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MEGBIZASI SZERZODES

A jelen megbizasi szerzdés a

Nemzeti Eszkozgazdalkodasi Zrt.

Cim: 1133 Budapest, Pozsonyi u. 56.
Cégjegyzék sz.: 0110 047979

Addszam: 24811725-2-41

(a tovabbiakban: a ,Megbizd” vagy “Onok”), a

PricewaterhouseCoopers Magyarorszag Korlatolt Felel$sségii Tarsasag
Cim: 1055 Budapest Bajcsy-Zsilinszky u. 78.

Cégjegyzék sz.: 01-09-961102

Adbszam: 23343465-2-44

ésa

PricewaterhouseCoopers Savjetovanje d.o.o.

Cim: Ulica kneza Ljudevita Posavkog 31, 10000 Zagrab, Horvatorszag
Azonositoszdm: 54648952583, Horvatorszag

a tovabbiakban: ,PwC” vagy “mi”), és a

(a tovabbiakban egyiitt vagy kiilon-kiilon ,,PwC”, ,,mi” vagy ,Megbizottak”)

a tovabbiakban egyiittesen: a “Felek” kozott jon 1étre.

1. A megbizas hattere és célja

1.1 Az Adriatiq Island Group egy magyar tulajdonban 1év6 szabadidd, ingatlanfejleszté és —iizemeltet
véllalatcsoport (,,Vallalatcsoport”), amely jelent8s ingatlanportfolibval rendelkezik
Horvatorszdgban. A Vallalatcsoport pénziigyi helyzete az elmult idészakban jelentsen romlott, s
hitelez6i és beszallitoi révén a Vallalatcsoportot a felszamolas veszélye fenyegeti.

1.2 Az ellenséges felvasarlasok elkeriilése érdekében, a Nemzeti Eszkozgazdalkodéasi Zrt. (,NESZG”)
elemzi a vallalatcsoport befektetéseinek magyar tulajdoni kézben t6rténd tartasat és tulajdonosa, a
Magyar Nemzeti Vagyonkezel§ Zrt. (“MNV”) hossza tavi stratégiai elveihez térténé
illeszkedésének lehetGségét (,a Projekt”).

2. A megbizas targya

2.1 Megbiz6 tudoméssal bir arrél, hogy a PwC rendelkezik a Vallalatcsoportra illetve annak egyes
tarsaségaira, eszkdzeire vonatkozo szakért6i jelentésekkel, melyek felhasznalhatéak a Megbizo
altal igényelt szolgéltatasok teljesitéséhez.

2.2 Jelen meghizas keretében a PwC az alébbi szolgéltatasokat nytijtja Meghizo részére, amelyet 3
szakaszban valésit meg
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1. fAzis: A vallalatcsoport core mitkodését jelentd . Primosten” elemek vizsgalata

Primosten-nek nevezhet§ érdekeltségek tartalmazzidk azokat a miikods eszkozoket, és
értékesebb vagyontargyakat (hotel, vitorlaskikots, egyéb ingatlanok), amelyeket mar elsd
korben 4ttekintve magas szinten értelmezhetd a csoport helyzete, értéke, jovébeni kilatasai

A Primosten portfolid jelenlegi vagyoni helyzetének elemzése, jelentds kockazati tényez6k
azonositasa

A portfoli6 pénziigyi helyzetének Aatvilagitdsa a fiigg és jovobeni kotelezettségeinek
meghatirozasara

Jelenlegi tizleti mtikodési struktira és iizleti kapcsolatok 4tvilagitasa

A jov8beni lizleti modell értékvezérls tényez6inek meghatarozasa

Magas szintli {izleti- és eszkoz alapt értékelés készitése, a primosteni portfoli6 hitelképességi
realitdsanak vizsgélata

Atvilagitasi jelentés készitése az eredmények 6sszefoglaldsara vonatkozdan

2. fazis: A véllalatcsoport atvilagitasa

A Véllalatcsoport egésze jelenlegi vagyoni helyzetének elemzése, jelentSs kockézati tényezdk
azonositasa

A Vallalatcsoport kapcsolatrendszerének, tulajdonosi szerkezetének, iizleti mikodésének
kapcsolatrendszere és 6sszefliggéseinek az elemzése

A Villalatcsoport pénziigyi helyzetének atvildgitdsa a Vallalatcsoport fiiggd és jov8beni
kotelezettségeinek meghatérozasara

Meérlegelemek, eszkozok, kotelezettségek, eredmény-veszteség elemzés magas szinten a
Csoportban

Adohatasok vizsgilata a legutébbi adérulingok tiikrében, és azok korlatozasaval, amennyiben
szitkséges

Magas szintli kommentar jogvitakrol, fontosabb szerz6désekrél, garanciakrol

Atvilagitasi jelentés készitése az eredmények Osszefoglaldsara vonatkozoan

3. fazis: Ertékelés és jovébeni iizleti lehetdségek elemzése

Realités ellendrzés a j6v6ben tizleti tervet megalapozé f6 értékvezérls tényezSkre vonatkozdan
Az atvilagitas és a piacelemzés alapjan magas szintl szcenaridelemzés lehetséges iizleti

modellek kidolgozésaval
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s  Csoport szintl eszkoz és tizletértékelés

* JovBbeni lehetséges Csoport tulajdonosi és miikodési modellek attekintése a Megbizd

szcendridi és elképzelései alapjan

2.3 A szolgaltatasok nyujtasa soran a PwC-nek a téle elvarhato gondossaggal kell eljarnia. Megbizo
megerdsiti, hogy a szolgaltatasok kire megfelel céljainak. A szolgaltatdsokat a PwC kizarolag
Megbizo részére és a szerzdésben meghatarozott célokra nytjtja.

