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Fuggetlen Kdnyvvizsgaloi Jelentés

A CPI Hungary Investments Korlatolt Felel6sség(i Tarsasag tulajdonosa részére
Az éves beszamolo konyvvizsgalatarol készult jelentés
Vélemény

Elvégeztik a CPl Hungary Investments Korlatolt Felel6sség(i Tarsasag ("Tarsasag”) mellékelt
CPI_Hungary_Investments_Kft. éves_beszamolé_2025.12.31.pdf* digitalis fajlban 1évé 2025.
évi éves beszamol6janak a konyvvizsgalatat, amely éves beszamoldé a 2025. december 31-i
fordulénapra elkészitett mérleghdl - melyben az eszk6zok és forrasok egyezd végosszege
44.498.309 E Ft, az adézott eredmény 756.934 E Ft nyereség -, az ezen id6ponttal végz6dd
évre vonatkozo eredménykimutatasbdl, valamint a szamviteli politika jelentés elemeinek
Osszefoglalasét is tartalmazo6 kiegészitd mellékletbdl all.

Véleménylnk szerint az éves beszamolé megbizhaté és valés képet ad a Tarsasag 2025.
december 31-én fennall6 vagyoni és pénziigyi helyzetérdl, valamint az ezen idéponttal végz6dd
Uzleti évre vonatkozé jovedelmi helyzetérdl a Szamvitelrdl sz6l6 2000. évi C. tdrvényben
(,,szamviteli torvény”) foglaltakkal dsszhangban.

A vélemény alapja

Konyvvizsgélatunkat a Magyar Nemzeti Konyvvizsgélati Standardokkal 6sszhangban és a
koényvvizsgalatra vonatkoz6 - Magyarorszagon hatalyos - térvények és egyéb jogszabalyok
alapjan hajtottuk végre. Ezen standardok értelmében fennall6 felel6sségunk bévebb leirasat
jelentésiink ,,A konyvvizsgélonak az éves beszamolé kodnywvizsgalatéért valé feleléssége”
szakasza tartalmazza.

Fliggetlenek vagyunk a Tarsasagtol a vonatkozd, Magyarorszagon hatalyos jogszabalyokban és
a Magyar Kdnywvizsgaléi Kamaranak a konyvvizsgaloi hivatas magatartasi (etikai) szabalyairol és
a fegyelmi eljarasrol sz6l6 szabalyzataban, és a Nemzetkozi Etikai Standardok Testilete (IESBA)
altal kiadott ,,Nemzetkdzi Etikai Kbédex Kodnywvizsgaldoknak (benne foglalva a Fliggetlenségre
Vonatkoz6 Nemzetkdzi Standardok)”-ban (az IESBA Kodex-ben) foglaltak szerint, és megfeleliink
az ugyanezen normakban szerepld tovabbi etikai eléirasoknak is.

Meggydzd8désunk, hogy az altalunk megszerzett konyvvizsgélati bizonyiték elegends és
megfelel6 alapot nyUjt véleménylinkhoz.

Kulcsfontossagu kdnyvvizsgaléi kérdések

A kulcsfontossagu koényvvizsgalati kérdések azok a kérdések, amelyek szakmai megitélésiink
szerint a legjelent6sebbek voltak a targyidészaki pénzigyi kimutatasok altalunk végzett
konyvvizsgalata soran. Ezeket a kérdéseket a pénzigyi kimutatasok egésze altalunk végzett
konywvizsgalatanak osszefliggésében és az arra vonatkoz6 véleménylnk kialakitasa soran
vizsgéltuk, és ezekrdl a kérdésekrd8l nem bocsatunk ki kilon véleményt. Az aldbbi kérdés
esetében a kényvvizsgalati megkdzelitésink leirdsa ebben a kontextusban toértént.

1 fent hivatkozott digitalis fajl digitalis azonositasa SHA 256 HASH algoritmussal:
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Teljesitettik ,,A konywvizsgalénak az éves beszamold konywvvizsgalataért vald felel§ssége”
szakaszban leirt felelsségiinket, beleértve az alabb részletezett kérdéssel kapcsolatosat is.
Ennek megfelelen a kdnyvvizsgalatunk magaba foglalta az éves beszamoléban foglalt Iényeges
hibas allitasokra vonatkozo kockazatbecsléslink alapjan kialakitott eljarasoknak a végrehajtasat.

