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FUGGETLEN KONYVVIZSGALOI JELENTES

A SunDell Estate Nyrt. részvényeseinek
A konszolidalt pénziigyi kimutatasok konyvvizsgalatarol késziilt jelentés
Vélemény

Elvégeztik a SunDell Estate Nyrt. (a ,Tarsasag”) és lednyvallalatai (egyiitt a ,Csoport”)
529900VUFNK4NMC6YJ22-2024-12-31-0-hu.zip (fijl azonositdja SHA 256 HASH algoritmussal:
0C1439F8A9CE6AD80835B6530CCDB91AF9B5B9954453DFC5D1FF8121B72249C3) digitalis
fajlban 1év6 2024.december 31-én végz&dott {lizleti évre vonatkozd konszolidalt pénziigyi
kimutatasainak konyvvizsgalatit, amelyek a 2024.december 31-i fordulénapra elkészitett
konszolidalt pénziigyi helyzetre vonatkozé kimutatasbol — melyben az eszkozok Gsszesen, illetve a
sajat tGke és kotelezettségek Osszesen egyezl végosszege 65390 834 ezer Ft —, az ugyanezen
id6ponttal végzdott lizleti évre vonatkoz6 konszolidalt eredményre és egyéb atfogd jovedelemre
vonatkoz6 kimutatasb6l — melyben a teljes atfog6 jovedelem 413769 ezer Ft nyereség —,
konszolidalt sajat t6ke valtozasaira vonatkozé kimutatasbol, konszolidalt cash flow-ra vonatkozo
kimutatasbol, valamint a 1ényeges szamviteli politika informaciékat és magyarazo6 informacidkat is
tartalmaz6 megjegyzésekbdl allnak.

Véleményiink szerint a konszolidalt pénziigyi kimutatasok megbizhato és valos képet adnak a
Csoport 2024. december 31-én fennallé konszolidalt vagyoni és pénziigyi helyzetérdl, valamint az
ezen id6ponttal végzEdott lizleti évre vonatkozo konszolidalt jovedelmi helyzetérdl és konszolidalt
cash flow-jar6l az Eurdépai Unié (,EU”) altal befogadott Nemzetkozi Pénziigyi Beszamolasi
Standardokban (,,IFRS”) foglaltakkal 6sszhangban, valamint azok minden lényeges vonatkozasban
a szamvitelrdl sz6l6 2000. évi C. térvénynek (,,szamviteli torvény”) az EU altal befogadott IFRS-ek
szerint Osszeallitott konszolidalt éves beszamoléra vonatkozd kiegészit§ kovetelményeinek
megfelelGen késziiltek.

Véleményiink 0Osszhangban van az audit bizottsdgnak cimzett 2025. aprilis 9-i kiegészitd
jelentéstinkkel.

A vélemény alapja

Konyvvizsgalatunkat a Magyar Nemzeti Konyvvizsgéalati Standardokkal osszhangban és a
konyvvizsgalatra vonatkozé — Magyarorszagon hatalyos — térvények és egyéb jogszabalyok alapjan
hajtottuk végre. Ezen standardok értelmében fennall6 felelgsségiink b&vebb leirasat jelentésiink ,,A
konyvvizsgaldé konszolidalt pénziigyi kimutatasok konyvvizsgalataért vald felelGssége” szakasza
tartalmazza.

Fiiggetlenek vagyunk a Csoporttél a vonatkozd, Magyarorszagon hatalyos jogszabalyokban és a
Magyar Konyvvizsgal6i Kamara ,A konyvvizsgaldi hivatas magatartasi (etikai) szabalyairdl és a
fegyelmi eljarasrol szol6 szabalyzata”-ban, valamint az ezekben nem rendezett kérdések
tekintetében a Konyvvizsgalok Nemzetkozi Etikai Standardok Testiilete altal kiadott ,Nemzetkozi
Etikai Koédex kamarai tag konyvvizsgaloknak (a Nemzetkozi Fiiggetlenségi Standardokkal
egybefoglalva)” cimii kézikonyvében (az ,JESBA Kbédex’-ben) foglaltak szerint, és megfeleliink az
ugyanezen normakban szerepl6 tovabbi etikai el6irasoknak is.