2.4 A szolgéltatasok nytijtasa soran a PwC (i) nem végez a vonatkozo6 szakmai szabvanyok szerinti
konyvvizsgélati vagy egyéb bizonyosségot nyjté megbizast, illetve (ii) nem célja a csalasok
felderitése.

2.5 A PwCnem tartozik felel§sséggel sem a Projekt megvalésulasanak elmaradasaért, sem a Projektb6l
adodo negativ kovetkezményekért, ideértve kiilonosen az abbél szarmazé pénziigyi, jogi és més
azon kovetkezményeket, hogy a Megbiz6 a Projekt megvaldsulasat kovetSen vagy a Projekt
megvaldsulésanak elmaradasa kovetkeztében nem jut az elvart haszonhoz.

2.6 Amennyiben Megbizénak olyan szolgéltatasokra van sziiksége, amelyek a jelen megbizasi
szerz8dés alairdsakor nem szerepelnek a munkatervben/a meghizas targya részben, vagy
amelyekre més feltételek vonatkoznak, akkor a Felek kiilon szerzédést vagy szerzGdés-kiegészitést
készitenek ezekre vonatkozoan. Az ott szerepld, a jelen meghizasi szerz6déstél eltérs feltételek csak
arra az adott szolgéltatasra lesznek érvényesek.

3. Leszallitanddok

3.1 A megbizés targya alatt szerepld eljarasok elvégzése utan a PwC-nek a kovetkezd leszallitandékat
kell a Megbizénak atadnia:

(a),Primosten” elemek Atvilégitési Jelentéstervezet
(b) Villalatcsoport” Pénziigyi- és Adoatvilagitasi Jelentéstervezet
(c) Eszkoz- és tizletértékelés

3.2 Jelen Szerz6dés alapjan a Megbiz6 megbizza a PwC-t, a PwC pedig véllalja, hogy a Véllalatcsoport
altal e targyban Gsszeallitasra keriils informéacids szob4ban (a tovabbiakban: Adatszoba)
elhelyezett, illetve hozzaférhet6vé tett dokumentumok vizsgalata, valamint a Vallalatcsoport
ugyvezetésével e targyban lefolytatésra keriil megbeszélések (tin. menedzsment interjiik) alapjan
elvégzi a Véllalatesoport korlatozott pénziigyi- és adoatvilagitasat (Gn. due diligence) (a
tovabbiakban: Pénziigyi- és Ado4tvilagitas), amelynek eredményét egy Osszefoglalé irdsbeli
jelentés (a tovdbbiakban: Pénziigyi- és Ado4tvilagitasi Jelentés) formajaban bocsatja a Megbizo
rendelkezésére.

3.3 A Pénziigyi- és Adoatvilagitasi Jelentés igy kiilénosen, de nem kizarélagosan, 4tfogd képet nytijt a
Vallalatcsoport iizleti, pénziigyi tevékenységérél és adozasi helyzetérdl, elsésorban a bevételek
alakuldsarol, a miikédési koltségekrél, az azokat befolyasold tényez8krdl, azok fenntarthat6sagarél
és kifejezetten felhivja a figyelmet a potenciélis kdtelezettségekre és pénziigyi kockazatokra
(elsGsorban szerzédések, piaci feltételek valtozasa és céltartalékok). A munka terjedelmét az I.
Melléklet tartalmazza.
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3.4 APwC a Pénziigyi- és Addatvilagitast a Vallalatcsoport altal osszeallitott Adatszobéban és sajat
iroddjaban fogja elvégezni, egyrészt a Vallalatcsoport 4ltal biztosttott informdcibkat, masrészt a
PwC-nél rendelkezésre all6 informaciokat felhasznalva.

3-5 A Megbiz6 erre vonatkozo kifejezett irasbeli felkérése, illetve jovahagyasa esetén a PwC a
Pénzligyi- és Adoatvilagitasi Jelentés tervezetének a Megbizo altal elézetesen jovahagyott oldalait
(feltéve, hogy a Villalatcsoport az ilyen jellegii ligyletek esetén szokasos tn. ,hold harmless” levelet
kibocsatja) 4tadja a Véllalatcsoport iigyvezetése szaméra, illetve felkéri a Vallalatcsoport
Ugyvezetését arra, hogy a Pénziigyi- és Adoatvilagitasi Jelentéstervezettel kapcsolatos esetleges
megjegyzéseit megtegye, amelyeket a PwC — sziikség, illetve sajat bel4t4sa szerint — a végleges
Pénziigyi- és Adbatvilagitasi Jelentésben figyelembe vesz.