A konywvizsgalati eljaradsaink eredményei - beleértve az alabbi kérdést célzdéan végrehajtott

eljarasokat is -
véleményiinkhoz.

nyljtanak alapot az

Ingatlanok értékelése

A Tarsasag ingatlanjainak értéke 2.630.022
E Ft, a kapcsolédd értékhelyesbités dsszege
10.743.358 E Ft, igy 6sszesen 13.373.380
E Ft, amely a mérlegf6osszeg 29%-at teszi ki
2025. december 31-én.

A vezetés Kkuls6 szakért§ bevonasaval
hatarozza meg az ingatlanok piaci értékét.

Az ingatlanok piaci értékének meghatarozasa
jelentés vezetdi becsléseket tartalmaz,
beleértve a bérleti dijak, diszkont ratak,
hozamok és a kiadottsag meghatarozasat.

Az ingatlanok piaci értékelése jelentds
becsléseket tartalmaz a bérleti dijak, diszkont
ratak, hozamok és a kiadottsagot tekintve,
emiatt 0gy értékeltik, hogy az ingatlanok
értékelése kulcsfontossagu konyvvizsgalati
kérdés.

Egyéb informaciok

éves beszamoldra vonatkozd konyvvizsgaldi

A konywvvizsgalati eljarasaink - tovabbi
eljarasaink mellett - magukba foglaltak, hogy
értékeltik a vezetés altal hasznalt értékelési
eljarasokat.

Ingatlan értékel6 szakembereket vontunk be a
koényvvizsgalatba, hogy tamogassanak minket
a vezetés altal kijelolt kilsd értékbecsld
kompetenciajanak,  értékelésekben  vald
jartassaganak és objektivitasanak
megitélésében, az alkalmazott értékelési
modell megfeleléségének, valamint a vezetés
altal az értékelési modellben alkalmazott
becsléseknek értékelésében.

Egyeztettik az értékbecslési riportban lévd
piaci értéeket az éves beszamoloval és
megvizsgaltuk a fébb input adatok (bérleti dij,
Ures terilet, kiadott tertlet) egyez6ségét az
analitikus nyilvantartdssal és a Dbérleti
megallapodasokkal.

Megitéltik, hogy a Tarsasag a kiegészitd
mellékletben megfeleléen mutatta-e be az
ingatlanokkal kapcsolatos, a szamviteli
torvény Altal elSirt valamennyi informaciot.
A  Tarsasag ingatlanjai  értékelésével
kapcsolatos informéacidk a kiegészitd melléklet
5.3 Amortizacios Politika - Ertékhelyesbités és
1.1 Befektetett eszk6zok - Immateridlis javak
és targyi eszk6zok pontjaban talalhatdak.

Az egyéb informaciok a Tarsasag 2025. évi Uizleti jelentésébdl alinak. A vezetés felelds az Uizleti
jelentésnek a szamviteli torvény, illetve egyéb mas jogszabaly vonatkoz6 el6irasaival

0sszhangban torténd elkészitéséért.

A jelentésink ,Vélemény” szakaszdban az éves

beszdmoldra adott véleményiink nem vonatkozik az Gizleti jelentésre.

Az éves beszamolo altalunk végzett konyvvizsgalataval kapcsolatban a mi felelésségiink az tzleti
jelentés atolvasasa és ennek soran annak mérlegelése, hogy az Uzleti jelentés Iényegesen
ellentmond-e az éves beszamolonak vagy a kényvvizsgélat soran szerzett ismereteinknek, vagy
egyébként ugy tlinik-e, hogy az Iényeges hibas allitast tartalmaz.
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Az Uzleti jelentéssel kapcsolatban a szamviteli torvény alapjan a mi felel§sségiink tovabba az
Uzleti jelentés atolvasasa soran annak a megitélése, hogy az Uzleti jelentés a szamviteli térvény,
illetve, ha van, egyéb mas jogszabaly vonatkozé elGirasaival 6sszhangban késziilt-e.

Véleménylnk szerint a Tarsasag 2025. évi Uzleti jelentése minden lényeges vonatkozasban
Osszhangban van a Tarsasag 2025. évi éves beszamoléjaval és a szamviteli térvény vonatkozé
elSirasaival.