PricewaterhouseCoopers Konyvvizsgalé Kft., 1055 Budapest, Bajcsy-Zsilinszky 1t 78.
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A Tarsasagnak és az EU-n beliili kontrollalt vallalatainak a 2024. januar 1-t6l 2024. december 31-ig
tarto iizleti évben nem nytjtottunk nem konyvvizsgalati szolgaltatasokat.

Meggy6z6désiink, hogy az altalunk megszerzett konyvvizsgalati bizonyiték elegendd és megfelels
alapot nyajt véleményiinkhoz.

Konyvvizsgalati megkozelitésiink

Attekintés

Csoport lényegességi szint A Csoport konyvvizsgalata soran alkalmazott
1ényegességi szint 490 000 ezer Ft

Csoportkényvvizsgalat hatékore Az anyavallalat mellett 4 leanyvallalatot
vontunk be teljeskortien a konyvvizsgalatba,
ezen felil meghatarozott egyenlegek és
tranzakciok vizsgalatat végeztiik el tovabbi 6
lednyvallalat esetében, mely egyenlegek
Osszesen a csoport konszolidalt eszkozeinek
és adobzas el6tti eredményének tobb, mint
96%-at teszik ki.

Kulcsfontossagii konyvvizsgalati kérdések o Készletek értékelése
o Befektetési célt ingatlanok valos értékének
meghatarozasa

A konyvvizsgalatunk megtervezése soran meghataroztuk a lényegességi szintet és felmértiik a
konszolidalt pénziigyi kimutatasok lényeges hibas allitdsanak kockazatait. Figyelembe vettiik
kiilonos tekintettel azokat a teriileteket, amelyek vezet6i megitélést igényelnek; példaul olyan
jelent6s szamviteli becsléseket, amelyek feltételezéseken és bizonytalan jovébeli eseményeken
alapulnak. Mint minden konyvvizsgalatunk esetében, a kontrollok vezetés altali feliilirasaval
kapcsolatos kockazatokkal is foglalkoztunk, ideértve tobbek kozott annak az értékelését, hogy
azonositottunk-e olyan, elfogultsagra utal6é bizonyitékokat, amelyek csalasbol eredd 1ényeges hibas
allitasra utalnak.

Lényegesség

Konyvvizsgalatunk hatokorét befolyasolta az Aaltalunk alkalmazott lényegességi szint. A
konyvvizsgalat Ggy keriil megtervezésre, hogy kell§ bizonyossagot nytjtson arr6l, hogy a
konszolidalt pénziigyi kimutatasok nem tartalmaznak lényeges hibas allitast. A hibas allitdsok
eredhetnek csalasbol vagy hibabol. A hibas allitisok akkor mindsiilnek 1ényegesnek, ha észszerti
lehet az a varakozas, hogy ezek 6nmagukban vagy egyiittesen befolyasolhatjak a felhasznalok adott
konszolidalt pénziigyi kimutatasok alapjan meghozott gazdasagi dontéseit.

Szakmai megitélésiink alapjan meghataroztunk a lényegességhez kapcsolédé bizonyos
nagysagrendi kiiszobértékeket, ideértve a konszolidalt pénziigyi kimutatasok egészére vonatkozo
lényegességi szintet, amit az alabbi tdblazatban mutatunk be. Ezek és egyéb mindségi tényezGk
figyelembevételének segitségével hataroztuk meg a konyvvizsgalatunk hatokorét, a konyvvizsgalati
eljarasaink jellegét, iitemezését és terjedelmét, valamint az esetleges hibdk onmagukban vagy
egyiittesen a konszolidalt pénziigyi kimutatasok egészére gyakorolt hatasainak értékelését.
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Lényegességi szint

490 000 ezer Ft

Meghatarozas médja  Eszk6zok 6sszesen 0,75%-a

Az alkalmazott
viszonyitasi alap
kivdlasztdsanak
magyarazata

Azért valasztottuk az eszkozok Osszesen értékét a viszonyitas alapjiul,
mert megitélésiink szerint a konszolidalt pénziigyi kimutatasok
felhasznaléi a Tarsasag teljesitményét jellemz&en ez alapjan értékelik
és ez egy altalanosan elfogadott viszonyitasi alap. A lényegesség
nagysagrendjének meghatarozasakor 0,75%-os aranyt vettiink
figyelembe, amely 0Osszhangban van a szektorban miikods
profitorientalt tarsasagok esetében alkalmazott arannyal.

