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Fiiggetlen Konyvvizsgaloi Jelentés
A SunbDell Estate Nyrt. részvényesei részére

Vélemény

Elvégeztik a SunDell Estate Nyrt. (Tarsasag) és leanyvallalatainak (,a Csoport’) mellékelt 2020. évi
konszolidalt pénzigyi kimutatasainak konyvvizsgalatat, amely konszolidalt pénzigyi kimutatasok a 2020.
december 31-i forduldnapra készitett konszolidalt pénzlgyi helyzetre vonatkozé kimutatédsbdl - melyben a
mérlegfédsszeg 35.093.349 E Ft, a sajat téke 14.721.521 E Ft -, és az ugyanezen idéponttal végz8d6 zleti
évre vonatkozo konszolidalt eredményre és egyéb atfogd jovedelemre vonatkozé kimutatasbdl — melyben a
teljes atfogo jovedelem 3.009.734 E Ft nyereség -, a konszolidalt sajat téke valtozasaira vonatkozo kimutatasbol
és a konszolidalt cash flow-ra vonatkozé kimutatasbol, valamint a szamviteli politika jelents elemeinek
Osszefoglalasat is tartalmazo kiegészité mellékletbdl all.

Véleménylink szerint a mellékelt konszolidalt pénziigyi kimutatasok megbizhato és valos képet adnak a Csoport
2020. december 31-én fennallé vagyoni és pénziigyi helyzetérél, valamint az ezen idéponttal végz6dd Uzleti
évre vonatkozo jévedelmi helyzetérél és cash-flow-irdl az Eurdpai Unid altal befogadott Nemzetkdzi Pénzigyi
Beszamolasi Standardokban (,EU altal befogadott IFRS-ek”) foglaltakkal 6sszhangban, valamint minden
Iényeges vonatkozasaban a szamvitelrdl sz6l6 2000. évi C. torvény (,szamviteli térvény”) EU altal befogadott
IFRS-ek szerint Gsszeallitott konszolidalt pénziigyi kimutatdsokra vonatkozd kiegészité kévetelményeinek
megfeleléen készllt.

A vélemény alapja

Konyvvizsgalatunkat a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal 6sszhangban és a konyvvizsgalatra
vonatkoz6 — Magyarorszagon hatalyos — torvények és egyéb jogszabalyok — ideértve az Eurdpai Parlament és
a Tanacs 537/2014/EU Rendeletét a kozérdeklédésre szamot tarté gazdalkodd egységek jogszabalyban eldirt
konyvvizsgalatara vonatkozé egyedi kovetelményekrél is (537/2014/EUR Rendelet) - alapjan hajtottuk végre.
Ezen standardok értelmében fennalld felel6sségiink bévebb leirasat jelentésink ,,A kdnyvvizsgald konszolidalt
pénziigyi kimutatas kényvvizsgalataért valé feleléssége” szakasza tartalmazza.

Konyvvizsgalatunkat a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal 6sszhangban és a kdnyvvizsgalatra
vonatkozé — Magyarorszagon hatalyos — torvények és egyéb jogszabalyok alapjan hajtottuk végre. Ezen
standardok értelmében fenndllé felel6sséglink bdvebb leirasat jelentésink ,A konyvvizsgald konszolidalt
pénzigyi kimutatas kdnyvvizsgalataért valo feleléssége” szakasza tartalmazza.

Fluggetlenek vagyunk a Csoporttél a vonatkozd, Magyarorszagon hatélyos jogszabélyokban és a Magyar
Konywvizsgaldi Kamara,, Akonyvvizsgaloi hivatds magatartasi (etikai) szabalyairdl és a fegyelmi eljarasroél sz6l6
szabalyzata™ban, valamint az ezekben nem rendezett kérdések tekintetében a Nemzetkozi Etikai Standardok
Testulete altal kiadott , Nemzetkdzi etikai kddex kamarai tag kdnyvvizsgaloknak (a nemzetkdzi fliggetlenségi
standardokkal egybefoglalva)” cim(i kézikonyvében (az IESBA Kodex-ben) foglaltak szerint, és megfeleliink az
ugyanezen normakban szerepl6 tovabbi etikai eldirasoknak is. Meggy6z&désuink, hogy az altalunk megszerzett
kdnyvvizsgalati bizonyiték elegendd és megfelel§ alapot nyujt véleményinkhéz.