3.6 Felek rogzitik, hogy a PwC nem rendelkezik majd hozzaféréssel a kiilsé konyvvizsgalénak a
Vallalatcsoport 2013. és 2014. december 31. napjaval lezarult, 2013. és 2014. iizleti évre vonatkozd
pénziigyi kimutatésaival kapesolatos munkapapirjaihoz.

3.7 Véllalatcsoport a pénziigyi beszamoldit a horvat szamviteli torvény szerint késziti. A Pénziigyi és
Adoatvilagités sordn a PwC nem elemzi a horvat szamviteli torvény és az IFRS (Nemzetkozi
Szamviteli Szabvéanyok) kozotti killonbségeket, és egy esetleges IFRS-re torténé atallas hatésait.

3.8 A PwC éltal a jelen Szerz§dés alapjan elkészitésre keriil§ leszallitandék kizarélagosan a Megbizo
részére késziilnek. A leszallitandok tartalma kizarolag a Megbizé altal, illetve egy esetleges
tranzakei6 kapesdn a Megbizo altal bevont tovabbi tandcsadok, szakérték altal hasznalhatd fel, és
azok tartalma — a PwC el6zetes, kifejezett frasbeli hozzajarulasa hidnyaban — tovabbi harmadik fél
részére ki nem adhaté, illetve hozzaférhet6vé nem tehetd. A PwC nem vallal semmilyen
felel@sséget és/vagy kotelezettséget olyan harmadik féllel szemben, akinek a PwC megallapitasai —
a PwC erre vonatkozd, elzetes, irasbeli hozzajarulasa hidny4ban — 4dtadésra, vagy hozzaférhet6vé
tételre keriiltek. Jelen Szerz6dés megkotésével a PwC kifejezetten hozzajarul ahhoz, hogy az 4ltala
elkészitésre keriild leszallitandok a Projekttel kapcsolatos korméanyzati déntéshozatali folyamatban
resztvevl személyek, szervezetek részére a sziikséges mértékben dtadasra keriiljenek.

3.9 A PwCnem tartozik semmilyen felel§sséggel a leszllitandok barmilyen a jelen Szerzédésben
foglaltaktol eltérd, egyéb céla felhasznalasaért. A leszallitandok keltezése a szolgéltatasok
d4tumanak felel meg, és a PwC nem tartozik felel§sséggel azok ettél eltérs id6pontban t6rténd
modositasaért, illetve az azt kovetd események hatisainak atvezetésére.

310  APwC-neka leszallitandok tervezetét azt kovetSen kell véglegesitenie, ha a Megbizb megtette
azzal kapcsolatos észrevételeit. A végleges leszallitanddkat a PwC a Megbiz6 észrevételei
kézhezvétele utdn legkésébb 5 munkanapon beliil adja 4t. Amennyiben PwC a tervezetek dtadasat
kovet§ 5 munkanapon beliil nem kapja meg Megbizo észrevételeit, azokat elfogadottnak tekinti és
jogosultta valik a végleges leszallitanddkat atadni.

4. Utemterv, hataridék
4.1 A munkat a PwC a jelen megbizasi szerz6dés hatalybalépésének id6pontjatél, illetve a Megbizotol
és a Vallalatesoporttdl kért minden sziikséges informécié kézhezvételétsl szamitva az alabbi

ttemezésben fogja elvégezni:

1. fazis: 4 hét
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2. fazis: 5 hét
3. fazis: 4 hét

A munka teljes tervezett id6tartama a fenti {itemezésben 13 hét azzal, hogy Megbiz6 hozzajarul

ahhoz, hogy az egyes fazisok munkai esetlegesen atfedéssel kezddédjenek.

4.2 A fentiek a munka megkezdése el6tti el§zetes becslést tartalmaznak. A PwC a munka soran

folyamatosan t4jékoztatja Megbizot az elérehaladasrol és az iitemterv esetleges valtozasarol.

5. Munkacsapat

5.1 Az atvildgitdsban a PwC magyar és horvat szakértsi fognak részt venni, akik jelent6s tapasztalattal
rendelkeznek a Vallalatcsoport befektetéseit és iizleti folyamatait illetéen. A munkat Sinisa Dusic, a

PwC Savjetovanje d.o.0. cégtarsa vezeti, magyar oldalon Fekete Miklos cégtars kézremiikodésével.

5.2 A PwC-nek lehet6sége van arra, hogy a Kbt. szabélyainak betartasaval a Projekt kivitelezése soran

més szakértGket is bevonjon.
6. Kapcsolattartas

6.1 Megbiz0 az aldbbiakban megnevezett személyt jeldlte ki f6 kapesolattarténak a szolgaltatasnyijtas
idejére, mivel ez a személy rendelkezik mindazzal a tudassal és tapasztalattal, amely ahhoz
szlikséges, hogy e mindségében dontéseket tudjon hozni a PwC altal nydjtott szolgaltatdsokkal és

ajanlasaival kapesolatban.
Név: Pojak Zoltan
Telefonszdm: +361 237 4400
E-mail: pojak.zoltan@neszg.hu
6.2 A PwC részérdl az alabbi személyek lesznek a kapesolattartok:
Név: Osztovits Adam

