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Fliggetlen Kdonyvvizsgaldi Jelentés
A CPI Hungary Investments Kft. tulajdonosa részére

Vélemény

Elvégeztik a CPI Hungary Investments Kft. (,Tarsasag”) mellékelt 2023. évi éves
beszamoldjanak a kdnyvvizsgdlatat, amely éves beszamolé a 2023. december 31-i
fordulénapra elkészitett mérleghdl - melyben az eszk&z6k és forrasok egyezd
végosszege 47.961.090 E Ft, az addzott eredmény 927.833 E Ft nyereség -, az ezen
idéponttal végzddd Uzleti évre vonatkozd eredménykimutatdsbél, valamint a
szamviteli politika jelentds elemeinek 0Osszefoglalasat is tartalmazd kiegészitd
mellékletbdl all.

Véleményink szerint az éves beszamolé megbizhaté és valds képet ad a Tdrsasdg
2023. december 31-én fenndllé vagyoni és pénzigyi helyzetérdl, valamint az ezen
idéponttal végz8d6 Uzleti évre vonatkozé jovedelmi helyzetérdl a Szamvitelrdl sz6l6
2000. évi C. torvényben (,,szamviteli térvény") foglaltakkal 6sszhangban.

A vélemény alapja

Konyvvizsgalatunkat a Magyar Nemzeti Kdnyvvizsgadlati Standardokkal 6sszhangban
és a konyvvizsgdlatra vonatkozd - Magyarorszagon hatalyos - torvények és egyéb
jogszabdlyok alapjan hajtottuk végre. Ezen standardok értelmében fenndll
felel6sséglink bbvebb leirdsat jelentéstink ,, A kényvvizsgaléonak az éves beszamold
konyvvizsgdlatdért valo felel6ssége” szakasza tartalmazza.

Flggetlenek vagyunk a Tarsasagtél a vonatkozd, Magyarorszagon hatalyos
jogszabadlyokban és a Magyar Konyvvizsgaloi Kamardnak a kényvvizsgaldi hivatas
magatartasi (etikai) szabalyairdl és a fegyelmi eljarasrél szélé szabalyzatdban,
valamint az ezekben nem rendezett kérdések tekintetében a Nemzetkdzi Etikai
Standardok Testllete (IESBA) dltal kiadott ,Nemzetkdzi Etikai Kddex
Konyvvizsgaloknak (benne foglalva a Flggetlenségre Vonatkozé Nemzetkozi
Standardok)"-ban (az IESBA Kdédex-ben) foglaltak szerint, és megfelelink az
ugyanezen normadkban szerepld tovabbi etikai el6irasoknak is.

Meggy6z8désiink, hogy az altalunk megszerzett konyvvizsgalati bizonyiték elegend6
és megfeleld alapot nyujt véleményinkhoz.

Kulcsfontossdgu kdnyvvizsgaldi kérdések

A kulcsfontossagu konyvvizsgalati kérdések azok a kérdések, amelyek szakmai
megitéléslink szerint a legjelentésebbek voltak a targyiddszaki pénzligyi kimutatdsok
altalunk végzett kdnyvvizsgalata soran. Ezeket a kérdéseket a pénziigyi kimutatdsok
egésze altalunk végzett kdnyvvizsgdlatanak 6sszefliggésében és az arra vonatkozé
véleménylink kialakitasa soran vizsgaltuk, és ezekrél a kérdésekrél nem bocsatunk ki
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kilon véleményt. Az alabbi kérdés esetében a konyvvizsgalati megkozelitésiink leirasa
ebben a kontextusban tortént.

