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FUGGETLEN KONYVVIZSGALOI JELENTES

a VCRD Zartkori Ingatlan Befektetési Alap befektetdi és az EDITUS Befektetési Alapkezeld
Zrt. részére

Vélemény

Elvégeztik a VCRD Zartkorii Ingatlan Befektetési Alap 2021. évi éves beszamolojanak konyvvizsgalatat, amely
éves beszamolo a 2021. december 31-i fordulonapra készitett mérlegbél — melyben az eszk6zok és forrasok egyezd
végosszege 3.551.240 EUR, a targyévi eredmény 156.435 EUR nyereség -, és az ugyanezen idOponttal végz6do
iizleti évre vonatkozd eredménykimutatasbol, valamint a szamviteli politika jelentds elemeinek Gsszefoglalasat is
tartalmazé kiegészité mellékletbol all.

Véleménylink szerint a mellékelt éves beszamold megbizhatd és valos képet ad a VCRD Zartkori Ingatlan
Befektetési Alap 2021. december 31-én fennalld vagyoni és pénziigyi helyzetérél, valamint az ezen id6ponttal
végzodo iizleti évre vonatkozd jovedelmi helyzetérdl a Magyarorszagon hatalyos, a szamvitelrdl szolo 2000. évi C.
torvénnyel 6sszhangban (a tovabbiakban: ,,szamviteli torvény”).

Avélemény alapja

Konyvvizsgalatunkat a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal Osszhangban és a konyvvizsgalatra
vonatkozé — Magyarorszagon hatalyos — torvények és egyéb jogszabalyok alapjan hajtottuk végre. Ezen standardok
értelmében fennalld felel6sségiink bévebb leirasat jelentésiink ,,4 konywizsgdlo éves beszamolé konywizsgdlataért
valo feleldssége” szakasza tartalmazza.

Fliggetlenek vagyunk a Alaptél és az Alapkezel6tél a vonatkozo, Magyarorszagon hatalyos jogszabalyokban és a
Magyar Konyvvizsgaloi Kamara ,, A konyvvizsgaldi hivatas magatartasi (etikai) szabalyairdl és a fegyelmi eljarasrol
sz016 szabalyzata”-ban, valamint az ezekben nem rendezett kérdések tekintetében a Konyvvizsgalok Nemzetkozi
Etikai Standardok Testiilete altal kiadott ,,Nemzetkozi etikai kodex kamarai tag konyvvizsgaldknak (a nemzetkozi
fiiggetlenségi standardokkal egybefoglalva)” cimii kézikonyvében (az IESBA Kodex-ben) foglaltak szerint, és
megfeleliink az ugyanezen normakban szerepl6 tovabbi etikai eldirasoknak is.

Meggy6z6désiink, hogy az altalunk megszerzett konyvvizsgalati bizonyiték elegendé és megfeleld alapot nyujt
véleményiinkhoz.

Egyéb informaciok: Az iizleti jelentés

Az egyéb informaciok a VCRD Zartkori Ingatlan Befektetési Alap 2021. évi iizleti jelentésébdl allnak. A
vezetés felelds az iizleti jelentésnek a szamviteli torvény, illetve egyéb mas jogszabaly vonatkozé eldirasaival
Osszhangban torténd elkészitéséért. A fliggetlen konyvvizsgaldi jelentésiink ,,Vélemény” szakaszaban az éves
beszamolora adott véleményiink nem vonatkozik az iizleti jelentésre.

Az éves beszamolo altalunk végzett konyvvizsgalataval kapcsolatban a mi felelGsségiink az iizleti 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 tlinik-e, hogy az
1ényeges 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 jellegérdl jelentést tenni.

A szamviteli térvény alapjan a mi felelésségiink tovabba annak megitélése, hogy az iizleti jelentés a szamviteli
torvény, illetve egyéb mas jogszabaly vonatkozod el6irdsaival dsszhangban van-e, és errdl, valamint az iizleti
jelentés és az éves beszamolo dsszhangjarol vélemény nyilvanitasa.
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Véleményiink szerint a VCRD Zartkori Ingatlan Befektetési Alap 2021. évi iizleti jelentése minden 1ényeges
vonatkozasban 6sszhangban van a VCRD Zartkorii Ingatlan Befektetési Alap 2021. évi éves beszamolodjaval és
a szamviteli torvény vonatkozé el6irasaival. Mivel egyéb mas jogszabaly a Alap szamara nem ir el6 tovabbi
kovetelményeket az lizleti jelentésre, ezért e tekintetben nem mondunk véleményt.

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

A vezetés és az iranyitassal megbizott személyek felel6ssége az éves beszamoloért

A vezetés felelds az éves beszamolonak a szamviteli torvénnyel dsszhangban torténd és a valdés bemutatas
kovetelményének megfeleld elkészitéséért, valamint az olyan belsé kontrollért, amelyet a vezetés sziikségesnek
tart ahhoz, hogy lehet6vé valjon az akar csalasbol, akar hibabol eredd 1ényeges hibas allitdstol mentes éves
beszamolo elkészitése.

