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FUGGETLEN KONYVVIZSGALOI JELENTES

A Market Epit6 Zrt. részvényeseinek
Jelentés a konszolidalt pénziigyi kimutatdsok konyvvizsgdlatarol
Vélemény

Elvégeztiik a Market Epitd Zrt. és lednyvallalatai (a ,,Csoport”) 2023. évi konszolidalt pénziigyi
kimutatdsainak konyvvizsgélatat, amely konszolidalt pénziigyi kimutatdsok a 2023. december 31-i
fordulénapra készitett konszolidalt pénziigyi helyzet kimutatdsbdl — melyben az eszk6zok sszesen 286.781
M Ft -, és az ezen idOponttal végzddd tlizleti évre vonatkozé konszolidalt eredménykimutatisbdl,
konszolidalt atfogo jovedelem kimutatasbol — melyben a targyévi 4tfogd eredmény 26.254 M Ft nyereség—
, konszolidalt sajat toke valtozas kimutatédsbdl és konszolidalt cash-flow kimutatasbol, valamint a szamviteli
politika jelentds elemeinek Gsszefoglaldsat is tartalmazo konszolidalt megjegyzésekbdl dllnak.

Véleményiink szerint a mellékelt konszolidalt pénziigyi kimutatdsok megbizhat6 és valos képet adnak a
Csoport 2023. december 31-én fennalld konszolidalt pénziigyi helyzetérdl, valamint az ezen idéponttal
végz6dd tizleti évre vonatkozd konszolidélt pénziigyi teljesitményérdl €s konszolidalt cash-flow-irél az
Europai Unié altal befogadott Nemzetkdzi Pénziigyi Beszdmolasi Standardokkal (az ,,EU IFRS”)
osszhangban, valamint azokat minden lényeges szempontbdl a Magyarorszdgon hatalyos, a szamvitelrdl
52616 2000. évi C. térvénynek (a ,,szamviteli térvény”) az EU IFRS-ek szerint konszolidalt éves beszamoldt
készitd gazdalkoddkra vonatkozé eldirdsaival 6sszhangban készitették el.

A vélemény alapja

Konyvvizsgalatunkat a Magyar Nemzeti Konyvvizsgdlati Standardokkal &sszhangban és a
konyvvizsgélatra vonatkozé — Magyarorszagon hatdlyos — torvények és egyéb jogszabalyok alapjan
hajtottuk végre. Ezen standardok értelmében fennallo feleldsségiink bévebb leirasat jelentésiink ,,4
konyvvizsgalo  komszolidalt pénziigyi  kimutatasok komyvvizsgdlatdért vald  felelSssége” szakasza
tartalmazza.

Fiiggetlenek vagyunk a Csoporttol a vonatkoz6, Magyarorszagon hatlyos jogszabalyokban és a Magyar
Konyvvizsgaloi Kamara ,,A konyvvizsgdldi hivatds magatartdsi (etikai) szabalyair6l és a fegyelmi
eljarasrél szold szabédlyzata”-ban, valamint az ezekben nem rendezett kérdések tekintetében a
Konyvvizsgalok Nemzetkozi Etikai Standardok Testiilete altal kiadott ,,Nemzetk6zi etikai kddex kamarai
tag konyvvizsgaloknak (a nemzetkdzi fliggetlenségi standardokkal egybefoglalva)” cimi kézikényvében
(az IESBA Kddex-ben) foglaltak szerint, és megfeleliink az ugyanezen normakban szerepld tovabbi etikai
eloirasoknak is.

Meggy6z6désiink, hogy az dltalunk megszerzett konyvvizsgalati bizonyiték elegendd és megfeleld alapot
nyujt véleménylinkhoz.



Kulcsfontossagu konyvvizsgalati kérdések

A kulcsfontossagl konyvvizsgalati kérdések azok a kérdések, amelyek szakmai megitélésiink szerint a
legjelentosebbek voltak a targyidoszaki konszolidalt pénziigyi kimutatdsok altalunk végzett
konyvvizsgalata soran. Ezeket a kérdéseket a konszolidalt pénziigyi kimutatasok egésze altalunk végzett
kényvvizsgalatanak Osszefliggésében és az arra vonatkozd véleményiink kialakitisa sordn vizsgaltuk, és
ezekrdl a kérdésekrdl nem bocsatunk ki kiilon véleményt.