Telefonszdm: +36 30 350 0002
E-mail: adam.osztovits @hu.pwe.com
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Név: Damir Kecko, vezet§ menedzser

Telefonszam: +38516328 888

E-mail: damir.kecko@hr.pwe.com

v. Dijak

7.1 A dij kialakitdsakor a PwC figyelembe vette a feladat komplexitasat, a feladat elvégzéséhez

feltétleniil sziikséges idéraforditast, tovdbba azt, hogy a feladat elvégzésébe csak nagy

tapasztalattal rendelkezé munkatarsak vonhaték be. A feladatok elvégzéséért a PwC-t az alabbi

megbizasi dij illeti meg:

Megneverds

Meghizdsi di

1. fazis atvilagitas

23,500,000 Ft + AFA

2. fazis atvilagitas 24,300,000 Ft+AFA
3. fazis értékelés 24,800,000 Ft+AFA

Mindosszesen

72,600,000 Fi+AFA

7.2 A PwC a szamlat jogosult az egyes fazisok leszallitandéinak atadasat kovetd elss munkanapon

kiallitani.

7.3 Amennyiben a megéllapodott munkaterjedelem és munkaiitemezés meghatarozisanak alapjaul

szolgalo feltételezések nem teljesiilnek, a PwC-nek jogdban 4ll azoknak az esetleges plusz

koltségeinek a megtéritését kérni, amelyek szolgaltatdsunk elvégzése sordn esetlegesen

felmeriilnek.

8. Titoktartas



pwec

8.1

A masik fél bizalmas informaciéi kizarélag a szolgéltatassal kapesolatban hasznalhatok fel, és nem
hozhatok nyilvinossagra a masik fél el6zetes irasbeli hozzijarulasa nélkiil, kivéve ha (i) ez
Jogszabaly alapjan kételez6, (ii) tadasat olyan szakmai szervezet kéri, amelynek a PwC tagja, vagy
(iii) ataddsa a PwC jogi tandcsaddja vagy biztositéja kérésére torténik. A PwC-nek jogaban all
bizalmas informaciét kozolni a PwC mas tagvallalataival, illetve a teljesitésbe bevont
alvéllalkozokkal is, amennyiben titoktart4si kételezettség vonatkozik rajuk, tovabba Megbizonak a

megbizasban kozremiikd4 mas szaktanicsadoival.

8.2 A szolgiltatasok szempontjabdl relevans anyagokat, dokumentumokat a PwC meg6rizheti,

8.3

9.1.

9.3.

beleértve a Megbiz6 4ltal vagy nevében rendelkezésére bocsatott anyagokat is.

Megbizd hozzajarul ahhoz, hogy a PwC marketing célbél hivatkozhasson Megbizora és a Megbizo
részére nyujtott szolgaltatdsokra, anélkiil, hogy ennek sordn Megbizé vagy a Vallalatcsoport

bizalmas informéciéit nyilvanossagra hozna.
9. Egyéb feltételek

Annak érdekében, hogy a PwC megfelel§ tanacsot adhasson, Megbizo véllalja, hogy (i) Megbizdtol
vagy munkatarsait6l, megbizottaitél kapott informacié (a) idében keriil atadasra, (b) pontos és (c)
hiénytalan, tovédbba (ii) a feltételezéseik helyesek. A szolgaltatdsokkal kapcsolatban kapott

informéciét a PwC nem ellendrzi.

-A PwC a szolgaltatasokkal kapcsolatban kizarolag Megbizonak tartozik felelgsséggel. A PwC altal

atadott dokumentumokat Megbiz6 nem hozhatja nyilvanossagra, ezen dokumentumokat és a
szolgaltatdsbol szdrmazé el6nySket harmadik személy részére nem teheti elérhet6vé, illetve nem
hivatkozhat a dokumentumok tartalméra, a PwC megallapitasaira, kivéve, (i) ha ezt a szerz6désben
foglaltak lehet6vé teszik; (ii) a PwC el6zetes irasbeli hozzajaruldsaval az abban meghatarozott
feltételek szerint; (iii) kotelezd jogszabalyi el6iras alapjan; illetve (iv) Megbiz6 igyvédei vagy altala
kontrollalt egyéb tarsasdgok részére, amennyiben Megbizd elézetesen értesiti Sket, hogy veliik
szemben semmilyen felel§sséget nem vallalunk, illetve hogy a dokumentumokat, el6ényoket

tovabbi személy részére 6k sem adhatjak tovabb, vagy tehetik elérhetévé.

Megbizottat nem terheli felel6sség a (i) rendszerekbdl torténd adatvesztés, adatsériilés, (ii)
elmaradt haszon, nyereség, cégérték elvesztése, iizleti lehet6ség, varhaté megtakaritas, illetve
vagyoni elény elmaradésa, valamint (iii) kozvetett vagy kovetkezményes veszteség

vonatkozdséban. Megbizottat csak a neki felr6hatd cselekedetek vagy mulasztdsok miatt terheli
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9.4.

