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Fliggetlen Konyvvizsgaloi Jelentés

Eprolius Ingatlan Nyilvanosan Miikodo Részvénytarsasag
részvényesei részére

Vélemény

Elvégeztiik a Eprolius Ingatlan Nyilvanosan M(ikod6 Részvénytarsasag (1097 Budapest, Illatos Ut
7/A, cégjegyzék szama: 01 10 140687) (tovabbiakban: ,,a Tarsasag”) 894500W0YBCK3DD02614-
2024-12-31-hu.xhtml digitalis fajlban év6' 2024. évi az Eurdpai Unio altal befogadott Nemzetkozi
Pénziigyi Beszamolasi Standardok szabalyai szerint Gsszeallitott egyedi pénziigyi kimutatasainak
konyvvizsgalatat, amely egyedi pénziigyi kimutatasok a 2024. december 31-i fordulonapra
készitett mérlegbdl - melyben a mérlegféosszeg 12 040 217 eFt, a sajat toke 7 017 124 eFt -, és
az ugyanezen idoponttal végzodo lizleti évre vonatkozo atfogoé eredménykimutatasbol - melyben
a teljes atfogo jovedelem Osszege 1 017 117 eFt (nyereség), a sajat toke-valtozas kimutatasbol és
cash-flow kimutatasbol, valamint a szamviteli politika jelentés elemeinek Osszefoglalasat is
tartalmazoé kiegészité megjegyzésekbdl allnak.

Véleményiink szerint a mellékelt egyedi pénziigyi kimutatasok megbizhaté és valos képet
adnak a Tarsasag 2024. december 31-én fennallé vagyoni és pénziigyi helyzetérdl, valamint
az ezen idoponttal végzodo iizleti évre vonatkozoé jovedelmi helyzetérdl és cash-flow-irél az
Europai Unié altal befogadott Nemzetkozi Pénziigyi Beszamolasi Standardokban (a
tovabbiakban: ,,EU altal befogadott IFRS-ek”) foglaltakkal, valamint a szamviteli torvénynek
az EU altal befogadott IFRS-ek szerint Osszeallitott egyedi pénziigyi kimutatasokra vonatkozo
kiegészit6 kovetelményeivel osszhangban.

A vélemény alapja

Konyvvizsgalatunkat a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal Osszhangban és a
konyvvizsgalatra vonatkozé - Magyarorszagon hatalyos - torvények és egyéb jogszabalyok -
ideértve az Europai Parlament és a Tanacs 537/2014/EU Rendeletét a kozérdeklodésre szamot
tartd gazdalkoddo egységek jogszabalyban eldirt konyvvizsgalatara vonatkozd egyedi
kovetelményekrol is (tovabbiakban: 537/2014/EU Rendelet) - alapjan hajtottuk végre. Ezen
standardok értelmében fennalld felel@sségiink bovebb leirasat jelentésiink ,,A konyvvizsgald
egyedi pénziigyi kimutatdsok konyvvizsgdlatdért valo felelGssége” szakasza tartalmazza.

Fliggetlenek vagyunk a Tarsasagtol a vonatkozo, Magyarorszagon hatalyos jogszabalyokban és a
Magyar Konyvvizsgaloi Kamara ,,A konyvvizsgaloi hivatas magatartasi (etikai) szabalyairol és a
fegyelmi eljarasrol szold szabalyzata”-ban, valamint az ezekben nem rendezett kérdések
tekintetében a Nemzetkozi Etikai Standardok Testiilete altal kiadott ,,Konyvvizsgaldi Etikai
Kodex”-ben (az IESBA Kodexben) foglaltak szerint, és megfeleliink az ugyanezen normakban
szereplé tovabbi etikai elGirasoknak is. Meggy6zdédésiink, hogy az altalunk megszerzett
konyvvizsgalati bizonyiték elegend6 és megfelel6 alapot nyujt véleményiinkhoz.