Kulcsfontossaga konyvvizsgalati teriiletek

Kapesolédo6 konyvvizsgalati eljarasok

Projektek értékelése - arbevétel elszamolas

(Részletek a kiegészité megjegyzések 3.8. vevoi
szerz6désekbdl szarmazéd bevétel és 5. arbevétel
pontjaiban)

A Csoport a fordulénapon folyamatban 1év6
szerz8déseihez kapcsolddd bevételeit €s koltségeit a
hatdlyos szadmviteli torvény szabalyainak és az IFRS
standardoknak megfelelden értékeli. Az elszdmolast a
Csoport a politikdban és  az
Onkoltségszamitasi szabalyzatban is rogzitette. A
Csoport a fordulénapon folyamatban 1évé épitési
projektek eredményét teljesitési fok szazalék alapjan
hatdrozza meg és ennek aranyaban szdmolja el a
bevételt. A teljesitési fokot a Csoport az output
modszerrel méri. A forduléonapon folyamatban 1€v6
épitési projektek értékelése a beértékelés idépontjaban
rendelkezésre 4ll6 informacidk birtokdban torténik

Szamviteli

varhato megtériilés és késziiltségi fok alapjan.

A mérleg forduldénapjan a Csoport menedzsmentje
minden  folyamatban 1évé  épitési  projektre
vonatkozéan  elkészitette az  értékelést. Ezen
értékelések jelentés mértékben a menedzsment
szakmai megitélésén alapszanak.

A Csoport  2023. év  tekintetében  az
eredménykimutatdsdban 317.539 M Ft értékben mutat
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A fentiekben leirtak szerint az épitési projektek
arbevételének meghatdrozdsa szakmai megitélés
alkalmazasat teszi sziikségessé ezért kulcsfontossaga
konyvvizsgalati teriiletnek tekintettiik.

A konyvvizsgélati eljardsaink sordn a
menedzsment 4ltal alkalmazott szakmai
megitélések megfeleléségének vizsgalatara
fokuszaltunk. Az altalunk végrehajtott
konyvvizsgalati cljarasok a kovetkezéket
tartalmaztak:

- vizsgaltuk, hogy a menedzsment altal
alkalmazott moddszertan megfelel-e a
Szamviteli térvénynek ¢és az IFRS
standardoknak, illetve a Csoport szamviteli
politikdjaban  meghatarozottak  szerint
torténik-e az elszamolas és értékelés

- a kapcsolddd relevans alapvetd belsod
kontrollok felmérése, kialakitdsanak ¢&s
bevezetésének értékelése,

- az ¢épitési projektek elszdmolésaihoz
kapcsolodd becslések felmérése,
mintavételes vizsgalata, az alkalmazott
adatok helyességének értékelése

- mintavételes eljarassal kivalasztott épitési
projektek helyszini szemléje, késziiltségi
fokok felmérése

- visszatekintd vizsgalat elvégzése, mely
soran 2024. marciusédban attekintettiik a
projektek tényleges alakuldsat Osszevetve a
2023. december 31-es allapottal

Vizsgéaltuk a relevans szamviteli standardok

megfeleld alkalmazasat, a megfeleld
szamviteli elszamolasokat és
kozzétételeket.




Egyéb kérdések: a felhaszndlis korldtozdsa

Jelentésiink kizarélag a Market Epité Zrt. részvényeseinek tdjékoztatdsa céljabol és részére késziilt, az mas
célbol, vagy mas 4altal nem hasznalhatd fel, a jelentés barmilyen mas célu felhasznalédsa, illetve
nyilvanossagra hozatala csak elézetes irdsos engedélyiinkkel lehetséges.

