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Fliggetlen Konyvvizsgaloi Jelentés
az EPDUFERR Nyilvanosan Miikodé Részvénytarsasag részvényeseinek
Vélemény

Elvégeztilk az EPDUFERR Nyilvanosan Miikodé Részvénytarsasag és konszolidalasba bevont
leanyvallalata (anyavallalat székhelye: 2400 Dunaljvaros, Verebély Gt 14., cégjegyzékszam: Cg.: 07 10
001413, tovabbiakban: "a Csoport") 2025. évi az Eurdpai Uni6 altal befogadott Nemzetkozi Pénziigyi
Beszamolasi Standardok szabalyai szerint Osszeallitott konszolidalt pénziigyi kimutatasainak
konyvvizsgalatat, amely konszolidalt pénziigyi kimutatasok a 2025. december 31-i forduldénapra
készitett mérlegb6l - melyben a meérlegfoosszeg 4 473 624 eFt, a sajat toke 442 616 eFt -, és az
ugyanezen idoponttal végz6do iizleti évre vonatkozo atfogd eredménykimutatasbol - melyben a teljes
atfogo eredmény Osszege -184 543 eFt (veszteség) -, a sajat toke-valtozas kimutatasbol és cash-flow
kimutatasbol, valamint a szamviteli politika jelent6s elemeinek Gsszefoglalasat is tartalmazoé kiegészité
megjegyzésekbdl allnak.

Véleményiink szerint a mellékelt konszolidalt pénziigyi kimutatasok megbizhato és valos képet
adnak a Csoport 2025. december 31-én fennallé vagyoni és pénziigyi helyzetérél, valamint az
ezen iddponttal végz6do iizleti évre vonatkozé jovedelmi helyzetérdl és cash-flow-irél az
Eurépai 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 konszolidalt pénziigyi kimutatasokra vonatkozoé
kiegészito kovetelményeivel osszhangban.

Figyelemfelhivas: Valos értéken értékelt pénziigyi eszkozok

Felhivjuk a figyelmet a kiegészité megjegyzések 6.7 és 7.4 pontjara, amely egy leanyvallalatban lévo
lzletrész IFRS 9 alapjan végrehajtott atértékelését mutatja be. A targyidészakban elszamolt
atértékelési nyereség a nettd eredményt érintette 838 551 eFt értékben és az pénzbearamlassal nem
jart. Az lizletrész atértékelésének az alapja a tokeinstrumentum (egy kft-be torténd befektetés) és az
annak tovabbi megszerzésére vonatkozd opcid egyiittes értéke. A tokeinstrumentum gazdasagi
tevékenysége egy ingatlanprojekt, amelynek valds értékébol fakadt a tokeinstrumentum. Az ilyen
természet( becslések, mint ezen befektetés valos értékének meghatarozasa és atértékelése, mindig a
szokasosat lényegesen meghalado bizonytalansagot hordoznak, még akkor is, ha ezt az immanens
bizonytalansagot az értékelés soran, az érték korrekciojaként figyelembe vették. Felhivjuk a figyelmet
arra is, hogy ha késébbiekben az lizletrész mogotti projekt elhizodik, nem lesz sikeres vagy nem lesz
annyira sikeres, mint amennyire azt az értékelés alapjan varjak, a befektetést lehetséges, hogy le kell
értékelni, amely leértékelés azt eredményt fogja érinteni és akar a teljes értékét is elvesztheti ez a
befektetés. Nyomatékositjuk, hogy az atértékelés hatasa a Csoport eredményére és vagyonara ebben
az id6szakban onmagaban is jelentds volt, illetve a késébbi évek atértékelése (akar fel- akar
leértékelése) is jelentds lehet, igy e tekintetben kockazat koncentralodik a pozicioban. Véleményiink a
fent targyalt kérdés kapcsan nem korlatozott.