Kulcsfontossagu kényvvizsgalati kérdések

A kulcsfontossagu kdényvvizsgdlati kérdések azok a kérdések, amelyek szakmai megitélésiink szerint a
legjelentsebbek voltak a targyidészaki konszolidalt pénzigyi kimutatas altalunk végzett kdnyvvizsgalata soran.
Ezeket a kérdéseket a konszolidalt pénzigyi kimutatas altalunk végzett kdnyvvizsgalatanak dsszefliggésében
és az arra vonatkozé véleményiink kialakitasa soran vizsgaltuk, és ezekrdl a kérdésekrél nem bocsatunk ki
kilon véleményt.
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Kulcsfontossagu konyvvizsgalati kérdés

Koényvvizsgalati valaszunk a kulcsfontossagu

konyvvizsgalati kérdésre

Készletek értékelése

A csoport jelentds 6sszegben rendelkezik készletek
kodzott kimutatott ingatlanokkal, illetve
ingatlanfejlesztésekkel (részletek a konszolidalt
pénzugyi kimutatdsok 3.3 megjegyzésében).

Készletek esetében vizsgalandd, hogy a bekerilési
érték és a nettd realizélhatd érték kozul az
alacsonyabb 0Osszegben szerepel a konszolidalt
pénzugyi kimutatasokban.

A készletek piaci értékének megallapitasahoz a
vezetés kuls6 szakértét vett igénybe.

Akészletek értékelésének vizsgalata, tekintettel azok
nagysagrendjére, kulcsfontossagu terdlet.

Ellenériztik a készletek bekerulési értékének
aldtdmasztasaul szolgald bizonylatokat, az 6nkoltség
kalkulaciok helyességét, az alkalmazott szamviteli
politikak ésszerl(iségét és megfelelésségét.

Ellendriztik a targyévi és a forduldnap utani készlet
értékesitéseket a piaci ar alakulasanak vizsgalata
érdekében.

Ellendriztik a nettd realizalhaté érték alapjaul
szolgalé piaci értékelés helyességét, az alkalmazott
értékelési modell megfeleléségét, az alkalmazott
feltételezéseket.

Vizsgaltuk a kllsé ingatlanszakértd szakmai

kompetenciajat, szakértelmét.

Vizsgaltuk a kbzzétételek megfeleléségét.

Kulcsfontossagu kényvvizsgalati kérdés

Koényvvizsgdlati valaszunk a kulcsfontossagu

kdnyvvizsgalati kérdésre

Befektetési célu ingatlanok értékelése

A Csoport rendelkezik
(részletek a

3.2

jelentés  dsszegben
befektetési célu  ingatlanokkal
konszolidalt pénzigyi kimutatasok
megjegyzésében).

A Csoport a befektetési célu ingatlanjait az IAS 40
standardban foglaltak szerint, valés érték modell
alapjan értékeli, amelyhez kilsé szakért6t vontak be.

A befektetési célu ingatlanok kézé sorolt eszk6zok
értékelésének vizsgalata, tekintettel azok
nagysagrendjére, kulcsfontossagu terulet.

Egyéb informaciok: Az iizleti jelentés

Ellendriztik, hogy a befektetési célu ingatlanok kézé
sorolt eszkdzok valdban megfelelnek a befektetési
céll ingatlan fogalmanak. Ezzel kapcsolatban
megvizsgaltuk a vezetés terveit és intézkedéseit.

Ellenériztik a befektetési célu ingatlanok valos
értékelésének alapjaul szolgald piaci értékelés
helyességét, az alkalmazott értékelési modell
megfeleléségét, az alkalmazott feltételezéseket.

Vizsgaltuk a  kils6  értékbecsl§  szakmai

kompetenciajat, szakértelmét.

Vizsgaltuk az IAS 40 standard altal el8irt kdzzétételek
megfelelé bemutatasat.

