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FUGGETLEN KONYVVIZSGALOI JELENTES

A SunDell Estate Nyrt. részvényeseinek

Az egyedi pénziigyi kimutatasok konyvvizsgalatarol késziilt jelentés

Vélemény

Elvégeztiik a SunDell Estate Nyrt. (a ,,Tarsasag”) '’529900VUFNK4NMC6YJ22-2021-12-31.xhtml’t digitalis
fajlban 1év6 2021. évi egyedi pénziigyi kimutatasainak konyvvizsgalatat, amely a 2021. december 31-i
fordulénapra elkészitett egyedi pénziigyi helyzetre vonatkozo kimutatasdbol — melyben az eszkozok és
forrasok egyez6 végosszege 45798 098 E Ft — valamint az ugyanezen id6ponttal végz6ds évre vonatkozo
egyedi eredményre és egyéb atfogd jovedelemre vonatkozé kimutatasbol — melyben a targyévi teljes atfogd
jovedelem Gsszesen 1 468 559 E Ft nyereség —, egyedi sajat t6ke valtozas kimutatisbol, egyedi cash flow
kimutatasbol, valamint a szamviteli politika jelent6s elemeinek 6sszefoglalasat és magyarazo informaciokat
is tartalmazo6 megjegyzésekbdl all.

Véleményiink szerint az egyedi pénziigyi kimutatasok megbizhat6 és valos képet adnak a Tarsasag 2021.
december 31-én fennall6 egyedi vagyoni és pénziigyi helyzetérdl, valamint az ezen id6ponttal végz6d4 tizleti
évre vonatkoz6 egyedi jovedelmi helyzetérdl és egyedi cash-flow-jarél az Eur6pai Uni6é (,EU”) éaltal
befogadott Nemzetkozi Pénziigyi Beszamolasi Standardokban (,IFRS”) foglaltakkal 6sszhangban valamint
az minden lényeges vonatkozasban a szamvitelr6l sz0l6 2000. évi C. torvénynek (a tovabbiakban:
~szamviteli torvény”) az EU altal befogadott IFRS-ek szerint Osszeallitott éves beszdmoloéra vonatkozo
kiegészit6 kovetelményeinek megfelel6en késziilt.

Véleményiink 6sszhangban van az auditbizottsdgnak cimzett 2022. 4prilis 25-i kiegészitd jelentésiinkkel.
A vélemény alapja

Konyvvizsgalatunkat a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal 6sszhangban és a konyvvizsgalatra
vonatkoz6 — Magyarorszagon hatalyos — torvények és egyéb jogszabalyok alapjan hajtottuk végre. Ezen
standardok értelmében fennallo felel6sségiink bévebb leirasat jelentésiink ,,A konyvvizsgal6 egyedi pénziigyi
kimutatasok konyvvizsgalataért valo felelGssége” szakasza tartalmazza.

Fiiggetlenek vagyunk a Tarsasagtol a vonatkozd, Magyarorszagon hatalyos jogszabalyokban és a Magyar
Konyvvizsgal6i Kamara ,,A konyvvizsgal6i hivatas magatartasi (etikai) szabalyairél és a fegyelmi eljarasrol
sz0l6 szabélyzata”-ban, valamint az ezekben nem rendezett kérdések tekintetében a Konyvvizsgalok
Nemzetkozi Etikai Standardok Testiilete altal kiadott ,Nemzetkozi Etikai Kbédex kamarai tag
konyvvizsgaloknak (a Nemzetkozi Fiiggetlenségi Standardokkal egybefoglalva)” ciml kézikonyvében (az
~IESBA Kb6dex”-ben) foglaltak szerint, és megfeleliink az ugyanezen normékban szerepld tovabbi etikai
el6irasoknak is.

A Térsasagnak a 2021. januar 1-t6l 2021. december 31-ig tartd iizleti évben nem nydjtottunk nem
konyvvizsgalati szolgaltatast.
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Meggy6z6désiink, hogy az altalunk megszerzett konyvvizsgalati bizonyiték elegend6 és megfelel§ alapot
nyujt véleményiinkhoz.