' Fent hivatkozott digitalis fajl digitalis azonositasa SHA 256 HASH algoritmussal:
b34905249cf0dc8edfa834aaf367ad2ale3503c0c696b071e49€92b2527b2dc1
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Kulcsfontossagu konyvvizsgalati kérdések

A kulcsfontossagu konyvvizsgalati kérdések azok a kérdések, amelyek szakmai megitélésiink
szerint a legjelentésebbek voltak a targyidészaki egyedi pénziigyi kimutatasok altalunk végzett
konyvvizsgalata soran. Ezeket a kérdéseket az egyedi pénziigyi kimutatasok egésze altalunk
végzett konyvvizsgalatanak osszefliggésében és az arra vonatkozo véleményiink kialakitasa soran

vizsgaltuk, és ezekrdl a kérdésekrél nem bocsat

unk ki kilon véleményt.

Kulcsfontossagu konyvvizsgalati
teriilet

A teriilethez kapcsol6dé konyvvizsgalati
eljarasok

Befektetési célu ingatlano

k értékelése és prezentalasa

A Tarsasag  szabalyozott ingatlan-
befektetési tarsasagként (Szit.) mikodik,
aminek kovetkeztében vagyonaban tobb,
jelentés  értékdi  ingatlan, illetve
kapcsolodd adott eldleg is talalhato. A
kapcsolodd tételek Osszevont egyenlege
11 736 700 eFt, amely a mérlegf6osszeg
97%-at teszi ki.

Ezeket az ingatlanokat a Tarsasag
befektetési célu ingatlanoknak
mindsitette.

Az ingatlanokat a relevans szabalyozas
miatt is piaci értéken kell értékelni.

Ez az értékelés komplex szamitasokat és
kilonleges szakmai megitélést igényel.
Emellett a relevans szabalyozas kiilonféle,
kimondottan Szit-ekre hatalyos
elvarasokat fogalmaz meg.

A vagyoni elemek 0Osszevont értékének
nagysagrendje, illetve a tovabbi fenti
megfontolasok miatt az befektetési célu
ingatlanok értékelését, szamviteli
kezelését kulcsfontossagl  konyvvizsgalati
teriiletként azonositottuk.

Attekintettiik, hogy Tarsasag
megvalasztotta-e  alkalmas moddon a
befektetési célu ingatlanokkal kapcsolatos
szamviteli politikajat és figyelembe vette-e
ennek soran a Szit.-ként valdo miikodés
kilonleges kovetelményeit.

a

Vizsgalatunk soran meggy6zodtiink arrol,
hogy az ingatlanok besorolasa megfelelt-e az
IAS 40 kovetelményeinek.

Auditunk soran vizsgaltuk, hogy megtorténik-
e minden ingatlan piaci  értékének
meghatarozasa, illetve megvizsgaltuk, hogy a
piaci érték kiilonbozeteket - amennyiben

szilkséges - megfeleléen elszamolja-e a
tarsasag.

Vizsgaltuk  tovabba a  piaci  érték
meghatarozasanak a mddszertanat. Ennek
soran figyelemmel voltunk arra, hogy
megfeleld értékelési megkozelitést

alkalmazott-e a Tarsasag, illetve a szamitas
megalapozott és pontos volt-e.

Attekintettilk a kiegészité megjegyzések
relevans részeit, kiilonésen azt, hogy a
sziikséges kozzétételek megtorténtek-e.

Egyéb informaciok: Az iizleti jelentés

Az egyéb informaciok az Eprolius Ingatlan Nyilvanosan M(ikodé Részvénytarsasag 2024. évi lizleti
jelentésébdl allnak, amelyet a konyvvizsgaldi jelentés datuma el6tt megszereztiink. A vezetés
felelos az egyedi izleti jelentésnek a szamviteli torvény, illetve egyéb mas jogszabaly vonatkozo
eléirasaival Osszhangban torténd elkészitéséért. A fiiggetlen konyvvizsgaldi jelentésiink
,Vélemény” szakaszaban az egyedi pénziigyi kimutatasokra adott véleményiink nem vonatkozik
az egyedi Uizleti jelentésre.
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Az egyedi pénziigyi kimutatasok altalunk végzett konyvvizsgalataval kapcsolatban a mi
felelosséglink az egyedi iizleti jelentés atolvasasa és ennek soran annak mérlegelése, hogy az
egyedi lzleti jelentés lényegesen ellentmond-e az egyedi pénziigyi kimutatasoknak vagy a
konyvvizsgalat soran szerzett ismereteinknek, vagy egyébként gy tlinik-e, hogy az lényeges hibas
allitast tartalmaz.