Teljesitettik ,,A kOnyvvizsgdlonak az éves beszdmold konyvvizsgdlatdért vald
felel6ssége" szakaszban leirt felel8sséglinket, beleértve az alabb részletezett
kérdéssel kapcsolatosat is. Ennek megfeleléen a kdnyvvizsgdlatunk magaba foglalta
az éves beszamoléban foglalt I|ényeges hibas allitdsokra vonatkozd
kockazatbecslésiink alapjan kialakitott eljardsoknak a végrehajtasat. A kényvvizsgalati
eljarasaink eredményei - beleértve az alabbi kérdést célzéan végrehajtott eljarasokat
is - nyujtanak alapot az éves beszamoldra vonatkozé kdnyvvizsgaldi véleménylinkhoz.

Ingatlanok értékelése

A konyvvizsgalati eljarasaink - tovabbi
eljarasaink mellett - magukba foglaltak,

A Tarsasdg ingatlanjainak értéke
972. 810 E Ft a kapcsoldodd

értékhelyesbités 6sszege 11.776.356
E Ft igy Osszesen 12.749.166 E Ft,
amely a mérlegf606sszeq 27%-at teszi ki
2021. december 31-én.

A vezetés kiilsé szakértd bevondsaval
hatarozza meg az ingatlanok piaci
értékét.

Az ingatlanok  piaci  értékének
meghatarozasa jelent6s vezetli
becsléseket tartalmaz, beleértve a

bérleti dijak, diszkont ratak, hozamok
és a kiadottsdg meghatarozasat.

Az ingatlanok piaci értékelése jelent8s
becsléseket tartalmaz a bérleti dijak,
diszkont ratak, hozamok és a
kiadottsagot tekintve, emiatt ugy
értékeltlk, hogy az ingatlanok
értékelése kulcsfontossagu

koényvvizsgalati kérdés.
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hogy értékeltiik a vezetés altal hasznalt
értékelési eljarasokat.

Ingatlan értékel6 szakembereket
vontunk be a konyvvizsgdlatba, hogy
tamogassanak minket a vezetés altal
kijelolt kiils6 értékbecsld
kompetencidjanak, értékelésekben valé
jartassaganak és  objektivitdsanak
megitélésében, az alkalmazott
értékelési modell megfelel6ségének,
valamint a vezetés altal az értékelési
modellben alkalmazott becsléseknek
értékelésében.

Egyeztettik az értékbecslési riportban
[év8 piaci értéket az éves beszdmoldval
és megvizsgaltuk a fébb input adatok
(bérleti dij, Ures tertlet, kiadott tertlet)

egyezOségét az analitikus
nyilvantartdassal és a bérleti
megallapodasokkal.

Megitéltik, hogy a Tdrsasag a

kiegészitd mellékletben megfelel6en
mutatta be az ingatlanokkal
kapcsolatos, a szamviteli torvény altal
eldirt valamennyi informdaciot.
A Tdarsasag ingatlanjai értékelésével
kapcsolatos informdacidk a kiegészitd
melléklet 5.3 Amortizaciés Politika -
Ertékhelyesbités és 1.1 Befektetett
eszkdzOk - Immateridlis javak és targyi
eszkdzOk pontjdban taldlhatdak.
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Egyéb informacidk

Az egyéb informacidk a Tarsasdg 2023. évi lizleti jelentésébdl dlinak. A vezetés felel8s
az Uzleti jelentésnek a szamviteli torvény, illetve egyéb mas jogszabdly vonatkozé
el6irdsaival 0©sszhangban torténd elkészitéséért. A jelentésink ,Vélemény”
szakaszdban az éves beszdmoldra adott véleménylnk nem vonatkozik az Uzleti
jelentésre.

Az éves beszamold dltalunk végzett konyvvizsgdlataval kapcsolatban a mi
felel6sséglink az Uzleti jelentés atolvasasa és ennek sordn annak mérlegelése, hogy az
Uzleti jelentés [ényegesen ellentmond-e az éves beszamoldnak vagy a konyvvizsgalat
soran szerzett ismereteinknek, vagy egyébként Ugy tlnik-e, hogy az Iényeges hibas
allitast tartalmaz.