Konyvvizsgalati megkozelitésiink

Attekintés
Lényegességi szint A Tarsasag konyvvizsgalata soran alkalmazott lényegességi szint
343 000 E Ft
Kulcsfontossagii konyvvizsgalati Készletek értékelése
kérdések

A konyvvizsgalatunk megtervezése soran meghataroztuk a lényegességi szintet és felmértiilk az egyedi
pénziigyi kimutatasok 1ényeges hibas allitasanak kockazatait. Figyelembe vettiik kiilonos tekintettel azokat
a teriileteket, amelyek vezet6i megitélést igényelnek; példaul olyan jelentGs szamviteli becsléseket, amelyek
feltételezéseken és bizonytalan jovGbeli eseményeken alapulnak. Mint minden kényvvizsgalatunk esetében,
a kontrollok vezetés altali feliilirasaval kapcsolatos kockazatokkal is foglalkoztunk, ideértve tobbek kozott
annak az értékelését, hogy azonositottunk-e olyan, elfogultsagra utalé bizonyitékokat, amelyek csalasbol
ered6 1ényeges hibas 4llitasra utalnak.

A Tarsasag konyvvizsgalatanak hatokorét agy alakitottuk ki, hogy elegend6 munkat végezziink ahhoz, hogy
az egyedi pénziigyi kimutatasok egészére vonatkozoan véleményt tudjunk nyilvanitani, figyelembe véve a
Térsasag felépitését, szamviteli folyamatait, kontrolljait és az iparagat, melyben a Tarsasag miikodik.

Lényegesség

Konyvvizsgalatunk hatokorét befolyasolta az altalunk alkalmazott 1ényegességi szint. A konyvvizsgalat agy
keriil megtervezésre, hogy kell§ bizonyossagot nytjtson arro6l, hogy az egyedi pénziigyi kimutatasok nem
tartalmaznak lényeges hibas allitast. A hibas allitasok eredhetnek csalasbol vagy hibabol. A hibas allitasok
akkor mindsiilnek 1ényegesnek, ha észszerd lehet az a varakozas, hogy ezek 6nmagukban vagy egyiittesen
befolyasolhatjak a felhasznalok adott egyedi pénziigyi kimutatasok alapjan meghozott gazdasagi dontéseit.

Szakmai megitélésiink alapjan meghataroztunk a lényegességhez kapcsoléd6 bizonyos nagysagrendi
kiiszobértékeket, ideértve az egyedi pénziigyi kimutatasok egészére vonatkozo 1ényegességi szintet, amit az
alabbi tiblazatban mutatunk be. Ezek és egyéb mindségi tényezSk figyelembevételének segitségével
hataroztuk meg a konyvvizsgalatunk hatékorét, a konyvvizsgélati eljarasaink jellegét, ilitemezését és
terjedelmét, valamint a hibdk 6nmagukban vagy egylittesen az egyedi pénziigyi kimutatasok egészére
gyakorolt hatasainak értékelését.

Lényegességi szint 343 000 E Ft

Meghatarozas modja Mérlegf6osszeg 0,75%-a
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Az alkalmazott viszonyitasi alap

. L ]} Azért valasztottuk a mérlegf6osszeg értékét a viszonyitas alapjaul
kivalasztasanak magyardazata g 8 y1 pjaul,

mert megitélésiink szerint, az egyedi pénziigyi kimutatasok
felhasznéléi a Tarsasig teljesitményét jellemzGen ez alapjan
értékelik és ez egy altalanosan elfogadott viszonyitasi alap.

A lényegesség nagysagrendjének meghatarozasakor 0,75%-os
aranyt vettiik figyelembe, amely 6sszhangban van a szektorban
miikodd profitorientalt tarsasagok esetében alkalmazott arannyal.

Kulcsfontossagu konyvvizsgalati kérdések

A kulcsfontossagi konyvvizsgélati kérdések azok a kérdések, amelyek szakmai megitélésiink szerint a
legjelentésebbek voltak a targyid6szaki egyedl penzugyl kimutatasok altalunk végzett konyvvizsgalata soran.
Ezeket a Kkérdéseket az egyedi pénziigyi kimutatasok egeszere vonatkoz6 konyvvizsgalatunkkal
Osszefliggésben, az arra vonatkozo6 véleményiink kialakitasa soran vizsgaltuk, és ezekrol a kérdésekrdl nem
bocsatunk ki kiilon véleményt.