9.5.

feleldsség, és a nytjtott szolgaltatdsokkal vagy jelen szerz6déssel kapesolatos teljes felelGssége nem
haladhatja meg (a kamatokat is beleértve) a szolgéltatasért Megbizé altal kifizetett dijak
kétszeresét vagy a tényleges kart, amelyek koziil az alacsonyabb Osszeg az iranyaddé. Amennyiben
Megbizott irdsban t6bb mint egy féllel szemben vallal felelgsséget, akkor felelGssége ezen
személyekkel szemben egyetemleges, azaz a fent meghatarozott korlatozott felelGsség mértéke
megoszlik ezen személyek kozétt, és az ¢ dontésiik az, hogy ezt egymas kozott milyen arédnyban
osztjak meg. Megbiz6 a szolgaltatdsokkal kapcsolatban kovetelést kizarolag Megbizottal szemben
érvényesithet, Megbizott vezet§ tisztségviselSivel és barmilyen poziciét betdlts maganszeméllyel
szemben nem; és Megbizd elfogadja, hogy Megbizott vezet§ tisztségviselGinek egyetemleges

felelGssége kizarasra keriil.

A jelen megbizési szerz6dés kizarolag a Megbizé vezetGsége részére késziilt, és a PwC elbzetes

ir4sos jovahagyasa nélkiil nem adhato 4t harmadik félnek.

A Megbizott tudomdssal bir a Kbt. 125. § (4) bekezdésében foglalt rendelkezésekrdl, és jelen

Szerz6dés hatélya alatt folyamatosan az abban foglaltaknak megfelelGen jar el.

9.6.Felek megallapodnak, hogy:

9.7.

- a Megbizott nem fizet, illetve szdmol el a jelen Szerz6dés teljesitésével oOsszefliggésben olyan
koltségeket, melyek a Kbt. 56. § (1) bekezdés k) pontja szerinti feltételeknek nem megfeleld
tirsasig tekintetében meriilnek fel, és melyek a Megbizott addkételes jovedelmének
csokkentésére alkalmasak;

- Megbizott a jelen Szerzédés teljesitésének teljes idStartama alatt tulajdonosi szerkezetét a
Megbiz6 szdméra megismerhetdvé teszi és a Kbt. 125. § (5) bekezdés szerinti tgyletekrél a
Megbizét haladéktalanul értesiti.

Megbizé jogosult és egyben koteles a jelen Szerz6dést felmondani - ha szitkséges olyan
hatarid6vel, amely lehet6vé teszi, hogy a Szerzédéssel érintett feladata ellatasarol gondoskodni
tudjon — ha:

- Megbizottban kozvetetten vagy kozvetleniil 25 (huszonét) %-ot meghalado tulajdoni részesedést
szerez valamely olyan jogi személy vagy személyes joga szerint jogképes szervezet, amely nem felel
meg a Kbt. 56. § (1) bekezdés k) pontjadban meghatarozott feltételeknek.

- Megbizott kozvetetten vagy kozvetleniil 25 (huszondt) %-ot meghaladé tulajdoni részesedést
szerez valamely olyan jogi személy vagy személyes joga szerint jogképes szervezet, amely nem felel

meg a Kbt. 56. § (1) bekezdés k) pontjadban meghatirozott feltételeknek
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10. A szerzédés idétartama és megsziinése

10.1.A jelen megbizasi szerz§dés akkor 1ép hatalyba, amikor azt mindkét fél alairta, és a szolgaltatdsok

teljesitésének, illetve kifizetésének napjiig marad hatalyban.

10.2 A jelen megallapodast barmelyik fél a masik félhez intézett irasbeli felmondéssal, azonnali
hatallyal, megsziintetheti (i) a masik fél 1ényeges szerz6désszegése esetén, ha azt a masik fél nem
orvosolja hét napon beliil, (i) ha a mésik fél nem tudja vagy feltételezhetéen nem tudja kifizetni a
tartozasait vagy fizetésképtelenné valik, vagy (iii) ha a megallapodas teljesitése (beleértve valamely

dijmegallapodas alkalmazését) jogszabalyba iitkozik.
10.3  Barmelyik fél jogosult a jelen megéllapodast 30 napos felmondasi idével irasban felmondani.

10.4  Megbizé vallalja, hogy a felmondés napjéig teljesitett valamennyi szolgaltatas ellenértékét a
PwC részére megfizeti. Amennyiben a szolgaltatas nytjtasa fix dij ellenében torténik, Megbizé
vallalja, hogy a mar teljesitett szolgaltatasok ellenértékét a raforditott id6 alapjan, a teljesitéskor
érvényes oOradfjakkal szdmolva, a fix dij mértékéig megfizetik. A dijazas feltételes része a
szerz8désben foglaltak szerint fizetendd. Amennyiben e dij megfizetése jogszabdlyba {itkozik,
akkor — eltér6 megéllapodas hianyédban - Megbizd koteles az esedékes dijakat a raforditott idé

alapjan megfizetni.
11. Jogvitak rendezése

11.1 A felek az esetleges vitdikat igyekeznek egyeztetés, targyalas vagy mediacié atjan rendezni, miel6tt

birdsagi eljarast kezdeményeznek.

11.2Jelen megallapodas tekintetében a magyar jog az irdnyadé. Barmely szerzédéses vagy szerz6désen

kiviili jogvita eldontésére a magyar birdésagok az illetékesek.