Egyéb informdciok

Az egy¢b informaciok a Csoport 2023. évi konszolidalt iizleti jelentésébdl allnak, de nem tartalmazzék a
konszolidalt pénziigyi kimutatasokat és az arra vonatkozé fliggetlen koényvvizsgaldi jelentésiinket. A
vezetés felelds az egyéb informaciokért, tovabba a konszolidalt tizleti jelentésnek a szdmviteli torvény,
illetve egy€b mas jogszabaly vonatkozd elbirdsaival Gsszhangban torténéd elkészitéséért. A fliggetlen
konyvvizsgaldi jelentéslink ,, Vélemény” szakaszaban a konszolidalt pénziigyi kimutatdsokra adott
véleménylink nem vonatkozik az egyéb informaciokra.

A konszolidalt pénziigyi kimutatasok altalunk végzett konyvvizsgalatival kapcsolatban a mi felel8sségiink
a fent azonositott egyéb informacidk atolvasdsa és ennek soran annak mérlegelése, hogy az egyéb
informéaciok 1ényegesen ellentmondanak-e a konszolidalt pénziigyi kimutatdsoknak vagy a kdnyvvizsgalat
soran szerzett ismereteinknek, vagy egyébként Ggy tinik-¢, liogy azok lényeges hibas allitast tartalimaznak.

A szédmviteli torvény alapjan a mi feleldsségiink tovabba annak megitélése, hogy a konszolidalt iizleti
jelentés a szamviteli torvény, illetve egyéb mas jogszabdaly vonatkozd el6irdsaival dsszhangban van-e,
beleértve, hogy a konszolidalt iizleti jelentés megfelel-e a szamviteli torvény 95/B. § (2) bekezdés e) és f)
pontjaban foglalt kovetelményeknek, és errdl, valamint a konszolidélt tizleti jelentés és a konszolidalt
pénziigyi kimutatdsok Ssszhangjardl vélemény nyilvanitdsa. A szdmviteli torvény alapjan nyilatkoznunk
kell tovabba arrol, hogy a konszolidalt lizleti jelentésben rendelkezésre bocsatottak-e a szamviteli térvény
95/B. § (2) bekezdés a)-d), g) és h) pontjaban meghatarozott informaciokat.

Véleményiink szerint a Csoport 2023. évi konszolidalt iizleti jelentése minden 1ényeges vonatkozéasban
Osszhangban van a Csoport 2023. évi konszolidalt pénziigyi kimutatdsaival és a szamviteli térvény
vonatkozé eléirdsaival. A konszolidalt lizleti jelentésben rendelkezésre bocsatottak a szdmviteli térvény
95/B. § (2) bekezdés a)-d), g) és h) pontjaban meghatarozott informaciokat. Mivel egyéb mas jogszabaly a
Csoport szdmara nem fir eld tovabbi kdvetelményeket a konszolidalt {izleti jelentésre, ezért e tekintetben
nem mondunk véleményt.

A fentieken tul a Csoportrdl és annak kdrnyezetér6l megszerzett ismereteink alapjan jelentést kell tenniink
arrol, hogy a tudomasunkra jutott-e barmely 1ényegesnek tekinthetd hibas kozlés (Iényeges hibas allitas) a
konszolidalt tizleti jelentésben, €s ha igen, akkor a szoban forgd hibés kézlés (hibas 4llitas) milyen jellega.
Ebben a tekintetben nincs jelenteni valonk.

A vezetés és az iranyitdssal megbizott személyek feleldssége az konszolidalt pénziigyi kimutatdsokért

A vezetés felel6s a megbizhato €s valds képet add konszolidélt pénziigyi kimutatasok elkészitéséért az EU
IFRS-ekkel 0sszhangban, tovabba a konszolidalt pénziigyi kimutatasoknak a szamviteli térvénynek az EU
IFRS-ek szerint éves beszdmol6t készité gazdalkodokra vonatkozd elbirdsaival sszhangban torténd
elkészitéséért, valamint az olyan belsé kontrollért, amelyet a vezetés sziikségesnek tart ahhoz, hogy
lehetévé valjon az akér csalasbol, akar hibabdl eredd 1ényeges hibas allitastél mentes konszolidalt pénziigyi
kimutatasok elkészitése.