Kulcsfontossagu konyvvizsgalati kérdések A konyvvizsgalat soran a kulcsfontossagi
konyvvizsgalati kérdések vonatkozasaban elvégzett
eljarasok

Készletek értékelése

A Tarsasag készletein az ingatlanfejlesztési Ellendriztiik a készletek bekeriilési értékének
tevékenységhez kapcsolodo lakasépitési aldtdmasztasaul szolgalé bizonylatok meglétét, az
projektek (lakoparkok), a projektek alapjaul alkalmazott szamviteli politikak észszerliségét és
szolgald telkek értéke, valamint a folyamatban IFRS standardokkal val6 sszhangjat.

1évG, illetve elkésziilt, de még at nem adott

lakasok fejlesztési koltségei jelennek meg. Az ingatlanok értékelését szakértéink bevonasaval

ellendriztiik.

Meggy6zodtiink a Tarsasag A4ltal megbizott
ingatlanszakért§ 4ltal készitett értékbecslések
meglétérél, vizsgaltuk az ingatlanszakért6 szakmai
kompetencidjat, szakértelmét, az alkalmazott
feltételezéseket, értékelési eljarasokat és modelleket.

A koltségek tobbek kozott a tervezés, general-
kivitelezés, és kapcsolodé mérnoki, miiszaki
szolgaltatasok Kkoltségeit, valamint az aktivalt
hitelfelvételi koltségeket foglaljak magukba.

A készletek a bekertilési érték és a nettd
realizalhat6 érték (NRV) koziil az

alacsonyabbikon keriilnek kimutatasra. Megvizsgaltuk, hogy a pénziigyi kimutatasokban

szereplé kozzétételek Osszhangban vannak a

A Kkészletek fordulonapi netto realizalhato . 3. qokban fo glalt kivetelményekkel.

értékének  megallapitasihoz a  Tarsasag
figyelembe vette azok valos (piaci) értékét,
amelyek fiiggetlen ingatlanszakértd altal végzett
értékbecsléseken alapulnak.
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A készletek 2021. december 31-i egyenlege
17 956 549 E Ft-ot tett ki, mely a mérlegf66sszeg
39%-at  adja. A  Kkészletek  értékelése
kulcsfontossagi konyvvizsgalati teriilet azok
Osszege, valamint az értékelésilk soran
alkalmazott szamviteli becslések miatt.

A Kkészletekkel kapcsolatos kozzétételeket a
szamviteli ~ politika  jelent6s elemeinek
osszefoglalasat és magyarazé informaéciokat is
tartalmazé megjegyzések 2.5, 2.6.5, és 3.5.
pontjai tartalmazzak.

Egyéb kérdések — ESEF

A Tarsasag vezetése felelGs a Bizottsag (EU) 2019/815. (2018. december 17.) rendelete (,ESEF-rendelet”) 3.
és 4. cikkében meghatarozott kovetelményeknek megfeleld formatumt pénziigyi kimutatasok
prezentalasaért. Az elvégzett konyvvizsgilatunk az egyedi pénziigyi kimutatisokat tartalmazd -
jelentésiinkben elektronikusan azonositott — digitalis fajl ember altal olvashaté tartalmara terjedt Kki,
konyvvizsgalatunk hatokére nem terjedt ki annak vizsgalatira és ennek megfeleléen nem mondunk
véleményt arrol, hogy a digitalizalt informacié minden 1ényeges szempontbo6l megfelel-e az ESEF-rendelet
kovetelményeinek.