A vélemény alapja
Konyvvizsgalatunkat a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal 6sszhangban és a konyvvizsgalatra
vonatkozo - Magyarorszagon hatalyos - torvények és egyéb jogszabalyok alapjan hajtottuk végre. Ezen

standardok értelmében fennalld feleldsségiink bévebb leirasat jelentésiink ,,A konyvvizsgald éves
beszamolo konyvvizsgalataért valo felelossége” szakasza tartalmazza.
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Fliggetlenek vagyunk a Csoporttol a vonatkozd, Magyarorszagon hatalyos jogszabalyokban és a Magyar
Konyvvizsgaléi Kamara ,,A konyvvizsgaldi hivatas magatartasi (etikai) szabalyairdl és a fegyelmi
eljarasrol szold szabalyzata”-ban, valamint az ezekben nem rendezett kérdések tekintetében a
Konyvvizsgalok Nemzetkozi Etikai Standardok Testiilete altal kiadott ,Nemzetkozi etikai kodex kamarai
tag konyvvizsgaloknak (a nemzetkozi fliggetlenségi standardokkal egybefoglalva)” cim( kézikonyvében
(az IESBA Kodex-ben) foglaltak szerint, és megfeleliink az ugyanezen normakban szereplé tovabbi etikai
elGirasoknak is.

Meggy6zddésiink, hogy az altalunk megszerzett konyvvizsgalati bizonyiték elegend6 és megfelel6 alapot
nyGjt véleményiinkhoz.

Kulcsfontossagu konyvvizsgalati kérdések

A kulcsfontossagl konyvvizsgalati kérdések azok a kérdések, amelyek szakmai megitélésiink szerint a
legjelentésebbek voltak a targyidészaki konszolidalt pénziigyi kimutatasok altalunk végzett
konyvvizsgalata soran. Ezeket a kérdéseket a konszolidalt pénziigyi kimutatasok egésze altalunk végzett
konyvvizsgalatanak Osszefliggésében és az arra vonatkozo véleményiink kialakitasa soran vizsgaltuk, és
ezekrol a kérdésekrol nem bocsatunk ki kiilon véleményt.

A teriilethez kapcsolodé konyvvizsgalati

Kulcsfontossagu konyvvizsgalati teriilet eljarasok

Az értékesités arbevételének elszamolasa és kozzététele

A Csoport az lizleti év soran 6 118 294 eFt | Azonositottuk az arbevétel forrasokat.

arbevetelt szamolt el. A Csoport arbevételének jelentés része

épitdipari tevékenységbd6l szarmazik. Az
arbevételt a projektnek a teljesitési foka
aranyaban szamoljak el. A vizsgalat a
teljesitési  fok ellendrzésére iranyult,

Az arbevétel tobbfajta forrasbol szarmazik:
egyfeldl tipikus kereskedelmi
tevékenységbdl, amely adott idopontban
elszamoland6 arbevétel, masfeldl jelentds

mértékben tartalmaz olyan bevételeket,
amelyek elszamolasa késziiltségi  fok
alapjan tortént.

Figyelemmel a becslésre és a pénziigyi

kimutatas pozici6 nagysagrendjére a
teriiletet kockazatos teriletként
azonositottuk.

valamint arra, hogy ezt az értéket a megfelel6
bevételi 0sszegre alkalmaztak.

Megvizsgaltuk, hogy a késziiltségi fok
megfelelé mddon jévahagyott dokumentumok
alapjan alakult-e ki, illetve az adott
projekteknek mi volt a mérlegforduldnap
utani lefolyasa, bizonyitékot szerezve annak
létezésére, ha erre lehetdség volt, vagy
megvizsgaltuk, hogy a szamitasok bemend
adatai alapjan megfelel késziiltségi fokkal és
annak megfeleld arbevétellel szamol-e a
Csoport.

Emellett  folyamatfelmérést  végeztiink,
megértettiik és értelmeztik a Csoport
értékesitési folyamatat, kiilonos tekintettel
az arbevétel jelentés részét biztosito
kereskedelmi tevékenységre.

Elolvastuk a pénziigyi kimutatasokat és
vizsgaltuk, hogy a kozzétételek megfeleld
bontasban tartalmazzak-e az arbevétel
tipusokat.
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Egyéb informaciok: Az iizleti jelentés

Az egyéb informaciok a EPDUFERR Nyilvanosan M(ikddé Részvénytarsasag 2025. évi konszolidalt iizleti
jelentésébdl allnak, amelyet a konszolidalt pénziigyi kimutatasokkal egyiitt tesznek kozzé. A vezetés
felelos az Uzleti jelentésnek az Eurdpai Unié altal befogadott Nemzetkozi Pénziigyi Beszamolasi
Standardok, a szamviteli torvény és egyéb mas jogszabaly vonatkozo eldirasaival 6sszhangban torténd
elkészitéséért. A fiiggetlen konyvvizsgaldi jelentésiink ,,Vélemény” szakaszaban a konszolidalt pénziigyi
kimutatasokra adott véleményiink nem vonatkozik a konszolidalt iizleti jelentésre.