A Csoport konyvvizsgalatanak hatokore

A Csoport konyvvizsgalatanak hatékorét tgy alakitottuk ki, hogy elegend6 munkat végezziink
ahhoz, hogy a konszolidalt pénziigyi kimutatiasok egészére vonatkozoan véleményt tudjunk
nyilvanitani, figyelembe véve a Csoport felépitését, szamviteli folyamatait és kontrolljait, és az
iparagat, melyben a Csoport miikodik.

Négy leanyvallalatot azonositottunk, amelyek beszamoléit a konyvvizsgalatba bevontuk, mert a
Csoport szempontjabol azok méretiik alapjan jelentGsek, vagy kockazatossaguk miatt megitélésiink
szerint indokolt a bevonasuk. Ezen feliil meghatarozott egyenlegek és tranzakciok vizsgalatat
végeztiik el tovabbi 6 lednyvallalat esetében. A Csoport Osszes lednyvallalata Magyarorszagon
miikodik.

A tobbi konszoliddlasba bevont tarsasag esetében Csoport szinten hajtottunk végre elemzd
eljarasokat. Ezek a tovabbi Csoport szinten végrehajtott eljarasokkal, ideértve tobbek kozott a
Csoporton beliili konszolidaciés moédositasokat, lehet6vé tették, hogy a Csoport konszolidalt
pénziigyi kimutatisainak egészérdl véleményt alkossunk.

Kulcsfontossagu konyvvizsgalati kérdések

A kulcsfontossagi konyvvizsgalati kérdések azok a kérdések, amelyek szakmai megitélésiink szerint
a legjelent6sebbek voltak a targyidészaki konszolidalt pénziigyi kimutatasok altalunk végzett
konyvvizsgilata soran. Ezeket a kérdéseket a konszolidalt pénziigyi kimutatisok egészére
vonatkozo6 konyvvizsgalatunkkal 6sszefiiggésben, az arra vonatkozé véleményiink kialakitasa soran
vizsgaltuk, és ezekrdl a kérdésekrdl nem bocsatunk ki kiilon véleményt.

Kulcsfontossagii konyvvizsgalati kérdések A konyvvizsgdlat sordn a kulcsfontossagil
konyvvizsgalati  kérdések  vonatkozasaban

elvégzett eljarasok

Készletek értékelése

A Kkészletek 2024. december 31-i egyenlege
28 382190 ezer Ft, mely a konszolidalt
mérlegf60sszeg jelentés részét, annak 43%-at
adja.

A készletekkel kapcsolatos kozzétételeket a
lényeges szamviteli politika informaciékat és
magyaraz6 informaciokat is tartalmazé
megjegyzések 2.5, 2.6.6 és 3.3. pontjai
tartalmazzak.

Ellenériztiik a készletek bekeriilési értékének
alatdmasztasaul szolgal6 bizonylatok meglétét, az
alkalmazott szamviteli politikak észszer(iségét és
az IAS 2 Készletek standarddal val6 6sszhangjat.

Az ingatlanok értékelését szakértGink bevonasaval
ellendriztiik.

Meggy6z6dtiink a Csoport megbizasabdl késziilt

ingatlanszakért6i  értékbecslések  meglétérdl,
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A Csoport készletein az ingatlanfejlesztési
tevékenységhez  kapcsolodd — lakasépitési
projektek (lakoparkok), a projektek alapjaul
szolgal6 telkek értéke, valamint a folyamatban
1évé, illetve elkésziilt, de még at nem adott
lakasok fejlesztési koltségei jelennek meg.

A koltségek tobbek kozott a tervezés, a
general-kivitelezés és a kapcsolodé mérnoki,
miszaki szolgaltatasok koltségeit, valamint az
aktivalt hitelfelvételi koltségeket foglaljak
magukba. A készletek a bekeriilési érték és a
nettd realizalhat6 érték (NRV) kozil az
alacsonyabbikon keriilnek kimutatasra.

