerint Osszeadllitott  konszolidalt pénzugyi  kimutatasokra vonatkozd kiegészitd
kovetelmeényeivel o6sszhangban torténd és a valds bemutatas kovetelményének
megfeleld elkészitéséért, valamint az olyan belsdé kontrollért, amelyet a vezetés
szUkségesnek tart ahhoz, hogy lehetévé valjon az akar csalasbdl, akar hibabol eredd
lényeges hibas allitastol mentes konszolidalt pénzugyi kimutatasok elkészitése.

A konszolidalt pénzugyi kimutatasok elkészitése soran a vezetés felel6s azért, hogy
felmeérje a Csoportnak a vallalkozas folytatasara vald képességét és az adott helyzetnek
megfeleléen kozzétegye a vallalkozas folytatasaval kapcsolatos informaciokat, valamint a
vezetés felel a vallalkozas folytatasanak elvén alapuld szamvitelnek a konszolidalt
pénzugyi kimutatasokban valo alkalmazasaért. A vezetésnek a vallalkozas folytatasanak
elvébdl kell kiindulnia, ha ennek az elvnek az érvényesuléset eltérd rendelkezés nem
akadalyozza, illetve a vallalkozasi tevékenység folytatasanak ellentmondd tényezd,
korulmeny nem all fenn.
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A kénywizsgald konszolidalt pénzugyi kimutatdsok koénywvizsgalatdért vald
feleléssége

A konywizsgalat soran célunk kellé bizonyossagot szerezni arrdl, hogy a konszolidalt
pénzugyi kimutatasok egésze nem tartalmaz akar csalasbodl, akar hibabol eredd lényeges
hibas allitast, valamint az, hogy ennek alapjan a véleményunket tartalmazo fuggetlen
konywizsgaldi jelentést bocsassunk ki. A kell§ bizonyossag magas foku bizonyossag, de
nem garancia arra, hogy a Magyar Nemzeti Konywvizsgalati Standardokkal ésszhanglban
elvégzett konywizsgalat mindig feltarja az egyébként létezd Iényeges hibas allitast.

A hibas allitasok eredhetnek csalasbdl vagy hibabdl, és lényegesnek mindsulnek, ha
ésszerU lehet az a varakozas, hogy ezek ©nmagukban vagy egyuttesen befolyasolhatjak a
felhasznalok adott konszolidalt pénzugyi kimutatasok alapjan meghozott gazdasagi
dontéseit.

A Magyar Nemzeti Kénywizsgalati Standardok szerinti konywvizsgalat egésze soran

szakmai megitélést alkalmazunk, és szakmai szkepticizmust tartunk fenn.

Tovabba:

e Azonositjuk és felmérjuk a konszolidalt pénzugyi kimutatasok akar csalasbdl, akar
hibabdl eredd Iényeges hibas allitasainak kockazatait, kialakitjuk és végrehajtjuk az
ezen kockazatok kezelésére alkalmas konywvizsgalati eljarasokat, valamint elegendd és
megfeleld konywizsgalati bizonyitekot szerzUnk a vélemeényunk megalapozasahoz. A
csalasbol eredd lenyeges hibas allitas fel nem tarasanak kockazata nagyobb, mint a
hibabdl ereddé, mivel a csalas magaban foglalhat dsszejatszast, hamisitast, szandékos
kihagyasokat, téves nyilatkozatokat, vagy a belsé kontroll feltlirasat;

e Megismerjuk a kdnywizsgalat szempontjabdl relevans belsé kontrollt annak
érdekében, hogy olyan kdnywvizsgalati eljarasokat tervezzunk meg, amelyek az adott
korulmeények kozott megfeleléek, de nem azért, hogy a Csoport belsé kontrolljanak
hatékonysagara vonatkozdan vélemeényt nyilvanitsunk.

e ErtékeljUk a vezetés altal alkalmazott szamviteli politika megfeleléségét és a vezetés
altal készitett szamviteli becslések és kapcsolodd kozzétételek ésszerliségét.

o Kovetkeztetést vonunk le arrdl, hogy helyénvald-e a vezetés részérdl a vallalkozas
folytatdsanak elvén alapuld szamvitel alkalmazasa, valamint a megszerzett
konywizsgalati bizonyiték alapjan arrol, hogy fennall-e lényeges bizonytalansag olyan
eseményekkel vagy feltételekkel kapcsolatban, amelyek jelentds kétséget vethetnek fel
a Csoport vallalkozéds folytatasara vald képességét illetéen. Amennyiben azt a
kovetkeztetést vonjuk le, hogy Iényeges bizonytalansag all fenn, fuggetlen
konywizsgaldi jelentésunkben fel kell hivhunk a figyelmet a konszolidalt pénzugyi
kimutatasokban Ieévé kapcsolodo kozzetételekre, vagy ha a kdzzétételek e tekintetben
nem megfeleléek, mindsitenunk kell véleményunket.