Egyéb informacidk: az egyedi iizleti jelentés és az éves jelentés

Az egyéb informaciok a Tarsasag 2021. évi egyedi lizleti jelentésébdl és az éves jelentésébdl allnak. A vezetés
felelGs az egyedi iizleti jelentésnek a Magyarorszagon hatalyos, a szamvitelrél sz616 2000. évi C. torvény (a
~szamviteli torvény”), illetve egyéb mas jogszabaly vonatkoz6 elGirdsaival, valamint az éves jelentésnek a
tékepiacrdl szdlé 2001. évi CXX. torvény elGirasaival 6sszhangban torténg elkészitéséért. A fiiggetlen
konyvvizsgaloi jelentésiink ,,Vélemény” szakaszaban az egyedi pénziigyi kimutatasokra adott véleményiink
nem vonatkozik az egyedi tizleti jelentésre és az éves jelentésre.

Az egyedi pénziigyi kimutatiasok altalunk végzett konyvvizsgalataval kapcsolatban a mi felelGsségiink az
egyedi iizleti jelentés és az éves jelentés atolvasasa és ennek soran annak mérlegelése, hogy az egyedi iizleti
jelentés és az éves jelentés lényegesen ellentmond-e az egyedi pénziigyi kimutatdsoknak vagy a
konyvvizsgalat soran szerzett ismereteinknek, vagy egyébként ugy tlinik-e, hogy az 1ényeges hibas allitast
tartalmaznak. Ha az elvégzett munkank alapjan arra a kovetkeztetésre jutunk, hogy az egyedi iizleti jelentés
és az éves jelentés 1ényeges hibas Allitast tartalmaz, kotelességiink errdl és a hibéas allitas jellegérdl jelentést
tenni.

A szamviteli toérvény alapjan a mi felel6sségiink tovabba az egyedi iizleti jelentés atolvasasa soran annak
megitélése, hogy az egyedi iizleti jelentés a szamviteli torvény, illetve, ha van, egyéb mas jogszabaly
vonatkoz6 el6irasaival 6sszhangban van-e, és errdl, valamint az egyedi iizleti jelentés és az egyedi pénziigyi
kimutatasok 6sszhangjarél vélemény nyilvanitasa.

Mivel a Tarsasag atruhazhatd értékpapirjait az Europai Gazdasagi Térség tagallaménak szabalyozott piacara
kereskedésre befogadtak, ezért az egyedi iizleti jelentésrdl szold véleményiinknek ki kell terjednie a
szamviteli torvény 95/B. § (2) bekezdés e) és f) pontjaban szereplé informécidkra, és nyilatkoznunk kell



.

pwc

arrdl, hogy rendelkezésre bocsatottik-e a 95/B. § (2) bekezdés a)-d), g) és h) pontjdban emlitett
informaéciokat.

Véleményiink szerint a Tarsasag 2021. évi egyedi lizleti jelentése és az éves jelentése, beleértve a szamviteli
torvény 95/B. (2) bekezdés e) és f) pontjaban szerepl$ informacidkat is, minden 1ényeges vonatkozasban
Osszhangban van a Tarsasdg 2021. évi egyedi pénziigyi kimutatisaival és az egyedi {lizleti jelentés
Osszhangban van a szamviteli torvény vonatkozo elGirasaival. Mivel egyéb méas jogszabaly a Tarsasag
szdmara nem ir el§ az egyedi iizleti jelentésre vonatkozo tovabbi kovetelményeket, ezért e tekintetben nem

mondunk véleményt.

Az egyedi lizleti jelentésben és az éves jelentésben mas jellegii 1ényeges ellentmondés vagy 1ényeges hibas
allitas sem jutott a tudomésunkra, igy e tekintetben nincs jelentenivalonk.

Tovabba nyilatkozunk arrdél, hogy rendelkezésre bocsatottak a szamviteli térvény 95/B. § (2) bekezdésének
a)-d), g) és h) pontjdban emlitett informécidkat. Mivel a Csoport esetében az adott iizleti év mérleg
fordulénapjan a 95/C. § (1) bekezdés a) és b) pontjaban foglalt feltételek nem teljesiiltek, igy e tekintetben
nincs mirél nyilatkoznunk.