A készletek fordulénapi nett6 realizalhatd
értékének  megallapitasahoz a  Csoport
figyelembe vette azok valés (piaci) értékét,

amelyek fiiggetlen ingatlanszakért§ altal
végzett értékbecsléseken alapulnak.
A Kkészletek  értékelése  kulcsfontossaga

konyvvizsgélati teriilet azok Gsszege, valamint
az értékelésiik soran alkalmazott szamviteli
becslések miatt.

vizsgaltuk az ingatlanszakért6 szakmai
kompetencidjat, szakértelmét, az alkalmazott
feltételezéseket,  értékelési  eljarasokat  és
modelleket.

Megvizsgaltuk, hogy a megjegyzések 2.5, 2.6.6 és
3.3 pontjaiban szerepl kozzétételek 6sszhangban
vannak-e az IAS 2 Készletek standardban foglalt
kovetelményekkel.

Befektetési céli ingatlanok valéds
értékének meghatarozasa

A Csoport befektetési célt ingatlanai az
eszkozok 31%-at teszik ki, egyenlegiik 2024.
december 31-én 20 305 081 ezer Ft.

A Dbefektetési célt ingatlanokkal kapcsolatos
kozzétételek, amelyek a valés  értékek
meghatarozasdhoz  hasznalt  legfontosabb
feltételezéseket mutatjak be, a megjegyzések 2.5,
2.6.4. és 3.2. pontjaban talalhat6ak.

A Dbefektetési céla ingatlanok wvalds értékét
negyedévente hatirozza meg a vezetés, hogy
megfeleljen a szabalyozott ingatlanbefektetési
tarsasagokrdl szo6l6 2011. évi CII. torvényben
elGirtaknak, tovabba a valos érték
meghatarozasa kulcsfontossagi az értékvesztés
felmérése céljabol.

A befektetési célt ingatlanok értékelése jelentGs
megitélést igényld teriilet, amely nagymértékben
fiigg a jov6beli bérleti dijakra, a diszkontratara,
az inflaciéra és a kihasznaltsagra alkalmazott
becslésektSl. Ezért a befektetési célt ingatlanok
értékelését a konyvvizsgalat kulcsfontossaga
teriileteként hataroztuk meg.

A konyvvizsgalati eljarasaink soran az értékelés
vizsgalatdba bevontuk az ingatlan értékeld
szakembereinket, hogy megitéljiik a vezetés altal
alkalmazott becsléseket és modszertant.

Ennek részeként meggy6z6dtiink a Csoport

megbizasabol késziilt ingatlanszakért6i
értékbecslések  meglétérdl, vizsgaltuk az
ingatlanszakért§  szakmai  kompetenciajat,
szakértelmét, az alkalmazott feltételezéseket,
értékelési eljarasokat és modelleket. Az

értékbecslésben szerepld jovébeli pénzaramokat
szerz&déshez egyeztettiik.

Attekintettiik a megjegyzések 2.5, 2.6.4. és 3.2.
pontjaiban  bemutatott  kozzétételeket és
mérlegeltiik azok teljeskoriiségét azokra a
feltételezésekre vonatkozban, amelyekre az
értékelési modell a legérzékenyebb, illetve, hogy
Osszhangban vannak-e az IAS 40 Befektetési
célit ingatlanok standardban foglalt
kovetelményekkel.
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Egyéb informacidk

Az egyéb informacidék a Csoport 2024. december 31-én végz6dott lizleti évre vonatkozd, az éves
jelentésben is szerepl6 konszolidalt iizleti jelentésébdl allnak. A vezetés felelGs a konszolidalt iizleti
jelentésnek a szamviteli torvény, illetve egyéb méas jogszabaly vonatkozd elSirasaival, valamint az
éves jelentésnek a tGkepiacrol szoldé 2001. évi CXX. torvény elbirdsaival 6sszhangban torténd
elkészitéséért. A konszolidalt pénziigyi kimutatasokra vonatkoz6 véleményiink nem vonatkozik a
konszolidalt {izleti jelentésre és az éves jelentésre.