Az éves beszamolo elkészitése soran a vezetés felelds azért, hogy felmérje a Alapnak a vallalkozas folytatasara
vald képességét és az adott helyzetnek megfeleléen kozzétegye a vallalkozas folytatdsaval kapcsolatos
informaciokat, valamint a vezetés felel a vallalkozas folytatasanak elvén alapulo éves beszamold Osszeallitasaért.
A vezetésnek a vallalkozas folytatasanak elvébdl kell kiindulnia, ha ennek az elvnek az érvényesiilését eltérd
rendelkezés nem akadalyozza, illetve a vallalkozasi tevékenység folytatasanak ellentmondo tényez6, koriilmény
nem all fenn.

Az iranyitassal megbizott személyek felelések a Alap pénziigyi beszamolasi folyamatanak feliigyeletéért.

A konyvvizsgalo éves beszamolo konyvvizsgalataért valo felelossége

A konyvvizsgalat soran célunk kell6 bizonyossagot szerezni arrol, 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 kell6 bizonyossag magas foku bizonyossag, de
nem garancia arra, hogy a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal 6sszhangban elvégzett konyvvizsgalat
mindig feltarja az egyébként 1étez6 1ényeges hibas allitast. A hibas allitasok eredhetnek csalasbol vagy hibabol,
és lényegesnek mindsiilnek, ha ésszeri lehet az a varakozas, hogy ezek Onmagukban vagy egyiittesen
befolyasolhatjak a felhasznalok adott éves beszamol6 alapjan meghozott gazdasagi dontéseit.

A Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardok szerinti kdnyvvizsgalat egésze soran szakmai megitélést

alkalmazunk és szakmai szkepticizmust tartunk fenn.

Tovabba:

. Azonositjuk és felmérjiik az éves beszamolo akar csalasbol, akar hibabol eredd 1ényeges hibas allitasainak
a kockazatait, kialakitjuk és végrehajtjuk az ezen kockazatok kezelésére alkalmas koényvvizsgalati
eljarasokat, valamint elegendé és megfeleld konyvvizsgalati bizonyitékot szerziink a véleményiink
megalapozasahoz. A csalasbol eredd 1ényeges hibas allitas fel nem tarasanak a kockazata nagyobb, mint a
hibabol ered6é, mivel a csalds magaban foglalhat 0sszejatszast, hamisitast, szandékos kihagyasokat, téves
nyilatkozatokat, vagy a bels6 kontroll feliilirasat.

. Megismerjiikk a konyvvizsgalat szempontjabdl relevans belsé kontrollt annak érdekében, hogy olyan
konyvvizsgalati eljarasokat tervezziink meg, amelyek az adott koriilmények kozott megfeleléek, de nem
azért, hogy a Alap és az Alapkezelé belsd kontrolljanak hatékonysagara vonatkozéan véleményt
nyilvanitsunk.
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. Ertékeljiik a vezetés altal alkalmazott szamviteli politika megfeleléségét és a vezetés altal készitett
szamviteli becslések és kapcsolddo kozzétételek ésszertiségét.

. Kovetkeztetést vonunk le arrdl, hogy helyénvalo-e a vezetés részérdl a vallalkozas folytatdsanak elvén
alapuld éves beszamold Osszeallitasa, valamint a megszerzett konyvvizsgalati bizonyiték alapjan arrdl,
hogy fennall-e 1ényeges bizonytalansag olyan eseményekkel vagy feltételekkel kapcsolatban, amelyek
jelentds kétséget vethetnek fel a Alap vallalkozas folytatasara valo képességét illetden. Amennyiben azt a
kovetkeztetést vonjuk le, hogy 1ényeges bizonytalansag all fenn, fiiggetlen konyvvizsgaloi jelentésiinkben
fel kell hivnunk a figyelmet az éves beszamoloban 1év6 kapcsolodo kozzétételekre, vagy ha a kozzétételek
e tekintetben nem megfeleléek, mindsitentiink kell véleményiinket. Kovetkeztetéseink a fliggetlen
konyvvizsgaloi jelentésiink datumaig megszerzett konyvvizsgalati bizonyitékon alapulnak. Jovébeli
események vagy feltételek azonban okozhatjak azt, hogy a Alap nem tudja a vallalkozast folytatni.

. Ertékeljik az éves beszamolo atfogd bemutatisat, felépitését és tartalmat, beleértve a kiegészitd
mellékletben tett kozzétételeket, valamint értékeljiik azt is, hogy az éves beszamoldban teljestil-e az alapul
szolgald ligyletek és események valos bemutatésa.

. Az iranyitassal megbizott személyek tudomasara hozzuk- egyéb kérdések mellett - a konyvvizsgalat tervezett
hatokorét és litemezését, a konyvvizsgalat jelentds megallapitasait, beleértve a Alap és az Alapkezel6 altal
alkalmazott belsé kontrollnak a konyvvizsgalatunk soran altalunk azonositott jelentds hianyossagait is, ha
voltak ilyenek.

Budakalasz, 2022. m4jus 18.

dr. Bernula Pal dr. Bernula Pal
igyvezetd konyvvizsgald
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