A konszolidalt pénziigyi kimutatasok elkészitése soran a vezetés felel6s azért, hogy felmérje a Csoportnak
a vallalkozés folytatasara vald képességét és az adott helyzetnek megfeleléen kozzétegye a vallalkozas
folytatdsaval kapcsolatos informdaciokat, valamint a vezetés felel a véllalkozas folytatasanak elvén alapuld
szamvitel konszolidalt pénziigyi kimutatasokban vald alkalmazasaért, azt az esetet kivéve, ha a vezetésnek



szandékaban all megszintetni a Csoportot vagy besziintetni az izletszer(i tevékenységet, vagy amikor ezen
kiviil nem &ll elétte mas realis lehetdség.

Az iranyitdssal megbizott személyek felelések a Csoport pénziigyi beszamolasi folyamatanak
felligyeletéért.

A konyvvizsgalo konszolidalt pénziigyi kimutatdsok konyvvizsgdlatdért valo feleldssége

A konyvvizsgélat soran célunk kelld bizonyossagot szerezni arrdl, hogy a konszolidalt pénziigyi
kimutatasok egésze nem tartalmaz akar csalasbdl, akar hibabol eredd 1ényeges hibés allitast, valamint az,
hogy ennek alapjan a véleményiinket tartalmazé fliggetlen konyvvizsgaldi jelentést bocsassunk ki. A kelld
bizonyossag magas foku bizonyossag, de nem garancia arra, hogy a Magyar Nemzeti Konyvvizsgélati
Standardokkal és a konyvvizsgalatra vonatkozé — Magyarorszdgon hatdlyos — torvényekkel és egyéb
jogszabalyokkal 6sszhangban elvégzett kdnyvvizsgalat mindig feltarja az egyébként 1étez6 1ényeges hibés
allitast. A hibds allitdsok eredhetnek csalasbodl vagy hibabél, és 1ényegesnek mindsiilnek, ha észszerl lehet
az a varakozas, hogy ezek 6nmagukban vagy egyiittesen befolyasolhatjak a felhasznalok adott konszolidalt
pénziligyi kimutatasok alapjan meghozott gazdasagi dontéseit.

A Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardok és a kdnyvvizsgalatra vonatkozo — Magyarorszagon hatalyos
— torvények és egyéb jogszabalyok szerinti konyvvizsgalat egésze soran szakmai megitélést alkalmazunk
¢s szakmai szkepticizmust tartunk fenn.

Tovabba:

e Azonositjuk és felmérjiik a konszolidalt pénziigyi kimutatasok akar csaldsbol, akar hibabdl eredd
lényeges hibas allitdsainak a kockazatait, kialakitjuk és végrehajtjuk az ezen kockazatok kezelésére
alkalmas konyvvizsgélati eljarasokat, valamint elegendd és megfeleld konyvvizsgalati bizonyitékot
szerziink a véleményiink megalapozasdhoz. A csaldsbol eredd 1ényeges hibas allitas fel nem
tardsanak a kockdzata nagyobb, mint a hibabdl ereddé, mivel a csalds magaban foglalhat
Osszejatszast, hamisitast, szandékos kihagyasokat, téves nyilatkozatokat, vagy a bels6é kontroll
feliilirasat.

e Megismerjik a kdnyvvizsgalat szempontjabdl relevans belsé kontrollt annak érdekében, hogy
olyan konyvvizsgalati eljarasokat tervezziink meg, amelyek az adott koriilmények kozott
megfeleloek, de nem azért, hogy a Csoport belsé kontrolljanak hatékonysdgara vonatkozoan
véleményt nyilvanitsunk.

e Ertékeljiik a vezetés ltal alkalmazott szamviteli politika megfeleldségét és a vezetés altal készitett
szamviteli becslések és kapcsolodd kozzétételek észszerliségét.