11.3 Barmely kéveteléssel vagy igénnyel att6l az id6pontté]l szamitott két éven beliil lehet fellépni,
amikor az érintett fél tudomast szerzett vagy tudoméast kellett volna szereznie az igény
felmertilésérél, de legkésSbb az allitdlagos szerzddésszegést kovetd négy éven belill, kivéve, ha

jogszabaly révidebb hataridét allapit meg.
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12. Visszaigazolas és elfogadas

12.1A fenti megbizasi szerz6dést elolvastuk és megértettiik, és az azokban foglalt feltételeket teljes

meértékben, véaltoztatas nélkiil elfogadjuk.

A PricewaterhouseCoopers Magyarorszag Kft. részérdl:
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Budapest, 2015. februér 12.

10



p

A Nemzeti Eszkozgazdalkodasi Zrt. részérél:

L ( ( _ NEMZET|
f ESZKOZGAZDALKODAS] ZRT.
................ 1133 BLIdapeSt Pozsonyi it 56
Adészam: 2481 1725-2-41
Pojak Zoltan
vezérigazgatd

Toa
Budapest, 2015. “ui(z‘ ...........

1. MELLEKLET: A PENZUGYI £ES ADO-ATVILAGITAS PROGRAMJA

2. MELLEKLET: AZ ERTEKELES MODSZERTANA

110f19



pwe

1. MELLEKLET

A PENZUGYI ES ADO-ATVILAGITAS PROGRAMJA

12



pwec

I. Melléklet — A pénziigyi és adé-atvilagitas programja

Pénziigyi atvilagitas — Javasolt vizsgalati szempontrendszer

A Villalatcsoport 2012. december 31-én és 2013. december 31-én végz8d6 ketts lezart iizleti évére
vonatkoz6 multbeli informaciokkal kapcsolatban, és a 2014, legfrissebb elérheté peribdussal
kapcsolatban (amennyiben az adatok rendelkezésre 4llnak) a kovetkezdket fogjuk elvégezni:

e Elemezziik, és magyarazatot kériink a Véllalatcsoport vezet§ségétsl az auditalt pénzigyi
kimutatésokban és a nem auditalt vezet&ségi beszamolokban szerepld kulcsszamok elemzése
alapjan megéllapitott tendencidkra vonatkozéan; horvat torvények szerinti kimutatasok
alapjan;

 altalanos elemzést végziink a nem auditélt vezetéségi beszamoldkra vonatkozoan; a maltbeli
vezetdségi beszdmolok (amennyiben vannak) és az auditalt pénziigyi kimutatasok
Osszehasonlitésa. (multbeli adatok — forecast és iizleti tervek nem képezik az 4tvilagitas
részét);

1) Uzleti attekintés

» AVallalatcsoport jelenlegi vallalati struktirjanak ismertetése (beleértve a részesedéseket,
lednyvallalatokat), a tevékenységek attekintése

* Ahélozat f6 szerzédéses és foldrajzi jellemzéinek attekintése a vizsgalt id§szakban

* F6 pénziigyi mutatok (forgalom, EBITDA, EBIT, halézati eszkozok, a miikods téke és a nettd
pénziigyl pozicid)

» Egyéb események, melyek a Vallalatcsoport torténetének vagy fejlédésének szempontjabol
fontosak

» AVallalatcsoport és a kapesolodo felek kozti f8bb tranzakeiék sszefoglalasa, a vallalatok

onallé és egyéni (amennyiben relevéans) ligyei szempontjabol
2) Tevékenység eredménye

Az ebben a szakaszban elemzett témakorok betekintést nytjtanak a Vallalatcsoport tevékenységének

eredményeibe és a f6bb teljesitménymutatékba.

» Bevételek — a jelleg és az értékvezérl6k elemzése

o vevénként

o havonta

o fo6ldrajzi megoszlas szerint

o cégen beliil generalt szolgaltatasok és készletek, aktivalt sajat teljesitmények elemzése
* Egyéb bevételek

o Abruttd ,fedezet” éves alakulasa
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*  Miikodési koltségek:
o akoltségek jellege, valtozo vagy fix koltség. a koltségtételek értékvezérlsi és trendje a
vizsgalt id6szakban;
o egyéb tevékenységhez kapcsolodo koltségek, f6bb szallitok, példaul karbantartés;
o ajelenlegi kiemelt beszerzési és szolgaltatasi szerzédések pénziigyileg relevans
feltételeinek és kondicidinak 4ttekintése;
o Ertékvesztés;
e Altalanos és adminisztrativ koltségek: jelleg, koltségtételek értékvezérlsi és trendje;
¢ Devizakitettség azonositasa
* Konszolidaci6 attekintése

e Normalizalt EBITDA elemzés, figyelembe véve elsGsorban az egyszeri, nem szokasos

tizletmenetben felmeriils tételeket és az esetleges menedzsment dijakat
e Bérkoltség elemzése
4) Mérleg

~  Attekintés:
— multbeli trendek elemzése
- ameghatarozé alkalmazott szadmviteli politikak attekintése
— az lizlet nett6 eszkozei kozti rejtett tartalékok elemzése