A konszolidalt pénziigyi kimutatasok altalunk végzett konyvvizsgalataval kapcsolatban a mi
felelosségiink a konszolidalt (zleti jelentés atolvasasa és ennek soran annak mérlegelése, hogy a
konszolidalt Uzleti jelentés lényegesen ellentmond-e a konszolidalt pénziigyi kimutatasoknak vagy a
konyvvizsgalat soran szerzett ismereteinknek, vagy egyébként (gy tlinik-e, hogy az lényeges hibas
allitast tartalmaz. Ha az elvégzett munkank alapjan arra a kovetkeztetésre jutunk, hogy az egyéb
informaciok lényeges hibas allitast tartalmaznak, kotelességiink errél és a hibas allitas jellegérol
jelentést tenni.

A szamviteli torvény alapjan a mi felel6sséglink tovabba annak megitélése, hogy a konszolidalt iizleti
jelentés az Eurdpai Unio altal befogadott Nemzetkozi Pénziigyi Beszamolasi Standardok, a szamviteli
torvény, illetve egyéb mas jogszabaly vonatkozod elirasaival Gsszhangban van-e, és err6l, valamint az
tzleti jelentés és a pénziigyi kimutatasok 6sszhangjarol vélemény nyilvanitasa.

Véleményiink szerint, az EPDUFERR Nyilvanosan Miikodé Részvénytarsasag 2025. évi konszolidalt
lizleti jelentése minden lényeges vonatkozasban Osszhangban van az EPDUFERR Nyilvanosan
Miikod6 Részvénytarsasag 2025. évi konszolidalt pénziigyi kimutatasaival és a szamviteli torvény
vonatkozé eldirasaival. Mivel egyéb mas jogszabdly a Csoport szamara nem ir el6 tovabbi
kovetelményeket a konszolidalt iizleti jelentésre, ezért e tekintetben nem mondunk véleményt.

A konszolidalt iizleti jelentésben mas jellegl lényeges ellentmondas vagy lényeges hibas allitas sem
jutott a tudomasunkra, igy e tekintetben nincs jelentenivalonk.

A vezetés és az iranyitassal megbizott személyek felel6ssége a pénziigyi kimutatasokért

A vezetés felel6s a megbizhato és valos képet ado konszolidalt pénziigyi kimutatasok elkészitéséért a
szamviteli torvénnyel 6sszhangban, valamint az olyan bels6 kontrollért, amelyet a vezetés sziikségesnek
tart ahhoz, hogy lehetdvé valjon az akar csalasbol, akar hibabol eredé lényeges hibas allitastol mentes
pénziigyi kimutatasok elkészitése.

A konszolidalt pénziigyi kimutatasok elkészitése soran a vezetés felelds azért, hogy felmérje a
Csoportnak a vallalkozas folytatasara valo képességét és az adott helyzetnek megfeleléen kozzé tegye
a vallalkozas folytatasaval kapcsolatos informaciokat, valamint a vezetés felel a vallalkozas
folytatasanak elvén alapuld pénziigyi kimutatasok Osszeallitasaért. A vezetésnek a vallalkozas
folytatasanak elvébdl kell kiindulnia, ha ennek az elvnek az érvényesiilését eltéro rendelkezés nem
akadalyozza, illetve a vallalkozasi tevékenység folytatasanak ellentmondo tényezo, koriilmény nem all
fenn.

Az iranyitassal megbizott személyek felelések a Csoport pénziigyi beszamolasi folyamatanak
fellgyeletéért.
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A konyvvizsgal6 pénziigyi kimutatasok konyvvizsgalataért valo felel6ssége

A konyvvizsgalat soran célunk kell6 bizonyossagot szerezni arrél, hogy a konszolidalt pénziigyi
kimutatasok egésze nem tartalmaz akar csalasbol, akar hibabol ered6 lényeges hibas allitast, valamint
az, hogy ennek alapjan a véleményiinket tartalmazo fiiggetlen konyvvizsgaloi jelentést bocsassunk ki.
A kelld bizonyossag magas fokU bizonyossag, de nem garancia arra, hogy a Magyar Nemzeti
Konyvvizsgalati Standardokkal Osszhangban elvégzett konyvvizsgalat mindig feltarja az egyébként
létez6 lényeges hibas allitast. A hibas allitasok eredhetnek csalasbol vagy hibabol, és lényegesnek
mindsiilnek, ha észszer( lehet az a varakozas, hogy ezek 6nmagukban vagy egyiittesen befolyasolhatjak
a felhasznalok adott pénziigyi kimutatasok alapjan meghozott gazdasagi dontéseit.