A konszolidalt pénziigyi kimutatdsok altalunk végzett konyvvizsgalataval kapcsolatban a mi
felelGsséglink az egyéb informaciok atolvasasa és ennek sordn annak mérlegelése, hogy az egyéb
informaciék lényegesen ellentmondanak-e a konszolidalt pénziigyi kimutatasoknak vagy a
konyvvizsgalat soran szerzett ismereteinknek, vagy egyébként ugy tlinik-e, hogy azok lényeges
hibas allitast tartalmaznak. Ha az elvégzett munkank alapjan arra a kovetkeztetésre jutunk, hogy az
egyéb informaciok 1ényeges hibas allitast tartalmaznak, kotelességiink errél és a szamviteli torvény
alapjan a hibas allitas jellegérdl jelentést tenni.

A szamviteli torvény alapjan a mi felel§sségiink tovabba annak megitélése, hogy a konszolidalt
iizleti jelentés a szamviteli torvény, illetve, ha van egyéb mas jogszabdly, annak vonatkozo
elGirasaival 6sszhangban van-e, és errdl, valamint a konszolidalt iizleti jelentés és a konszolidalt
pénziigyi kimutatasok 6sszhangjarol vélemény nyilvanitasa.

E felelGsségiink teljesitése soran a konszolidalt iizleti jelentéssel kapcsolatos véleményilink
kialakitasanal a Bizottsag (EU) a 2004/109/EK eurdpai parlamenti és tanacsi iranyelvnek az
egységes elektronikus beszdmolasi formatumot meghataroz6 szabalyozastechnikai standardok
tekintetében torténé kiegészitésérdl sz6l6 2019/815. (2018. december 17.) felhatalmazason alapul6
rendeletét (,ESEF-rendelet”), mint a konszolidalt iizleti jelentésre vonatkoz6 tovabbi
kovetelményeket el6ird egyéb mas jogszabalyt vettiik figyelembe.

Mivel a Tarsasdg atruhazhaté értékpapirjait az Eurdpai Gazdasagi Térség tagallamanak
szabalyozott piacidra kereskedésre befogadtak, ezért a konszolidalt {lizleti jelentésrél sz6lo
véleményiinknek ki kell terjednie a szamviteli torvény 95/B. § (2) bekezdés e) és f) pontjaban
szerepl6 informacidkra, és nyilatkoznunk kell arrél, hogy rendelkezésre bocsatottdk-e a 95/B. § (2)
bekezdés a)-d), g) és h) pontjaban emlitett informéaciokat.

Véleményiink szerint az egyéb informaciék minden 1ényeges vonatkozasban 6sszhangban vannak a
Csoport 2024. december 31-én végz6dott iizleti évre vonatkozdé konszolidalt pénziigyi
kimutatasaival, és a konszolid4lt iizleti jelentés minden 1ényeges vonatkozasban 6sszhangban van a
szamviteli torvény, valamint az el6z6ekben hivatkozott egyéb mas jogszabaly vonatkozo
el6irasaival.

Az egyéb informéaciokban mas jellegii 1ényeges ellentmondés vagy lényeges hibas allitas sem jutott a
tudomasunkra, igy e tekintetben nincs jelentenival6nk.

Tovabba nyilatkozunk arrél, hogy rendelkezésre bocsatottak a szamviteli torvény 95/B. § (2)
bekezdésének a)-d), g) és h) pontjaban emlitett informéciokat.

Mivel a szamviteli térvény 134/1. §-ban foglalt, fenntarthatésagi jelentésre vonatkozo6 feltételek
nem teljesiiltek, igy e tekintetben nincs mirél nyilatkoznunk.

A vezetés és az iranyitassal megbizott személyek felel6ssége a konszolidalt pénziigyi
kimutatasokért

A vezetés felel6s a megbizhat6 és valos képet adé konszolidalt pénziigyi kimutatasoknak az EU altal
befogadott IFRS-ekben foglaltakkal 6sszhangban torténd, valamint a szamviteli torvény EU altal
befogadott IFRS-ek szerint Osszedllitott konszolidalt éves beszamoldéra vonatkoz6 kiegészit6
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kovetelményeinek megfelels elkészitéséért, valamint az olyan bels§ kontrollért, amelyet a vezetés
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sziikségesnek tart ahhoz, hogy lehet6vé valjon az akar csalasbdl, akar hibabol ered6 1ényeges hibas
allitastol mentes konszolidalt pénziigyi kimutatasok elkészitése.