Az Uzleti jelentéssel kapcsolatban, a szamviteli torvény alapjan a mi felelsségiink
tovabba az lzleti jelentés atolvasasa soran annak a megitélése, hogy az lzleti jelentés
a szamviteli térvény, illetve, ha van, egyéb mas jogszabaly vonatkozd el6irdsaival
0sszhangban késziilt-e.

Véleményilnk szerint a Tdarsasag 2023. évi (zleti jelentése minden Iényeges
vonatkozasban &sszhangban van a Tarsasag 2023. évi éves beszamoldjaval és a
szamviteli torvény vonatkozé elbirdsaival.

Mivel egyéb mas jogszabaly a Tdrsasdg szamdra nem ir el6 az Uzleti jelentésre
vonatkozd tovabbi kovetelményeket, ezért e tekintetben nem mondunk véleményt.

A fentieken tul a Tarsasagrol és annak kornyezetérdl a konyvvizsgdlat soran
megszerzett ismereteink alapjan jelentést kell tenniink arrél, hogy tudomasunkra
jutott-e barmely Iényegesnek tekinthetd hibas kozlés (Iényeges hibas allitas) az Gzleti
jelentésben, és haigen, akkor a széban forgd hibds kozlés (hibas allitas) milyen jellegd.
Ebben a tekintetben nincs jelentenivaldnk.

A vezetés felel6ssége az éves beszdmoléért

A vezetés felels a megbizhaté és valds képet add éves beszamold elkészitéséért a
szamviteli torvényben foglaltakkal ©sszhangban, valamint az olyan belsd
kontrollokért, amelyeket a vezetés sziikségesnek tart ahhoz, hogy lehetdvé valjon az
akar csaldsbdl, akar hibabdl eredd, 1ényeges hibas allitasoktél mentes éves beszamold
elkészitése.

Az éves beszamold elkészitése soran a vezetés felel6s azért, hogy felmérje a
Tarsasdgnak a vallalkozas folytatasdra valé képességét és az adott helyzetnek
megfeleléen kdzzétegye a vallalkozas folytatasaval kapcsolatos informacidkat,
valamint a vezetés felel a vallalkozas folytatdsanak elvén alapuld szamvitel éves
beszamoldban vald alkalmazasaért. A vezetésnek a vallalkozas folytatdsanak elvébdl
kell kiindulnia, ha ennek az elvnek az érvényesilését eltéré rendelkezés nem
akadalyozza, illetve a vallalkozasi tevékenység folytatdsanak ellentmondd tényez6,
kortlmény nem all fenn.
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A kdnyvvizsgalénak az éves beszamolé konyvvizsgalataért valé feleléssége

A konyvvizsgalat soran célunk kell§ bizonyossdgot szerezni arrdl, hogy az éves
beszdmold egésze nem tartalmaz akdr csaldsbdl, akar hibdbdl eredé Iényeges hibas
allitast, valamint az, hogy ennek alapjan a véleményiinket tartalmazé fliggetlen
konyvvizsgaldi jelentést bocsassunk ki. A kell§ bizonyossag magas foku bizonyossag,
de nem garancia arra, hogy a Magyar Nemzeti Kdnyvvizsgalati Standardokkal és a
konyvvizsgdlatra vonatkozé - Magyarorszdgon hatdlyos - torvényekkel és egyéb
jogszabalyokkal 6sszhangban elvégzett kdnyvvizsgdlat mindig feltarja az egyébként
létez6 l1ényeges hibas allitast. A hibas allitasok eredhetnek csaldsbdl vagy hibabdl, és
lényegesnek mindsiilnek, ha ésszer( lehet az a varakozas, hogy ezek énmagukban
vagy egylttesen befolydsolhatjak a felhaszndldk adott éves beszamold alapjan
meghozott gazdasagi déntéseit.