-  Befektetett eszkdzok:
- Tulajdon, telephely és eszkozok:

- aVallalatcsoport tulajdonaban levé ingatlanok 6sszefoglalasa

- azeszkoz tipusa és foldrajzi helye alapjén térténé dsszefoglalasa és egyéb

tevékenységek
~  kiegészitések, értékesitések, értékvesztési koltségek, amortizaci6
— Immaterialis eszk6zok:
- Jelleg, kiegészitések, értékesitések, értékvesztési koltségek, amortizacié
- avételi r OsszetevSinek szétosztisa

— Magyarazat a kapcsolt vallalkozasokba torténd befektetések kapesan és egyéb pénziigyi

eszkozok

—  Beruhéazasok elemzése
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—  Nettd miikodé t6ke:
— vev(§ kovetelések:

- korositott vev§ kimutatés beleértve a behajthatatlan kovetelésekre képzett

értékvesztés elemzésével
— készletek, korositas és forgalom elemzés.
— szallitok:

—  jelent6s beszallitok, nem teljesitett tartozdsok beszedési ideje, korositott

szallitéi kimutatés, késett teljesitések oka, ha létezik
—egyébjelentls eszkozok és kotelezettségek elemzése
— céltartalék kockazatokra és varhat6 kotelezettségekre

- Flgg6ben 1évs birdsagi eljaras és aktiv vagy passziv perek attekintése. A kifizetetlen

kotelezettségekre képzett céltartalék megfelelGsége
-~ Nett6 hitelalloméany:

o pénziigyi hitelek részletezése jellegiik, kamataik, egyéb feltételeik és esedékességiik

megjel6lésével;
o Vallalatcsoporton beliili addssagok
o Barmilyen pénzintézettel szemben 1év6 adéssag
o Egyéb jelentsebb addssag tipust tételek azonositisa
— Sajat T6ke:
o Nett6 eszkozokon beliili valtozasok egyeztetése;
o Feloszthatd és nem feloszthaté tartalékok alabontasa;

~  Egyéb jelent6sebb mérleg tételek, beleértve a jovedelemadéval és halasztott adéval

kapcsolatos tételeket;
—  Mérlegen kiviili tételek, mint garancidk, kotelezettségek, stb.

- Nyitott derivativ és egyéb hatéaridés poziciok
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Az alabbi szakteriileteken nem fogunk semmilyen munkat végezni:

a kiils6 piac (piac mérete), szegmentécid, novekedési tendenciék, a versenykdrnyezet
(legfontosabb versenytérsak, piaci részesedések);

a Csoport stratégiai elképzelései;
a Csoport biztositési intézkedéseinek megfelelésége vagy elegends volta;

a Csoportnal fennallo kdrnyezetvédelmi kockazatok, illetve a Csoport rendszereinek
alkalmassaga az ilyen kockazatok meghatarozasara és ellendrzésére;

Miiszaki, jogi, technikai, kereskedelmi, HR és IT atvilagitas;

Amennyiben ezek az ligyek 1ényegesek, akkor szakért6k tanacsat kell kikérni.

Adoatvilagitas — Javasolt vizsgalati szempontrendszer

Altalanos rész

A kapott hattér informaciok (beszamolok, cégkivonat, tevékenység lefras, szdmviteli politika,
stb.) 4ttekintése;

Koréabbi évek addhatosagi ellenrzési jegyz6konyveinek és hatarozatainak 4ttekintése,

A Vallalatcsoport szaméra a feliigyeleti szervek/adohatésag 4ltal nyujtott allasfoglalésok
attekintése;

A nagyobb atszervezésekkel, dtalakuléssal kapcsolatos adokockazatok vizsgalata;

A Vallalatesoport 2011., 2012. és 2013. évi és a legfrissebb ad6folydszamlajanak attekintése,
egyeztetése a kapott bevallasokkal.

A Vallalatcsoport menedzsmentjével vald interjik alapjan a jelentds (100 millié Ft-ot meghalado)
adokockazatok attekintése, amennyiben van ilyen, a Vallalatcsoport 4ltal feltart vagy lehetségesnek
tartott kockazat.
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2. MELLEKLET

AZ ERTEKELES MODSZERTANA
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2. MELLEKLET: AZ ERTEKELES MODSZERTANA
Az lizletértékelés altalanosan elfogadott nemzetkézi standardjainak megfeleléen a kovetkez4 harom
alapvet§ tizletértékelési moédszertan létezik:

. a jovedelem alapn,
. a piaci 6sszehasonlit6 alapt, és
. az eszkoz alap.

A valos piaci érték megéllapitdsadhoz megfelel§ modszer kivalasztisa minden esetben a vizsgalt
tarsaség jellegének és az adott helyzethez kapcsolodé koriilmények fiiggvénye.

Az lizleti és az eszkozalapt értékelésbél szarmazéd cégérték eltérhet egymastol. Példaul egy veszteséget
termeld, vagy cs§d-kozeli helyzetben 16vé vallalatnal az eszkozalapt érték (mely az eszkozok piaci vagy
eladési értékébdl keriil meghatarozasra) jellemzden magasabb a jov6beni jovedelmekre épiil§ tizleti
értéknél.