e Kovetkeztetést vonunk le arrdl, hogy helyénvalo-e a vezetés részér6l a vallalkozas folytatdsanak
elvén alapul6 szamvitel alkalmazasa, valamint a megszerzett kdnyvvizsgéalati bizonyiték alapjan
arrol, hogy fennall-e 1ényeges bizonytalansag olyan eseményekkel vagy feltételekkel kapcsolatban,
amelyek jelentos kétséget vethetnek fel a Csoport vallalkozas folytatasara vald képességét illetben.
Amennyiben azt a kovetkeztetést vonjuk le, hogy lényeges bizonytalansag all fenn, fiiggetlen
konyvvizsgaldi jelentéslinkben fel kell hivnunk a figyelmet a konszolidalt pénziigyi
kimutatasokban 1évoé kapcsolddo kozzétételekre, vagy ha a kozzétételek e tekintetben nem
megfeleloek, mindsitentink kell véleményiinket. Kovetkeztetéseink a fliggetlen konyvvizsgaloi
jelentésiink datumaig megszerzett kényvvizsgélati bizonyitékon alapulnak. J6vébeli események
vagy feltételek azonban okozhatjak azt, hogy a Csoport nem tudja a vallalkozast folytatni.

o Frtékeljik a konszolidalt pénziigyi kimutatdsok 4tfogd bemutatdsat, felépitését és tartalmat,
beleértve a konszolidalt megjegyzésekben tett kdzzétételeket, valamint értékeljiik azt is, hogy a



konszolidalt pénziigyi kimutatasokban teljestil-e az alapul szolgalo tigyletek és események valos
bemutatésa.

e A konszoliddlt pénziigyi kimutatdsokra vonatkozd vélemény nyilvanitdsdhoz elegendd és
megfeleld konyvvizsgalati bizonyitékot szerziink a Csoporton beliili gazdalkodo egységek vagy
tizleti tevékenységek pénzigyi informdcioirdl. Felel6sek vagyunk a csoportaudit irdnyitasaért,
feliigyeletéért és elvégzéséért. Tovabbra is kizardlagos feleldsséggel tartozunk a kényvvizsgaloi
véleménylinkért.

Az iranyitassal megbizott személyek tudomaséara hozzuk - egyéb kérdések mellett - a konyvvizsgalat tervezett
hatokorét és litemezését, a konyvvizsgalat jelentds megéllapitasait, beleértve a Csoport altal alkalmazott belsé
kontrollnak a kényvvizsgalatunk soran altalunk azonositott jelentés hidnyossagait is, ha voltak ilyenek.

Nyilatkozunk az irdnyitassal megbizott személyeknek arr6l, hogy megfeleliink a fliggetlenségre vonatkozd
relevans etikai kovetelményeknek, és kommunikaljuk feléjiik mindazon kapcsolatokat és egyéb kérdéseket,
amelyekrdl észszertien feltételezhetd, hogy befolyasoljék a fliggetlenségiinket, valamint adott esetben a
kapcsolodo biztositékokat.

Az irdnyitassal megbizott személyek felé kommunikalt kérdések koziil meghatarozzuk azokat a kérdéseket,
amelyek a targyidészaki konszolidalt pénziigyi kimutatdsok koényvvizsgdlata soran a legjelentdsebb
kérdések, és ennélfogva a kulcsfontossdgi konyvvizsgalati kérdések voltak. Konyvvizsgaldi
jelentéstinkben 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 jelentésben nem lehet kommunikdlnunk, mert észszer(i varakozasok alapjan
annak hatranyos koévetkezményei sulyosabbak lennének, mint a kommunikaci6 kdzérdekii hasznai.

A jelen fliggetlen konyvvizsgaldi jelentést eredményezd konyvvizsgalat megbizasért felel6s partnerének a
jelentést alairé kamarai tag kdnyvvizsgald mindsiil.

Budapest, 2024. junius 27.

Padar Péter Kovécs Andrea
Deloitte Kényvvizsgalo és Tanacsadd Kft. Kamarai tag konyvvizsgald
1068 Budapest Dozsa Gyorgy tt 84/C. Tagszam: 003950

Nyilvantartasi szam: 000083
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