A vezetés és az iranyitassal megbizott személyek felel6ssége az egyedi pénziigyi
kimutatasaiért

A vezetés felelGs az egyedi pénziigyi kimutatasainak az Eur6pai Uni6 altal befogadott Nemzetkozi Pénziigyi
Beszamolasi Standardokban (,IFRS”) foglaltakkal Osszhangban tortén6é és a valdés bemutatas
kovetelményének, valamint a szadmviteli torvény EU &ltal befogadott IFRS-ek szerint Osszeéllitott éves
beszamolora vonatkozo kiegészit§ kovetelményeinek megfelel6 elkészitéséért, valamint az olyan belsd
kontrollért, amelyet a vezetés sziikségesnek tart ahhoz, hogy lehet6vé valjon az akar csalasbdl, akar hibabol
ered6 1ényeges hibas allitastol mentes egyedi pénziigyi kimutatasok elkészitése.

Az egyedi pénziigyi kimutatasok elkészitése soran a vezetés felelGs azért, hogy felmérje a Tarsasidgnak a
vallalkozas folytatdsara valé képességét és az adott helyzetnek megfeleléen kozzétegye a vallalkozas
folytatasaval kapcsolatos informaciokat, valamint a vezetés felel a vallalkozas folytatasanak elvén alapuld
szamvitel egyedi pénziigyi kimutatdsokban valo alkalmazasaért, azt az esetet kivéve, ha a vezetésnek
szandékaban all megsziintetni a TArsasagot vagy besziintetni az iizletszerti tevékenységet, vagy amikor ezen
kiviil nem &ll el6tte mas realis lehetGség.

Az iranyitassal megbizott személyek felelGsek a Tarsasag pénziigyi beszamolasi folyamatanak feliigyeletéért.
A konyvvizsgalé egyedi pénziigyi kimutatasok konyvvizsgalataért valo felelGssége

A konyvvizsgalat soran célunk kell6 bizonyossagot szerezni arrol, hogy az egyedi pénziigyi kimutatasok
egésze nem tartalmaz akar csalasbdl, akar hibabdl eredd 1ényeges hibés allitast, valamint az, hogy ennek
alapjan a véleményiinket tartalmaz6 konyvvizsgaloi jelentést bocsassunk ki. A kell§ bizonyossag magas foka
bizonyossag, de nem garancia arra, hogy a Magyar Nemzeti Kényvvizsgalati Standardokkal 6sszhangban
elvégzett konyvvizsgalat mindig feltarja az egyébként 1étez6 l1ényeges hibas allitast. A hibas allitasok
eredhetnek csalasboél vagy hibabdl, és 1ényegesnek mindsiilnek, ha észszerti lehet az a varakozas, hogy ezek
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onmagukban vagy egyiittesen befolyasolhatjak a felhasznalok adott egyedi pénziigyi kimutatasok alapjan
meghozott gazdasagi dontéseit.

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

° Azonositjuk és felmérjiik az egyedi pénziigyi kimutatasok akar csalasbdl, akar hibabol eredd 1ényeges
hibas allitasainak kockazatait, kialakitjuk és végrehajtjuk az ezen kockazatok kezelésére alkalmas
konyvvizsgalati eljarasokat, valamint elegend6 és megfelel§ konyvvizsgélati bizonyitékot szerziink a
véleményiink megalapozasahoz. A csalasbol eredd 1ényeges hibas allitas fel nem tarasanak kockazata
nagyobb, mint a hibabol ered6é, mivel a csalas magaban foglalhat 6sszejatszast, hamisitast, szdndékos
kihagyasokat, téves nyilatkozatokat, vagy a bels6 kontroll feliilirasat.

° Megismerjiik a konyvvizsgalat szempontjabol relevans bels6 kontrollt annak érdekében, hogy olyan
konyvvizsgalati eljarasokat tervezziink meg, amelyek az adott koriilmények kozott megfelelGek, de
nem azért, hogy a Tarsasag bels6 kontrolljanak hatékonysagara vonatkozboan véleményt
nyilvanitsunk.

° Ertékeljiik a vezetés altal alkalmazott szamviteli politika megfelelgségét és a vezetés altal készitett
szamviteli becslések és kapcsolddo kozzétételek észszertiségét.