A konszolidalt pénziigyi kimutatasok elkészitése soran a vezetés felel6s azért, hogy felmérje a
Csoport vallalkozas folytatasara valo képességét, és az adott helyzetnek megfelel6en kozzétegye a
vallalkozas folytatdsaval kapcsolatos informacidkat, valamint a vezetés felel a vallalkozas
folytatdsanak elvén alapul6 szamvitel alkalmazisaért, azt az esetet kivéve, ha a vezetésnek
szandékaban 4ll megsziintetni a Csoportot vagy besziintetni az iizletszeri tevékenységet, vagy
amikor ezen kiviil nem all el6tte més realis lehetGség.

Az iranyitdssal megbizott személyek felel6sek a Csoport pénziigyi beszamolasi folyamatianak
feliigyeletéért.

A konyvvizsgalé konszolidalt pénziigyi kimutatasok konyvvizsgalataért valo
felelGssége

A konyvvizsgalat soran célunk kell6 bizonyossagot szerezni arrol, hogy a konszolidalt pénziigyi
kimutatasok egésze nem tartalmaz akir csalasbol, akar hibabol eredd lényeges hibas allitast,
valamint az, hogy ennek alapjan a véleményiinket tartalmazé konyvvizsgaldi jelentést bocsassunk
ki. A kell§ bizonyossag magas foka bizonyossag, de nem garancia arra, hogy a Magyar Nemzeti
Konyvvizsgalati Standardokkal 6sszhangban elvégzett konyvvizsgalat mindig feltarja az egyébként
1étezs 1ényeges hibas allitast. A hibas allitasok eredhetnek csalasbdl vagy hibabol, és 1ényegesnek
minGsiilnek, ha észszerti lehet az a varakozas, hogy ezek Onmagukban vagy egyiittesen
befolyasolhatjadk a felhasznalok adott konszolidalt pénziigyi kimutatisok alapjan meghozott
gazdaséagi dontéseit.

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

e Azonositjuk és felmérjiik a konszolidalt pénziigyi kimutatasok akar csalasbdl, akar hibabol
ered6 lényeges hibas Allitdsainak kockazatait, kialakitjuk és végrehajtjuk az ezen
kockazatok kezelésére alkalmas konyvvizsgalati eljarasokat, valamint elegend6 és
megfelel6 konyvvizsgalati bizonyitékot szerziink a véleménylink megalapozasihoz. A
csalasbdl ered§ 1ényeges hibas allitas fel nem tarasanak kockazata nagyobb, mint a hibabol
ered6é, mivel a csaldas magaban foglalhat Osszejatszast, hamisitast, szandékos
kihagyasokat, téves nyilatkozatokat, vagy a bels6 kontroll feliilirasat.

e Megismerjiik a konyvvizsgalat szempontjabol relevans belsé kontrollt annak érdekében,
hogy olyan konyvvizsgalati eljarasokat tervezziink meg, amelyek az adott koriilmények
kozott megfeleléek, de nem azért, hogy a Csoport bels6 kontrolljanak hatékonysagara
vonatkozoban véleményt nyilvanitsunk.

o  Ertékeljiik a vezetés altal alkalmazott szAmviteli politika megfelel§ségét és a vezetés ltal
készitett szamviteli becslések és kapcsolodo kozzétételek észszertiségét.

e Kovetkeztetést vonunk le arr6l, hogy helyénval6-e a vezetés részér6l a véallalkozas
folytatdsanak elvén alapuld szamvitel alkalmazasa, valamint a megszerzett konyvvizsgalati
bizonyiték alapjan arrél, hogy fennall-e 1ényeges bizonytalansag olyan eseményekkel vagy
feltételekkel kapcsolatban, amelyek jelent6s kétséget vethetnek fel a Csoport vallalkozés
folytatdsara vald képességét illetéen. Amennyiben azt a kovetkeztetést vonjuk le, hogy
lényeges bizonytalansag all fenn, konyvvizsgaldi jelentésiinkben fel kell hivnunk a
figyelmet a konszolidalt pénziigyi kimutatasokban 1évé kapcsolodd kozzétételekre, vagy ha
a kozzétételek e tekintetben nem megfelel6ek, mindsiteniink kell véleményliinket.
Kovetkeztetéseink a konyvvizsgaléi jelentésiink datumaig megszerzett konyvvizsgalati
bizonyitékon alapulnak. J6v6beli események vagy feltételek azonban okozhatjak azt, hogy a
Csoport nem tudja a vallalkozast folytatni.