Kovetkeztetéseink a fuggetlen konywizsgaldi jelentésink datumaig megszerzett
konywizsgalati bizonyitékon alapulnak. Jovébeli események vagy feltételek azonban
okozhatjak azt, hogy a Csoport nem tudja a vallalkozast folytatni.

e Ertékeljuk a konszolidalt pénzlgyi kimutatasok atfogd prezentalasat, felépitését és
tartalmat, beleértve a kiegészité megjegyzéesekben tett kozzétételeket, valamint
ertéekeljuk azt is, hogy a konszolidalt pénzugyi kimutatasokban teljesul-e az alapul
szolgald ugyletek és események valds bemutatasa.
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Az iranyitassal megbizott személyek tudomasara hozzuk — egyéb kérdések mellett — a
konywizsgalat tervezett hatokorét és Utemezését, a kdnywizsgalat jelentds
megallapitasait, beleértve a Csoport altal alkalmazott belsé kontrollnak a
konywizsgalatunk soran altalunk azonositott jelentds hianyossagait is, ha voltak ilyenek.

Ezen felUl az iranyitassal megbizott személyek felé nyilatkozunk arrdl, hogy megfeleltink
a fuggetlenséglnkre vonatkozo relevans etikai eléirasoknak, és kommunikalunk feléjuk
minden olyan kapcsolatot és egyéb Ugyet, amely ésszerl megfontolas mellett érintheti a
fuggetlenségunket, valamint, ha relevans a kapcsolddo dvintézkedéseket is.

Az iranyitassal megbizott személyek felé kommmunikalt kérdések kozul meghatarozzuk
azokat, amelyek a legnagyobb jelentéséggel birtak a jelen idészaki konszolidalt pénzugyi
kimutatasok konywvizsgalata soran, és amelyek ily modon kdnywvizsgalati kérdésnek
mindsultek. Konywizsgaldi jelentésunkben ismertetjuk ezeket a kérdeseket, kiveve, ha
jogszabaly vagy szabalyozas tiltja az adott kérdés nyilvanos kozlését, vagy ha — rendkivul
nyomMos indok alapjan — arra a kovetkeztetésre jutunk, hogy egy kérdést konywizsgaldi
jelentésunkben nem szabad kommunikalnunk, mert ésszer( varakozasok alapjan annak
hatranyos kovetkezményei sulyosabbak lennének, mint a kommunikacio koézerdekd
hasznai.

Jelentés egyéb jogi és szabalyozbi kdvetelményekrdl

Az 537/2014/EU Rendelet értelmében a konywizsgdldi jelentés kotelezd tartalmi elemein
tulmenden a kovetkezd nyilatkozatokat tesszuk.

A kdnywvizsgald kijeldlése
A Csoport Anyavallalatanak Koézgydlése 2019. aprilis 30-an jelolt ki bennunket jog szerinti
konywizsgaldjanak. A megbizasunk jelenlegi iddtartama a 2019 és 2021 kozotti uzleti

évekre vonatkozik. Az Unikonto Kft. korabbi megbizas alapjan a 2015 és 2018 kozotti Uzleti
években is ellatta a jog szerinti kdnywizsgalatot.

Az Audit Bizottsagnak benyujtott kiegészitd jelentéssel valé ésszhang

Megerdsitjuk, hogy e jelentésunk 6sszhangban van a Csoport anyavallalatanal muakodd
Auditbizottsag részére cimzett, az 537/2014/EU Rendelet 1. cikkének megfeleléen
elkészitett kiegészitd jelentéssel, melynek datuma 2022. marcius 16.
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Koénywvvizsgalat

Nem kdénywizsgaldi szolgaltatasok

Kijelentjuk, hogy a Csoport részére nem nyujtottunk a jog szerinti konywvizsgalaton kivul
semmiféle egyéb szolgaltatast, igy olyan szolgéltatdsokat sem, amelyet az 537/2014/EU
rendelet 5. cikkének (1) bekezdése tilt. Nem nyudjtottunk a jog szerinti konywvizsgalaton
kivul semmiféle szolgaltatast a Csoport altal kontrollalt vallalkozasoknak sem. A
konywizsgalat elvégzése soran teljes meértékben megdriztuk a Csoporttdl vald
fuggetlenségunket.

A jelen fuggetlen konywizsgaldi jelentést eredményezd konywvizsgalat megbizasert
felelés partner Dr. Lakatos Laszlo Peter 2019. dprilis 30-tol latja el a megbizatasat. Jelenlegi
megvalasztasara 2019. dprilis 30-an kerult sor, a 2019-2021-es Uzleti évekre.

Budapest, 2022. marcius 23.

Dr. Lakatos Laszl6 Péter

Kamarai tag konywvizsgalo

Kamarai tagsagi szam: 007102

ugyis, mint az UNIKONTO Kft. Ugyvezetdje
1093 Budapest, Févam tér 8.
Nyilvantartasba vételi szam: 001724

Dr. Lakatos Laszlo Péter
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