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

Tovabba:

- Azonositjuk és felmérjik a konszolidalt pénziigyi kimutatasok akar csalasbol, akar hibabol eredo
lényeges hibas allitasainak a kockazatait, kialakitjuk és végrehajtjuk az ezen kockazatok kezelésére
alkalmas konyvvizsgalati eljarasokat, valamint elegendé és megfeleld konyvvizsgalati bizonyitékot
szerziink a véleményiink megalapozasahoz. A csalasbdl eredd lényeges hibas allitas fel nem tarasanak a
kockazata nagyobb, mint a hibabol ered6é, mivel a csalas magaban foglalhat Gsszejatszast, hamisitast,
szandékos kihagyasokat, téves nyilatkozatokat, vagy a belso kontroll feliilirasat.

- Megismerjiik a konyvvizsgalat szempontjabdl relevans belsé kontrollt annak érdekében, hogy olyan
konyvvizsgalati eljarasokat tervezziink meg, amelyek az adott koriilmények kozott megfelelek, de nem
azért, hogy a Csoport bels6 kontrolljanak hatékonysagara vonatkozdan véleményt nyilvanitsunk.

- Ertékeljik a vezetés altal alkalmazott szamviteli politika megfeleldségét és a vezetés altal készitett
szamviteli becslések és kapcsolodo kozzétételek észszer(iségét.

- Kovetkeztetést vonunk le arrél, hogy helyénvalo-e a vezetés részérdl a vallalkozas folytatasanak elvén
alapuld konszolidalt pénziigyi kimutatasok Osszeallitasa, valamint a megszerzett konyvvizsgalati
bizonyiték alapjan arrdl, hogy fennall-e [ényeges bizonytalansag olyan eseményekkel vagy feltételekkel
kapcsolatban, amelyek jelentds kétséget vethetnek fel a Csoport vallalkozas folytatasara vald
képességét illetéen. Amennyiben azt a kdvetkeztetést vonjuk le, hogy lényeges bizonytalansag all fenn,
fliggetlen konyvvizsgaloi jelentésiinkben fel kell hivnunk a figyelmet a konszolidalt pénziigyi
kimutatasokban |év6 kapcsolodd kozzétételekre, vagy ha a kozzétételek e tekintetben nem
megfeleléek, mindsiteniink kell véleményiinket. Kovetkeztetéseink a fliggetlen konyvvizsgaloi
jelentésiink datumaig megszerzett konyvvizsgalati bizonyitékon alapulnak. Jovobeli események vagy
feltételek azonban okozhatjak azt, hogy a Csoport nem tudja a vallalkozast folytatni.

- Ertékeljiik a konszolidalt pénziigyi kimutatasok atfogd bemutatasat, felépitését és tartalmat,
beleértve a kiegészitdé mellékletben tett kbzzétételeket, valamint értékeljiik azt is, hogy a konszolidalt
pénziigyi kimutatasokban teljesiil-e az alapul szolgalo ligyletek és események valés bemutatasa.

- Ugy tervezzikk meg és hajtjuk végre a csoportkonyvvizsgalatot, hogy elegendé és megfelels
konyvvizsgalati bizonyitékot szerezziink a csoporton beliili gazdalkodo egységek vagy Uzletagak
pénziigyi informacioi tekintetében a Csoport konszolidalt éves beszamolora vonatkozd vélemény
kialakitasanak megalapozasaként. Felelések vagyunk a csoportkonyvvizsgalat céljara végrehajtott
konyvvizsgalati munka iranyitasaért, felligyeletéért és attekintéséért. Tovabbra is kizardlagos
felelosséggel tartozunk a konyvvizsgaloi véleményiinkért.

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

Budapest, 2026. aprilis 22.

Dr. Lakatos Laszlo Péter

Kamarai tag konyvvizsgalo

Kamarai tagsagi szam: 007102

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

Dr. Lakatos Laszl6 Péter
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