° Kovetkeztetést vonunk le arrol, hogy helyénval6-e a vezetés részérdl a vallalkozas folytatasanak elvén
alapulé szamvitel egyedi pénziigyi kimutatasokban valo alkalmazisa, valamint a megszerzett
konyvvizsgalati bizonyiték alapjan arrdl, hogy fennall-e 1ényeges bizonytalansag olyan eseményekkel
vagy feltételekkel kapcsolatban, amelyek jelentds kétséget vethetnek fel a Tarsasagnak a vallalkozas
folytatasara valo képességét illetGen. Amennyiben azt a kovetkeztetést vonjuk le, hogy lényeges
bizonytalansag all fenn, konyvvizsgaloi jelentésiinkben fel kell hivnunk a figyelmet az egyedi pénziigyi
kimutatasokban 1évé kapcsolédd kozzétételekre, vagy ha a kozzétételek e tekintetben nem
megfelel6ek, mindsiteniink kell véleménylinket. Kovetkeztetéseink a konyvvizsgaloi jelentésiink
datumaig megszerzett konyvvizsgalati bizonyitékon alapulnak. Jovébeli események vagy feltételek
azonban okozhatjak azt, hogy a TArsasidg nem tudja a vallalkozast folytatni.

° Ertékeljiik az egyedi pénziigyi kimutatisok 4tfogd bemutatasat, felépitését és tartalmat, beleértve a
kiegészit6 mellékletben tett kozzétételeket, valamint értékeljiik azt is, hogy az egyedi pénziigyi
kimutatasokban teljesiil-e az alapul szolgal6 tligyletek és események valds bemutatéasa.

Az iranyitassal megbizott személyek tudomasara hozzuk — egyéb kérdések mellett — a konyvvizsgalat
tervezett hatokorét és iitemezését, a konyvvizsgalat jelent6s megallapitasait, beleértve a Tarsasag altal
alkalmazott bels6 kontrollnak a konyvvizsgalatunk soran altalunk azonositott jelent6s hianyossagait is, ha
voltak ilyenek.

Nyilatkozunk az iranyitassal megbizott személyeknek arrél, hogy megfeleliink a fiiggetlenségre vonatkozo
relevans etikai kovetelményeknek, és kommunikaljuk feléjiik mindazon kapcsolatokat és egyéb kérdéseket,
amelyekrél észszeriien feltételezhetd, hogy befolyasoljak a fiiggetlenségiinket, valamint adott esetben a
veszélyek kikiiszobolése érdekében tett 1épéseket és az alkalmazott biztositékokat.

Az iranyitassal megbizott személyek felé kommunikalt kérdések koziil meghatarozzuk azokat a kérdéseket,
amelyek a targyiddszaki egyedi pénziigyi kimutatasok konyvvizsgalata soran a legjelent6sebb kérdések, és
ennél fogva a kulcsfontossagt konyvvizsgalati kérdések voltak. Konyvvizsgaloi jelentésiinkben ismertetjiik
ezeket a kérdéseket, kivéve, ha jogszabaly vagy szabalyozas kizarja az adott kérdés nyilvanos kozzétételét,
vagy ha — rendkiviil ritka koriilmények kozott — azt allapitjuk meg, hogy egy adott kérdést a konyvvizsgaloi



.

pwec

jelentésben nem lehet kommunikalnunk, mert észszeri varakozasok alapjan annak hatranyos
kovetkezményei silyosabbak lennének, mint a kommunikacié kozérdeki hasznai.

Jelentés egyéb jogi és szabalyozoi kovetelményekrdl
A Tarsasag els6 alkalommal 2021. november 25-én valasztott minket konyvvizsgaldjava.

Ajelen fiiggetlen konyvvizsgaloi jelentést eredményezd megbizasért felel§s kamarai tag konyvvizsgald Timar
Pal.

Budapest, 2022. aprilis 25.

Radvanyi Laszl6 Timéar Pal
Uzlettars Kamarai tag konyvvizsgalo
PricewaterhouseCoopers Konyvvizsgalo Kit. Kamarai tagsagi sz.: 002527

1055 Budapest, Bajcsy-Zsilinszky 1t 78.
Nyilvantartasba vételi sz.: 001464
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