o Ertékeljik a konszolidalt pénziigyi kimutatisok atfogd bemutatasat, felépitését és
tartalmat, beleértve a megjegyzésekben tett kozzétételeket, valamint értékeljiik azt is, hogy
a konszolidalt pénziigyi kimutatasokban teljesiil-e az alapul szolgalo iigyletek és események
valés bemutatasa.



pwec

e Ugy tervezziik meg és hajtjuk végre a csoportkonyvvizsgalatot, hogy elegendd és megfelel
konyvvizsgalati bizonyitékot szerezziink a Csoporton beliili gazdalkod6 egységek vagy
iizletagak pénziigyi informéacioi tekintetében a konszolidalt pénziigyi kimutatasokra
vonatkoz6 vélemény kialakitisinak megalapozasaként. Felelsek vagyunk a
csoportkonyvvizsgalat  céljabol végrehajtott konyvvizsgalati munka iranyitasaért,
felligyeletéért és attekintéséért. Tovabbra is kizarolagos felelGsséggel tartozunk a
konyvvizsgaldi véleményiinkért.

Az iranyitassal megbizott személyek tudomasara hozzuk — egyéb kérdések mellett — a
konyvvizsgalat tervezett hatokorét és iitemezését, a konyvvizsgilat jelent6s megallapitasait,
beleértve a Csoport altal alkalmazott bels§ kontrollnak a konyvvizsgalatunk soran altalunk
azonositott jelentds hidnyossagait is, ha voltak ilyenek.

Nyilatkozunk az iranyitassal megbizott személyeknek arrol, hogy megfeleliink a fiiggetlenségre
vonatkoz6 relevans etikai kovetelményeknek, és kommunikaljuk feléjiik mindazon kapcsolatokat és
egyéb kérdéseket, amelyekrdl észszertien feltételezhets, 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 targyidészaki konszolidalt pénziigyi kimutatasok konyvvizsgalata soran a
legjelentGsebb kérdések, és ennél fogva a kulcsfontossagti konyvvizsgalati kérdések voltak.
Konyvvizsgal6i 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 konyvvizsgaldi jelentésben nem lehet
kommunikalnunk, mert észszeri varakozasok alapjan annak hatranyos koévetkezményei
stlyosabbak lennének, mint a kommunikaci6 kozérdekl hasznai.

Jelentés egyéb jogi és szabalyozé6i kovetelményekrol
Megvalasztas

A Csoport els6 alkalommal 2021.november 25-én valasztott minket konyvvizsgalojava.
Megvalasztasunk a részvényesi hatarozatok alapjan évente ismételten jovahagyasra keriilt, 4 év
folyamatos megbizdst eredményezve. A 2024.december 31-én végz4d6 lizleti évre szdlo
megvalasztasunkat a részvényesek 2024. aprilis 29-i hatarozatukkal hagytak jova.

A jelen fiiggetlen konyvvizsgaloi jelentést eredményezé konyvvizsgalati megbizasért felelGs partner
Timér Pal.

A konszolidalt pénziigyi kimutatasok prezentalasanak az egységes elektronikus
beszamolasi formatumra vonatkozé rendelet kovetelményeinek valé megfelelésérol
készitett jelentés

Elvégeztiink egy kell6 bizonyossagot nyujtd szolgéaltatdsokra szold megbizast a Csoport
529900VUFNK4NMC6YJ22-2024-12-31-0-hu.zip digitalis fajlban 1év6 konszolidalt pénziigyi
kimutatasai (,ESEF formatumu konszolidalt pénziigyi kimutatasok™) prezentidlasanak az ESEF-

rendeletben meghatirozott kovetelményeknek valé megfelelésére vonatkozoan.