Mivel egyéb mas jogszabaly a Tarsasag szamara nem ir el az lizleti jelentésre vonatkoz6 tovabbi
kovetelményeket, ezért e tekintetben nem mondunk véleményt.

A fentieken tul a Tarsasagrél és annak kornyezetérdl a konyvvizsgalat soran megszerzett
ismereteink alapjan jelentést kell tennink arr6l, hogy tudomasunkra jutott-e barmely
Iényegesnek tekinthetd hibas kozlés (Iényeges hibas allitas) az uzleti jelentésben, és ha igen,
akkor a széban forg6 hibas kozlés (hibas allitas) milyen jellegl. Ebben a tekintetben nincs
jelentenivalénk.

A vezetés felel6ssége az éves beszamoléért

A vezetés felel6s a megbizhat6 és valds képet ad6 éves beszamol6 elkészitéséért a szamviteli
torvényben foglaltakkal 6sszhangban, valamint az olyan belsd kontrollokért, amelyeket a vezetés
szliikségesnek tart ahhoz, hogy lehetévé véljon az akar csalasbdl, akar hibabdl eredd, lényeges
hibéas allitasoktdl mentes éves beszamolo elkészitése.

Az éves beszamolo elkészitése soran a vezetés felel6s azért, hogy felmérje a Tarsasagnak a
vallalkozas folytatasara valo képességét és az adott helyzetnek megfeleléen kdzzétegye a
véllalkozas folytatasaval kapcsolatos informéciokat, valamint a vezetés felel a vallalkozas
folytatadsanak elvén alapulé szamvitel éves beszamoldban valé alkalmazasaért. A vezetésnek a
véllalkozas folytatasanak elvébdl kell kiindulnia, ha ennek az elvnek az érvényesiilését eltérd
rendelkezés nem akadalyozza, illetve a vallalkozasi tevékenység folytatasanak ellentmondé
tényez6, kortlmény nem all fenn.

A kényvvizsgalonak az éves beszamolé kdnyvvizsgalataért valo feleléssége

A kodnywvizsgalat soran célunk kell6 bizonyossagot szerezni arrdl, hogy az éves beszamolé
egésze nem tartalmaz akar csalasbol, akar hibabol eredé 1ényeges hibas allitast, valamint az,
hogy ennek alapjan a véleményunket tartalmazé figgetlen kényvvizsgaloi jelentést bocsassunk
ki. A kell§ bizonyossag magas foku bizonyossag, de nem garancia arra, hogy a Magyar Nemzeti
Konywvizsgalati Standardokkal és a kénywvizsgalatra vonatkoz6 - Magyarorszagon hatalyos -
torvényekkel és egyéb jogszabalyokkal 6sszhangban elvégzett kbnyvvizsgalat mindig feltarja az
egyébként létezd lényeges hibas allitast. A hibas allitasok eredhetnek csalasbol vagy hibabol, és
Iényegesnek mindsilnek, ha ésszer( lehet az a varakozas, hogy ezek dnmagukban vagy
egyuttesen befolyasolhatjak a felhasznaldk adott éves beszamolé alapjan meghozott gazdasagi
dontéseit.

Egy, a Magyar Nemzeti Konyvvizsgélati Standardokkal és a konyvvizsgalatra vonatkozo
- Magyarorszagon hatéalyos - térvényekkel és egyéb jogszabalyokkal 6sszhangban elvégzésre
kertld konywvizsgalatnak a részeként szakmai megitélést alkalmazunk, és szakmai
szkepticizmust tartunk fenn a kdnyvvizsgalat egésze soran.

3/ 5 Oldal

A member firm of Ernst & Young Global Limited



EY

Shape the future
with confidence

Emellett:

» Azonositjuk és felbecsuljik az éves beszamold akar csalasbdl, akar hibabdél ered6 l1ényeges
hibas allitasainak kockazatait, az ezen kockazatok kezelésére alkalmas kdnyvvizsgalati
eljarasokat alakitunk ki és hajtunk végre, valamint véleményiink megalapozasahoz elegendd
és megfelel§ konyvvizsgalati bizonyitékot szerziink. A csalasbdl eredd lIényeges hibas allitas
fel nem tarasanak kockazata nagyobb, mint a hibabél eredéé, mivel a csalds magaban
foglalhat dsszejatszast, hamisitast, szandékos kihagyasokat, téves nyilatkozatokat, vagy a
bels6 kontroll felllirasat.