Az egyéb informacidk a Csoport 2020. évi Uzleti jelentésébdl allnak. A vezetés felelés az Uzleti jelentésnek
a szamviteli torvény, illetve egyéb mas jogszabaly vonatkozd elGirdsaival dsszhangban térténd
elkészitéséért. A jelentésink ,Vélemény” szakaszaban a konszolidalt pénziigyi kimutatasra adott
véleményunk nem vonatkozik az lzleti jelentésre.
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A konszolidalt pénziigyi kimutatas altalunk végzett konyvvizsgalataval kapcsolatban a mi felelésségink az
Uzleti jelentés atolvasasa és ennek soran annak mérlegelése, hogy az Uzleti jelentés Iényegesen
ellentmond-e a konszolidalt pénziigyi kimutatasnak vagy a kdnyvvizsgalat soran szerzett ismereteinknek,
vagy egyébkeént ugy tlinik-e, hogy az Iényeges hibas allitast tartalmaz. Ha az elvégzett munkank alapjan arra
a kovetkeztetésre jutunk, hogy az egyéb informaciok Iényeges hibas allitast tartalmaznak, kotelességtink errél
és a hibas allitas jellegérdl jelentést tenni.

A szamviteli térvény alapjan a mi felel6sségink tovabba annak megitélése, hogy az lzleti jelentés a szamvitel
térvény, illetve egyéb mas jogszabaly vonatkozé el6irasaival 6sszhangban van-e, és errdl, valamint az tzleti
jelentés és a konszolidalt pénziigyi kimutatas 6sszhangjarol vélemény nyilvanitasa.

Mivel a tarsasag atruhazhaté értékpapirjait az Eurdpai Gazdasagi Térség tagallamainak szabalyozott piacara
kereskedésre befogadtak, ezért az lzleti jelentésrél szold véleményilinknek ki kell térnie a szamviteli térvény
95/B (2) bekezdés e) és f) pontjaban szerepl6 kdvetelményekre, és nyilatkoznunk kell arrél, hogy rendelkezésre
bocsatottak-e a 95/B (2) bekezdés a)-d) és g)-h) pontjaban meghatarozott informaciodkat.

Véleménylnk szerint a Csoport 2020. évi Uizleti jelentése, beleértve a szamviteli térvény 95/B. § (2) bekezdés
e) és f) pontjaban szerepl6 informaciot is, minden lIényeges vonatkozasban ésszhangban van a Tarsasag 2020.
évi éves pénzugyi kimutatasokkal és a szamviteli térvény vonatkozo elbirasaival. Mivel egyéb mas jogszabaly
a Tarsasag szamara nem ir el tovabbi kdvetelményeket az Uzleti jelentésre, ezért e tekintetben nem mondunk
véleményt.

Az (zleti jelentésben mas jellegli Iényeges ellentmondas vagy lényeges hibas allitas sem jutott a tudomasunkra,
igy e tekintetben nincs jelentenivalonk.

A vezetés és az iranyitassal megbizott személyek feleléssége a konszolidalt pénziigyi kimutatasért

A vezetés felel6s a konszolidalt pénzigyi kimutatasnak az Eurdpai Unié altal befogadott Nemzetkozi
Pénzligyi Beszamolasi Standardokban (,IFRS”) foglaltakkal 6sszhangban torténd és a valés bemutatas
kovetelményének, valamint a szamviteli torvény EU altal befogadott IFRS-ek szerint 6sszeallitott éves
pénzlgyi kimutatasokra vonatkozo kiegészitd kdvetelményeinek megfeleld elkészitéséért, valamint az
olyan belsé kontrollért, amelyet a vezetés szikségesnek tart ahhoz, hogy lehetévé valjon az akar
csalasbdl, akar hibabdl eredd lényeges hibas allitastdl mentes konszolidalt pénzigyi kimutatas
elkészitése.

Az éves konszolidalt pénzigyi kimutatas elkészitése soran a vezetés felelés azért, hogy felmérje a
Csoportnak a vallalkozas folytatasara vald képességét és az adott helyzetnek megfeleléen kézzétegye a
vallalkozas folytatasaval kapcsolatos informacidkat, valamint a vezetés felel a vallalkozas folytatasanak
elvén alapuld konszolidalt pénzigyi kimutatas 6sszeallitasaért. A vezetésnek a vallalkozas folytatasanak
elvébdl kell kiindulnia, ha ennek az elvnek az érvényesulését eltérd rendelkezés nem akadalyozza, illetve a
vallalkozasi tevékenység folytatasanak ellentmondo tényez6, kéridlmény nem all fenn.