E felel6sségiink teljesitése soran az lizleti jelentéssel kapcsolatos véleményiink kialakitasanal a
Bizottsag (EU) a 2004/109/EK europai parlamenti és tanacsi iranyelvnek az egységes elektronikus
beszamolasi formatumot meghatarozo szabalyozastechnikai standardok tekintetében torténd
kiegészitésérodl szolo 2019/815. (2018. december 17.) felhatalmazason alapulé rendeletét (,,ESEF-
rendelet”), mint az Uzleti jelentésre vonatkozd tovabbi kovetelményeket el6iré egyéb mas
jogszabalyokat vettiik figyelembe.

Ha az elvégzett munkank alapjan arra a kovetkeztetésre jutunk, hogy az egyéb informacidk
lényeges hibas allitast tartalmaznak, kotelességilink errél és a hibas allitas jellegérdl jelentést
tenni.

Az egyedi lizleti jelentéssel kapcsolatban, a szamviteli torvény alapjan a mi feleldsségiink tovabba
az egyedi lzleti jelentés atolvasasa soran annak a megitélése, hogy az egyedi iizleti jelentés a
szamviteli torvény, illetve, ha van, egyéb mas jogszabaly vonatkozo eldirasaival Gsszhangban
késziilt-e, beleértve, hogy az egyedi lizleti jelentés megfelel-e a szamviteli torvény 95/B. § (2)
bekezdés e) és f) pontjaban foglalt kovetelményeknek. A szamviteli torvény alapjan nyilatkoznunk
kell tovabba arrol, hogy az egyedi lizleti jelentésben rendelkezésre bocsatottak-e a szamviteli
torvény 95/B. § (2) bekezdés a-d) és g) pontjaiban meghatarozott informaciokat.

Véleményiink szerint az Eprolius Ingatlan Nyilvanosan M{ikodé Részvénytarsasag 2024. évi
egyedi lizleti jelentése minden lényeges vonatkozasban osszhangban van az Eprolius Ingatlan
Nyilvanosan Miikodé Részvénytarsasag 2024. évi egyedi pénziigyi kimutatasaival és az egyedi
lizleti jelentés a szamviteli torvény elGirasaival osszhangban késziilt. Az egyedi lizleti
jelentésben rendelkezésre bocsatottak a szamviteli torvény 95/B. § (2) bekezdés a-d) és g) és
h) pontjaiban meghatarozott informaciokat. Az egyedi iizleti jelentésben mas jellegii lényeges
ellentmondas vagy lényeges hibas allitas sem jutott a tudomasunkra, igy e tekintetben nincs
jelentenivalonk.

A fentieken tul a Tarsasagrol és annak kornyezetérél megszerzett ismereteink alapjan jelentést
kell tenniink arrol, hogy a tudomasunkra jutott-e barmely lényegesnek tekinthetdé hibas kozlés
(lényeges hibas allitas) a jelen konyvvizsgaloi jelentés datuma el6tt megszerzett egyéb
informaciokban, és ha igen, akkor a szdban forgo hibas kozlés (hibas allitas) milyen jellegli. Ebben
a tekintetben nincs jelenteni valonk.