Egy, a Magyar Nemzeti Konyvvizsgdlati Standardokkal és a konyvvizsgalatra
vonatkozd - Magyarorszagon hatalyos - torvényekkel és egyéb jogszabdlyokkal
0sszhangban elvégzésre kerlld kdnyvvizsgadlatnak a részeként szakmai megitélést
alkalmazunk, és szakmai szkepticizmust tartunk fenn a kényvvizsgdlat egésze soran.
Emellett:

P Azonositjuk és felbecsiljik az éves beszamold akdr csaldsbdl, akdr hibabdl
eredd lényeges hibds allitdsainak kockazatait, az ezen kockdzatok kezelésére
alkalmas koényvvizsgalati eljdrasokat alakitunk ki és hajtunk végre, valamint
véleménylink megalapozdsahoz elegendd és megfelel§ konyvvizsgalati
bizonyitékot szerziink. A csalasbdl ered6 lényeges hibas allitas fel nem
tarasdnak kockdzata nagyobb, mint a hibabdl ereddé, mivel a csalas magaban
foglalhat Osszejatszast, hamisitast, szandékos kihagyadsokat, téves
nyilatkozatokat, vagy a belsé kontroll felllirdsat.

» Megismerjik a konyvvizsgalat szempontjabdl relevans belsé kontrollt annak
érdekében, hogy olyan kényvvizsgalati eljdrasokat tervezziink meg, amelyek
az adott korilmények kdzott megfeleldek, de nem azért, hogy a Tarsasag bels6
kontrolljdnak hatékonysagdra vonatkozéan véleményt nyilvanitsunk.

P Ertékeljiik a vezetés ltal alkalmazott szadmviteli politika megfelel8ségét és a
vezetés A4ltal készitett szdmviteli becslések és kapcsolddd kozzétételek
ésszer(iségét.

P Kovetkeztetést vonunk le arrél, hogy helyénvalé-e a vezetés részérél a
vallalkozds folytatdsdnak elvén alapulé szamvitel alkalmazdsa, valamint a
megszerzett kdnyvvizsgalati bizonyiték alapjan arrél, hogy fennall-e lényeges
bizonytalansag olyan eseményekkel vagy feltételekkel kapcsolatban, amelyek
jelentds kétséget vethetnek fel a Tarsasag vallalkozas folytatdsdra vald
képességétilletden. Amennyiben azt a kovetkeztetést vonjuk le, hogy Iényeges
bizonytalansag all fenn, fliggetlen kényvvizsgaldi jelentésiinkben fel kell
hivhunk a figyelmet az éves beszamoldéban Iév6 kapcsolodd kdzzétételekre,
vagy ha a kozzétételek e tekintetben nem megfelel6ek, mindsiteniink kell
véleménylinket. Kdvetkeztetéseink a fliggetlen kdnyvvizsgdldi jelentéslink
datumadig megszerzett konyvvizsgalati bizonyitékon alapulnak. Jovébeli
események vagy feltételek azonban okozhatjak azt, hogy a Tarsasdg nem tudja
a vallalkozast folytatni.
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P Ertékeljiik az éves beszamolé atfogd prezentdlasat, felépitését és tartalmat,
beleértve a kiegészité mellékletben tett kozzétételeket, valamint értékeljik azt
is, hogy az éves beszamoldéban teljesil-e az alapul szolgald Ugyletek és
események valds bemutatasa.

Kommunikaljuk az iranyitassal megbizott személyek felé - eqgyéb kérdések mellett - a
konyvvizsgdlat tervezett hatokorét és Utemezését, a konyvvizsgalat jelent8s
megdllapitdsait, beleértve a Tarsasdg altal alkalmazott belsd kontrollnak a
konyvvizsgdlatunk soran altalunk azonositott jelentds hidanyossagait is.

Budapest, 2024. majus 31.

Dr. Hruby Attila Dr. Hruby Attila
Ernst & Young Kft. Kamarai tag kdnyvvizsgalé
1132 Budapest, Vaci ut 20. Kamarai tagsagi szam: 007118

Nyilvantartdsba-vételi szam: 001165

Jelen kdonyvvizsgdloi jelentést megfelelGen aldirva, papir alapon is kibocsatottuk.
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