Az iranyitassal megbizott személyek felelések a Csoport pénzigyi beszamolasi folyamatanak
fellgyeletéért.

A kdnyvvizsgalé konszolidalt pénziigyi kimutatas kdnyvvizsgalataért valé feleléssége

A koényvvizsgalat soran célunk kell6 bizonyossagot szerezni arrdl, hogy a konszolidalt pénzigyi kimutatas
egésze nem tartalmaz akar csalasbdl, akar hibabol eredd lényeges hibas allitast, valamint az, hogy ennek
alapjan a véleményunket tartalmazé flggetlen kdnyvvizsgaléi jelentést bocsassunk ki. A kell§ bizonyossag
magas foku bizonyossag, de nem garancia arra, hogy a Magyar Nemzeti Kényvvizsgalati Standardokkal
O0sszhangban elvégzett konyvvizsgalat mindig feltarja az egyébként létez6 I1ényeges hibas allitast. A hibas
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allitasok eredhetnek csalasbdl vagy hibabdl, és lényegesnek mindsilnek, ha ésszerli lehet az a varakozas,
hogy ezek dnmagukban vagy egytttesen befolyasolhatjak a felhasznaldk adott konszolidalt pénzigyi
kimutatas alapjan meghozott gazdasagi dontéseit.

A Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardok szerinti kdnyvvizsgalat egésze soran szakmai megitélést
alkalmazzunk és szakmai szkepticizmust tartunk fenn:

o Azonositjuk és felmérjik a konszolidalt pénzigyi kimutatas akar csalasbdl, akér hibabdl eredd
Iényeges hibas allitasainak kockazatait, kialakitjuk és végrehajtjuk az ezen kockazatok kezelésére
alkalmas konyvvizsgalati eljarasokat, valamint elegend6é és megfeleld konyvvizsgalati bizonyitékot
szerzink a véleménylink megalapozasahoz. A csalasbol eredd lényeges hibas allitas fel nem
tarasanak kockazata nagyobb, mint a hibabdl ered6é, mivel a csalas magaban foglalhat
Osszejatszast, hamisitast, szandékos kihagyasokat, téves nyilatkozatokat, vagy a belsé kontroll
felulirasat.

. Megismerjuk a kdnyvvizsgalat szempontjabdl relevans belsd kontrollt annak érdekében, hogy olyan
kényvvizsgalati eljarasokat tervezziink meg, amelyek az adott koriilmények kozétt megfeleléek, de
nem azért, hogy a Csoport belsé kontrolljanak hatékonysagara vonatkozéan véleményt
nyilvanitsunk.

. Ertékeljiik a vezetés altal alkalmazott szamviteli politika megfeleldségét és a vezetés altal készitett
szamviteli becslések és kapcsolddo kézzétételek eésszerliségét.

o Kovetkeztetést vonunk le arrdl, hogy helyénvald-e a vezetés részérdl a vallalkozas folytatasanak
elvén alapulé konszolidalt pénzigyi kimutatas dsszeallitasa, valamint a megszerzett kényvvizsgalati
bizonyiték alapjan arrél, hogy fennall-e lényeges bizonytalansag olyan eseményekkel vagy
feltételekkel kapcsolatban, amelyek jelentds kétséget vethetnek fel a Csoport vallalkozas folytatasara
val6 képességét illetéen. Amennyiben azt a kdvetkeztetést vonjuk le, hogy Iényeges bizonytalansag
all fenn, fuggetlen kdnyvvizsgaldi jelentésiinkben fel kell hivnunk a figyelmet a konszolidalt pénzigyi
kimutatasban 1évd kapcsolodo kozzétételekre, vagy ha a kozzétételek e tekintetben nem
megfelel6ek, minésitenink kell véleménylnket. Kovetkeztetéseink a fliggetlen kdnyvvizsgaloi
jelentésiink datumaig megszerzett konyvvizsgalati bizonyitékon alapulnak. Jévébeli események
vagy feltételek azonban okozhatjak azt, hogy a Csoport nem tudja a vallalkozast folytatni.