A vezetés felelossége az egyedi Pénziigyi kimutatasokeért

A vezetés felelés az egyedi pénziigyi kimutatasoknak az EU altal befogadott IFRS-ekben
foglaltakkal, valamint a szamviteli torvénynek az EU altal befogadott IFRS-ek szerint Gsszeallitott
egyedi pénziigyi kimutatasokra vonatkozo kiegészité kovetelményeivel dsszhangban torténd és a
valos bemutatas kovetelményének megfeleld elkészitéséért, valamint az olyan belsd kontrollért,
amelyet a vezetés sziikségesnek tart ahhoz, hogy lehet6vé valjon az akar csalasbol, akar hibabdl
eredo lényeges hibas allitastol mentes egyedi pénziigyi kimutatasok elkészitése.
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Az egyedi pénziigyi kimutatasok elkészitése soran a vezetés felelds azért, hogy felmérje a
Tarsasagnak 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 az egyedi pénziigyi kimutatasokban vald
alkalmazasaért. A vezetésnek a vallalkozas folytatasanak elvébdl kell kiindulnia, ha ennek az
elvnek az érvényesiilését eltéré rendelkezés nem akadalyozza, illetve a vallalkozasi tevékenység
folytatasanak ellentmondo tényezo, koriilmény nem all fenn.

A konyvvizsgalo egyedi pénziigyi kimutatasok konyvvizsgalataért valoé felelossége

A konyvvizsgalat soran célunk kell6 bizonyossagot szerezni arrdl, hogy az egyedi pénziigyi
kimutatasok egésze nem tartalmaz akar csalasbdl, akar hibabdl ered6 lényeges hibas allitast,
valamint az, hogy ennek alapjan a véleményiinket tartalmazo fiiggetlen konyvvizsgaloi jelentést
bocsassunk ki. A kellé bizonyossag magas fok( bizonyossag, de nem garancia arra, hogy a Magyar
Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal Gsszhangban elvégzett konyvvizsgalat mindig feltarja az
egyébként létez6 lényeges hibas allitast.

A hibas allitasok eredhetnek csalasbdl vagy hibabdl, és lényegesnek mindsiilnek, ha ésszer( lehet
az a varakozas, hogy ezek onmagukban vagy egyiittesen befolyasolhatjak a felhasznaldk adott
egyedi pénziigyi kimutatasok alapjan meghozott gazdasagi dontéseit.

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

Tovabba:

e Azonositjuk és felmérjlik az egyedi pénziigyi kimutatasok akar csalasbol, akar hibabol ered6
lényeges hibas allitasainak kockazatait, kialakitjuk és végrehajtjuk az ezen kockazatok
kezelésére alkalmas konyvvizsgalati eljarasokat, valamint elegend6 és megfelel6
konyvvizsgalati bizonyitékot szerziink a véleményiink megalapozasahoz. A csalasbol eredd
lényeges hibas allitas fel nem tarasanak kockazata nagyobb, mint a hibabdl eredéé, mivel a
csalas magaban foglalhat Osszejatszast, hamisitast, szandékos kihagyasokat, téves
nyilatkozatokat, vagy a bels6 kontroll feliilirasat;

o Megismerjilk 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 Tarsasag bels6é kontrolljanak hatékonysagara vonatkozdan
véleményt nyilvanitsunk.

o Ertékeljik a vezetés altal alkalmazott szamviteli politika megfeleldségét és a vezetés altal
készitett szamviteli becslések és kapcsolodo kozzétételek ésszeriiségét.

o Kovetkeztetést vonunk le arrol, hogy helyénvalo-e a vezetés részérdl a vallalkozas folytatasanak
elvén alapuld szamvitel alkalmazasa, valamint a megszerzett konyvvizsgalati bizonyiték alapjan
arrol, hogy fennall-e lényeges bizonytalansag olyan eseményekkel vagy feltételekkel
kapcsolatban, amelyek jelentds kétséget vethetnek fel a Tarsasag vallalkozas folytatasara valo
képességét illetéen. Amennyiben azt a kovetkeztetést vonjuk le, hogy lényeges bizonytalansag
all fenn, fliggetlen konyvvizsgaldi jelentésiinkben fel kell hivnunk a figyelmet az egyedi pénziigyi
kimutatasokban évé kapcsolodo kozzétételekre, vagy ha a kozzétételek e tekintetben nem
megfeleldek, mindsiteniink kell véleménylinket. Kovetkeztetéseink a fliggetlen konyvvizsgaloi
jelentéslink datumaig megszerzett konyvvizsgalati bizonyitékon alapulnak. Jovébeli események
vagy feltételek azonban okozhatjak azt, hogy a Tarsasag nem tudja a vallalkozast folytatni.
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o Ertékeljik az egyedi pénziigyi kimutatasok atfogd prezentaldsat, felépitését és tartalmat,
beleértve a kiegészité megjegyzésekben tett kozzétételeket, valamint értékeljiik azt is, hogy
az egyedi pénziigyi kimutatasokban teljesiil-e az alapul szolgalo ligyletek és események valds
bemutatasa.