A vezetés és az iranyitassal megbizott személyek felel6sségei az ESEF formatumu konszolidalt
pénziigyi kimutatasokért

A vezetés felel6s az ESEF-rendeletnek megfelel6 ESEF formatumtG konszolidalt pénziigyi
kimutatasok prezentalasaért. Ez a felelGsség magéaban foglalja:

e a konszolidalt pénziigyi kimutatasoknak az alkalmazand6 XHTML formatumban vald
elkészitését;
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o megfelel6 iXBRL-cimkék kivalasztasat és alkalmazasat az ESEF-rendelet kovetelményei
szerint, sziikség esetén megitélést alkalmazva, beleértve a relevans cimkék teljeskort
alkalmazasat, valamint a b6vit6 elemek megfelels 1étrehozasat és kapcsolasat; és

e az ESEF-rendelet alkalmazisa szempontjab6l relevans bels§ kontroll kialakitasat,
bevezetését és fenntartasat.

Az iranyitassal megbizott személyek felelGsek a Csoport pénziigyi beszamoléasi folyamatanak
feliigyeletéért, beleértve az ESEF-rendeletnek val6 megfelelést.

A mi felel6sségiink és a végrehajtott munka dsszefoglalasa

A mi felel6sségiink annak véleményezése az altalunk szerzett bizonyitékok alapjan, hogy az ESEF
formatumt konszolidalt pénziigyi kimutatasok prezentilasa minden lényeges szempontbdl
megfelel-e az ESEF-rendelet kovetelményeinek. Kell§ bizonyossagot nytjto szolgaltatasokra szdlo
megbizasunkat a 3000. témaszamu, ,Multbeli pénziigyi informéaciok konyvvizsgalatin vagy
atvilagitasan kiviili, bizonyossagot nytjté szolgaltatasokra sz6l6 megbizasok” cimi (feliilvizsgalt)
bizonyossagot nytjté szolgaltatasokra sz6l6 megbizasokra vonatkoz6 magyar nemzeti standarddal
(ISAE 3000) 6sszhangban hajtottuk végre.

Az ISAE 3000 szerinti kell6 bizonyossagot nytjto szolgaltatasokra sz616 megbizas magaban foglalja
az ESEF-rendeletnek val6 megfelelésre vonatkozoé bizonyiték szerzését célz6 eljarasok
végrehajtasat. A Kkivalasztott eljarasok jellege, iitemezése és terjedelme, beleértve az ESEF-
rendeletben meghatarozott kovetelményektdl valo, akar csalasbol, akar hibabol ered6 1ényeges
nyudjté szolgéltatasokra sz6l6 megbizasunk magaban foglalta a cimkézés megismerését, a Csoport
ESEF-rendelet kovetelményeinek alkalmazasa szempontjabdl relevans belsé kontrolljainak
megismerését, valamint annak ellen6rzését, hogy megfeleléen alkalmaztak-e az XHTML
formatumot., a konszolidalt pénziigyi kimutatdsoknak a Csoport altal az XBRL jel6lési nyelv
hasznalataval torténd cimkézése teljességének értékelését, az ESEF-taxonémiabdl véalasztott
iXBRL-elemek Csoport altali hasznalata és, ahol nem azonositottak megfelel6 elemet az ESEF-
taxon6miaban, a bovité elemek létrehozasa megfelel6ségének ellendrzését, valamint a kapcsolas
hasznélatanak értékelését a b6vité elemek vonatkozasaban.

Meggy6z6désiink, hogy az altalunk szerzett bizonyiték elegendd és megfelel6 ahhoz, hogy
megalapozza véleménylinket.

Vélemény

Véleményiink szerint a Csoport 2024. december 31-én végzddott iizleti évre vonatkozo, a
529900VUFNK4NMC6YJ22-2024-12-31-0-hu.zip digitalis fajlban 1év6 ESEF forméatumu
konszolidalt pénziigyi kimutatdsainak prezentalasa minden lényeges szempontb6l megfelel az

ESEF-rendelet kovetelményeinek.

Budapest, 2025. aprilis 9.

Radvanyi Laszlo Kéroly Timéar Pal
Uzlettars Kamarai tag konyvvizsgalo
PricewaterhouseCoopers Konyvvizsgalo Kft. Kamarai tagsagi szam: 002527

1055 Budapest, Bajcsy-Zsilinszky ut 78.
Nyilvantartasba vételi szam: 001464
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