. Ertékeljiik a konszolidalt pénziigyi kimutatas atfogd bemutatasat, felépitését és tartalmat, beleértve a
kiegészitd mellékletben tett kbozzétételeket, valamint értékeljik azt is, hogy az konszolidalt pénzugyi
kimutatasban teljesil-e az alapul szolgal6 Ugyletek és események valés bemutatasa.

o Az 6sszevont (konszolidalt) pénzigyi kimutatdsra vonatkozé vélemény nyilvanitdsahoz elegend6 és
megfeleld kdnyvvizsgalati bizonyitékot szerziink a Csoporton bellili gazdalkodé egységek vagy Uzleti
tevékenységek pénzigyi informaciéirdl. Felelések vagyunk a csoportaudit iranyitasaert,
feligyeletéért és elvégzéséért. Tovabbra is kizarélagos felelésséggel tartozunk a kdényvvizsgaldi
véleményunkeért.

. Az irdnyitassal megbizott személyek tudomasara hozzuk - egyéb kérdések mellett - a kbnyvvizsgalat
tervezett hatokorét és Utemezését, a kdnyvvizsgalat jelentés megallapitasait, beleértve a Csoport
altal alkalmazott belsé kontrollnak a kdényvvizsgalatunk soran altalunk azonositott jelent6s
hianyossagait is, ha voltak ilyenek.

Nyilatkozunk az iranyitassal megbizott személyeknek arrél, hogy megfeleliink a fliggetlenségre vonatkozo
relevans etikai kdvetelményeknek, és kommunikaljuk feléjuk mindazon kapcsolatokat és egyéb kérdéseket,
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amelyekrél ésszerlien feltételezhetd, hogy befolyasoljak a fliggetlenséglinket, valamint adott esetben a
kapcsolddo biztositékokat is.

Az iranyitassal megbizott személyek felé kommunikalt kérdések kozil meghatarozzuk azokat a kérdéseket,
amelyek a konszolidalt pénzigyi kimutatas konyvvizsgalata soran a legjelentésebb kérdések, és
ennélfogva a kulcsfontossagu kényvvizsgalati kérdések voltak. Kdnyvvizsgaldi jelentéstinkben ismertetjuk
ezeket a kérdéseket, kivéve, ha jogszabaly vagy szabalyozas kizarja az adott kérdés nyilvanos
kozzétételét, vagy ha - rendkivil ritka kérilmények kézott - azt allapitjuk meg, hogy egy adott kérdést a
kdnyvvizsgaloi jelentésben nem lehet kommunikalnunk, mert ésszerli varakozasok alapjan annak
hatranyos kdvetkezményei sulyosabbak lennének, mint a kommunikacio kézérdek(i hasznai.

Jelentés egyéb jogi és szabalyozoi kovetelményekrol

Az Eurépai Parlament és a Tanacs 537/2014/EU rendelet 10.cikkének (2) bekezdése alapjan az alabbi
nyilatkozatokat tesszik fiiggetlen konyvvizsgaldi jelentésiinkben a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati
Standardok altal el6irt jelentéstételi kotelezettségeken feldl:

A 2019. december 16-i kdzgyillésen kerlltiink megvalasztasra a SunDell Estate Nyrt. kdnyvvizsgaldjanak,
és megbizasunk 5 éves id6tartamra szdl.

Megerdsitjik, hogy a kdnyvvizsgaloi jelentés 6sszhangban all az Eurdépai Parlament és a Tanacs
537/2014/EU rendelet 11. cikkben emlitett, az auditbizottsaghoz cimzett kiegészit6 jelentéssel, amelyet
2021. mércius 22-én adtunk ki.

Nyilatkozunk, hogy az Eurdpai Parlament és a Tanacs 537/2014/EU rendelet 5. cikk (1) bekezdésében
emlitett tiltott, nem konyvvizsgaldi szolgaltatasok nyujtasara nem kerilt sor, valamint arrél, hogy a
konyvvizsgalat elvégzésében teljes mértékben megbriztik a vizsgalt gazdalkodd egységtdl vald
fuggetlenséglinket.

A jogszabalyban el8irt kbnyvvizsgalaton tul a Csoportnak és az altala kontrollalt vallalkozasoknak nem
nyujtottunk olyan szolgaltatast, amely nem kertlt bemutatasra a konszolidalt pénzugyi kimutatasokban.

A jelen flggetlen konyvvizsgaldi jelentést eredményezd kdnyvvizsgalat megbizasaért felelés partnere
Pataki Gyorgy Lajos.
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