Az iranyitassal megbizott személyek tudomasara hozzuk - egyéb kérdések mellett - a
konyvvizsgalat tervezett hatdkorét és ltemezését, a konyvvizsgalat jelentés megallapitasait,
beleértve a Tarsasag altal alkalmazott belsé kontrollnak a konyvvizsgalatunk soran altalunk
azonositott jelentds hianyossagait is, ha voltak ilyenek.

Ezen fellil az iranyitassal megbizott személyek felé nyilatkozunk arrél, hogy megfeleltiink a
fliggetlenségiinkre vonatkozo relevans etikai elGirasoknak, és kommunikalunk feléjik minden
olyan kapcsolatot és egyéb (ligyet, amely ésszeri megfontolas mellett érintheti a
fliggetlenségiinket, valamint, ha relevans a kapcsolodo ovintézkedéseket is.

Az iranyitassal megbizott személyek felé kommunikalt kérdések kozil meghatarozzuk azokat,
amelyek a legnagyobb jelentdséggel birtak a jelen iddszaki egyedi pénziigyi kimutatasok
konyvvizsgalata soran, és amelyek ily modon konyvvizsgalati kérdésnek mindsiiltek. Konyvvizsgaldi
jelentésiinkben ismertetjilk ezeket a kérdéseket, kivéve, ha jogszabaly vagy szabalyozas tiltja az
adott kérdés nyilvanos kozlését, vagy ha - rendkiviil nyomos indok alapjan - arra a kovetkeztetésre
jutunk, hogy egy kérdést konyvvizsgaloi jelentésiinkben nem szabad kommunikalnunk, mert
ésszer(i varakozasok alapjan annak hatranyos kovetkezményei sulyosabbak lennének, mint a
kommunikacié kozérdeki hasznai.

Jelentés egyéb jogi és szabalyozé6i kovetelményekrol

A pénziigyi kimutatasok prezentalasanak az egységes elektronikus beszamolasi
formatumra vonatkozo6 rendelet kovetelményeinek valé megfelelésrol készitett
jelentés

Elvégeztiink egy kelld bizonyossagot nyljté szolgaltatasokra szolé megbizast a Tarsasag
894500W0YBCK3DD026 14-2024-12-31-hu.xhtml digitalis fajlban lévé pénziigyi kimutatasai (,,ESEF
formatuml pénziigyi kimutatasok”) prezentalasanak az ESEF-rendeletben meghatarozott
kovetelményeknek valo megfelelésére vonatkozdan.

A vezetés és az iranyitassal megbizott személyek felelosségei az ESEF formatumu pénziigyi
kimutatasokért

A vezetés felelés az ESEF-rendeletnek megfeleld ESEF formatumu pénziigyi kimutatasok
prezentalasaért. Ez a feleldsség magaban foglalja:
e a pénziigyi kimutatasoknak az alkalmazandd XHTML formatumban valé elkészitését; és
e az ESEF-rendelet alkalmazasa szempontjabol relevans belsé kontroll kialakitasat,
bevezetését és fenntartasat.

Az iranyitassal megbizott személyek feleldosek a Tarsasag pénziigyi beszamolasi folyamatanak
felugyeletéért, beleértve az ESEF-rendeletnek valé megfelelést.

A mi felelGsségiink és a végrehajtott munka osszefoglalasa

A mi felel6sségiink annak véleményezése az altalunk szerzett bizonyitékok alapjan, hogy az ESEF
formatumu pénziigyi kimutatasok prezentalasa minden lényeges szempontbol megfelel-e az ESEF-
rendelet kovetelményeinek. Kellé bizonyossagot nyljtd szolgaltatasokra sz6ldé megbizasunkat a
3000. témaszamu, ,,Multbeli pénziigyi informdciok konyvvizsgdlatdan vagy dtvildgitdsan kiviili,
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bizonyossdgot nyujto szolgdltatdsokra szolo megbizdsok” cim(i (fellilvizsgalt) bizonyossagot ny(jtod
szolgaltatasokra szolé megbizasokra vonatkozé6 magyar nemzeti standarddal (ISAE 3000)
Osszhangban hajtottuk végre.