» Megismerjik a kdnyvvizsgalat szempontjabél relevans belsé kontrollt annak érdekében,
hogy olyan kénywvizsgalati eljarasokat tervezziink meg, amelyek az adott kortlmények
kozott megfeleléek, de nem azért, hogy a Tarsasag belsd kontrolljanak hatékonysagara
vonatkozé6an véleményt nyilvanitsunk.

P Ertékeljik a vezetés altal alkalmazott szamviteli politika megfelelségét és a vezetés altal
készitett szamviteli becslések és kapcsolodé kozzétételek ésszer(iségét.

P Kovetkeztetést vonunk le arrél, hogy helyénval6-e a vezetés részérél a vallalkozas
folytatasanak elvén alapuld szamvitel alkalmazéasa, valamint a megszerzett kdnyvvizsgalati
bizonyiték alapjan arrél, hogy fennall-e Iényeges bizonytalansag olyan eseményekkel vagy
feltételekkel kapcsolatban, amelyek jelent6s kétséget vethetnek fel a Tarsasag vallalkozas
folytatasara vald képességét illetéen. Amennyiben azt a kbvetkeztetést vonjuk le, hogy
Iényeges bizonytalansag all fenn, fliggetlen kdnyvvizsgaloi jelentésiinkben fel kell hivnunk a
figyelmet az éves beszamoldban Iévé kapcsolodd kdzzétételekre, vagy ha a kdzzétételek e
tekintetben nem megfeleléek, mindsitentink kell véleményiinket. Kdvetkeztetéseink a
fliggetlen kdnyvvizsgaléi jelentésiink datumaig megszerzett kényvvizsgalati bizonyitékon
alapulnak. Jovébeli események vagy feltételek azonban okozhatjak azt, hogy a Tarsasag
nem tudja a véllalkozast folytatni.

D Ertékeljiik az éves beszamol6 atfogd prezentalasat, felépitését és tartalméat, beleértve a
kiegészitd mellékletben tett kozzétételeket, valamint értékeljuk azt is, hogy az éves
beszamoldban teljesiil-e az alapul szolgalé tigyletek és események valds bemutatasa.

Kommunikéljuk az iranyitdssal megbizott személyek felé - egyéb kérdések mellett - a
konyvvizsgalat tervezett hatdkorét és ltemezését, a kbnyvvizsgdlat jelentds megallapitasait,
beleértve a Tarsasag éaltal alkalmazott bels6 kontrollnak a kdnyvvizsgalatunk soran &ltalunk
azonositott jelent6s hidnyossagait is.

Ezen felll az iranyitassal megbizott személyek felé nyilatkozunk arrél, hogy megfeleltink a
flggetlenséglinkre vonatkoz6 relevans etikai el6irasoknak, és kommunikalunk feléjik minden
olyan kapcsolatot és egyéb Uugyet, amely ésszer(i megfontolas mellett érintheti a
fuggetlenségiinket, valamint, ahol relevans, a fenyegetés kikiiszobolése érdekében meghozott
intézkedéseket vagy alkalmazott dvintézkedéseket.

Az irdnyitassal megbizott személyek felé kommunikalt kérdések kdzil meghatarozzuk azokat,
amelyek a legnagyobb jelent8séggel birtak a jelen id&szaki éves beszdmolé kdnywvizsgalata
soran, és amelyek ily médon kulcsfontossagu kényvvizsgalati kérdéseknek mingdsulnek.

4 /5 Oldal

A member firm of Ernst & Young Global Limited



EY

Shape the future
with confidence

Jelentés egyéb jogi és szabalyozdi kovetelményekrdl

A jelen fuggetlen konywvizsgaloi jelentést eredményezd kdnyvvizsgalat megbizasért felel6s
partnere Dr. Hruby Attila.

Budapest, 2026. majus 29.

Tatiana Pavlova Dr. Hruby Attila
Ernst & Young Kft. Kamarai tag kényvvizsgalo
1132 Budapest, Véci ut 20. Kamarai tagsagi szam: 007118

Nyilvantartasba-vételi szam: 001165
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