Az ISAE 3000 szerinti kelld bizonyossagot nyujto szolgaltatasokra sz6lé6 megbizas magaban foglalja
az ESEF-rendeletnek valé megfelelésre vonatkozé bizonyiték szerzését célzd eljarasok
végrehajtasat. A kivalasztott eljarasok jellege, litemezése és terjedelme, beleértve az ESEF-
rendeletben meghatarozott kovetelményektdl valo, akar csalasbdl, akar hibabol eredé lényeges
nyQjtd szolgaltatasokra szoldé megbizasunk magaban foglalta a Tarsasag ESEF-rendelet
kovetelményeinek alkalmazasa szempontjabol relevans belsé kontrolljainak megismerését,
valamint annak ellendrzését, hogy megfeleléen alkalmaztak-e az XHTML formatumot.

Meggy6z6désiink, hogy az altalunk megszerzett bizonyiték elegend6é és megfelelé ahhoz, hogy
megalapozza véleményiinket.

Vélemény

Véleményiink szerint a Tarsasag 2024. december 31-ével végzodé évre vonatkozo, a
894500WO0YBCK3DD02614-2024-12-31-hu.xhtml digitalis fajlban |évé ESEF formatumu
pénziigyi kimutatasainak prezentalasa minden lényeges szempontbol megfelel az ESEF-
rendelet kovetelményeinek.

Az 537/2014/EU Rendelet értelmében a konyvvizsgaloi jelentés kotelezé tartalmi elemein
tulmenden a kovetkezo nyilatkozatokat tessziik.

A konyvvizsgalo kijelolése
A Tarsasag Kozgyl(ilése 2024. aprilis 24-én jelolt ki benniinket jog szerinti konyvvizsgaléjanak. A
megbizasunk jelenlegi idétartama a 2024 és 2027 kozotti lizleti évekre vonatkozik.

Az Audit Bizottsagnak benyujtott kiegészit6 jelentéssel valoé osszhang

Megerdsitjlik, hogy e jelentésiink dsszhangban van a Tarsasagnal miikodo Auditbizottsag részére
cimzett, az 537/2014/EU Rendelet 11. cikkének megfeleléen elkészitett kiegészito jelentéssel,
melynek datuma 2025. marcius 23.

Nem konyvvizsgaloi szolgaltatasok

Kijelentjilk, hogy a Tarsasag részére nem nyUjtottunk a jog szerinti konyvvizsgalaton kiviil
semmiféle egyéb szolgaltatast, igy olyan szolgaltatasokat sem, amelyet az 537/2014/EU rendelet
5. cikkének (1) bekezdése tilt. Nem nyujtottunk a jog szerinti konyvvizsgalaton kiviil semmiféle
szolgaltatast a Tarsasag altal kontrollalt vallalkozasoknak sem. A konyvvizsgalat elvégzése soran
teljes mértékben megodriztiik a Tarsasagtol valo fiiggetlenségiinket.

A jelen fliggetlen konyvvizsgaloi jelentést eredményezé konyvvizsgalat megbizasért felelds
partner Dr. Lakatos Laszlo6 Péter 2021. janius 11-t6l latja el a megbizatasat. Jelenlegi
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megvalasztasara 2024. aprilis 24-én keriilt sor, a 2024 és 2027 kozotti lzleti évekre, a
konyvvizsgalo cég megbizasa négy éve folyamatosan tart.

Budapest, 2025. marcius 24.

Dr. Lakatos Laszlo Péter

Kamarai tag konyvvizsgalo

Kamarai tagsagi szam: 007102

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

Dr. Lakatos Laszl6 Péter

Cégjegyzék szam: 01-09-073167 « Addszam: 10491252-2-43



		2025-03-24T22:17:30+0100