Abban az esetben, ha a véllalkozas jévSbeni tevékenységével kapcsolatos varakozasok jelentés hozamot
jeleznek a sajét t6ke és idegen t6ke tulajdonosoknak, az iizleti érték akar szamottevden is
meghaladhatja az eszkdzalapu értéket. Ugyanakkor bizonyos esetekben az is eléfordulhat, hogy az
eszkozértékelés alapjan becsiilt érték meghaladja az iizleti értékelés eredményét. Ilyenkor tipikusan az
tzleti értékelés eredménye limitalhatja az eszkézhoz rendelhetd értéket.

A megbizas soran a Tarsasag piaci értéke az tin. »méltanyos piaci érték” figyelembe vételével keriil
meghatérozasra. A méltanyos piaci érték ugy definislhat6, mint olyan ar, amiben egy nem korlatozott,
szabad piacon, ésszer(i kériilmények kozott egy jol tajékozott, eladni akard, de elad4sra nem
kényszeriil§ eladé és egy jol tajékozott, vasarolni akard, de vasarolni nem kényszeriilt vevé egyezne
meg, ahol mindkét fé] gazdasagi érdekeinek megfelelgen cselekszik, megfelelden tajékozott a piaci
koriilményekrdl, a szoban forgd tarsasig vagyoni helyzetérél és jovébeli kilatasairol.

Figyelembe véve a véllalatcsoport jelentés eszkozéllomanyat és értékesebb vagyontargyait (kiilonds
tekintettel az ingatlanokra), a jelen feladathoz a legmegfelelébb modszertan az eszkéz alapt
megkozelités. Ennek megfeleléen jovedelem alapti és piaci 6sszehasonlitd modszertanok nem keriilnek
figyelembe vételre az értékelés soran.

A netto eszkdz alapt értékelés a Tarsasag sajat tékéjének értékét az eszkozok és kotelezettségek piaci
ertékre torténd atértékelésével hatérozza meg. A megkozelités az egyes mérlegelemek piaci értékének
ered6jébsl adodik, azaz a Tarsasag sajat t6kéjének piaci értéke az eszk6zok piaci értékének és a
forrasok piaci értékének kiilonbségébdl szarmaztathat6. Az egyes vagyonelemek értékének 6sszegeként
értelmezendd a vallalat értéke, amely folyamatos mtikodést feltételez és nem tekinthet§ felszdmol4si
értéknek.

Az értékelés az alabbi két 1épésben fog torténni:

. A mérlegben szerepl§ lényeges eszkozok és forrasok piaci értékének meghatarozasa;
. A nettd eszkozérték az eszkozok piaci értékének és a kotelezettségek piaci értékének
kiilonbsége.

A mérleg egyes eszkizeinek és forrasainak értékelése két szinten zajlik:

. Eszkozértékelés: a Tarsasag ingatlanjainak és épitményeinek indikativ értékelése.

. Kovetelések és kotelezettségek értékelése: a miikods tékéhez, a nettd hitelalloményhoz és a
céltartalékhoz kapcsol6dé jelentds tételek, valamint egyéb mérlegen kiviili kotelezettségek
értékbecslése.
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Az ingatlanok értékelésének médszerei

Az ingatlanok piaci értékének meghatarozaséra a hazai és nemzetkozi értékelési sztenderdek és
gyakorlat szerint hdrom médszer alkalmazhat6. Ezek a piaci 6sszehasonlitason, az Gjraelallitasi
koltség meghatérozasan alapulé és a hozamszamitéson alapulé értékelési modszerek. A kapott
informéaciok alapjan az ingatlanok értékelését a PwC az adott ingatlan jellege alapjan figyelembe vehet6
modszertanok segitségével végzi el, feltéve, hogy az egyes modszerek alkalmazasahoz megfelel
mennyiségli és mindségl piaci adat lesz fellethetd.

PwC az ingatlanok végsé piaci értékét az egyes alkalmazott modszerekkel kapott eredmények
vizsgalata alapjan fogja meghatérozni, figyelembe véve azt is, hogy az egyes modszerek alkalmazésa

soran felhasznélt piaci adatok mennyisége és megbizhatosaga alapjan az egyes eredmények mennyire
tekinthet6k pontosnak.

A piaci dsszehasonlitason alapulé megkozelités szerint a piaci értéket tigy hatarozzuk meg, hogy
osszehasonlitjuk az értékelt ingatlant olyan ingatlanokkal, amelyek a kézelmultban ismert 4rszinten
adés-vétel targyat képezték. E megkozelités {6 alapjat az adja, hogy egy ingatlan piaci értéke
kozvetleniil 6sszefiigg a hasonl6 ingatlan megszerzésével kapesolatos koltségekkel.

A piaci Osszehasonlitdson alapuld megkdzelités esetében alkalmazott dsszehasonlité elemzés a hasonléd
ingatlanok és a vizsgalt ingatlan jogi, fizikai, fekvésbeli és gazdasagi jellemzgiben mutatkozo és az
ingatlanokkal kapesolatos jogok kézotti kiilonbségekre koncentral, és figyelembe veszi az adasvétel
id8pontjat, a vasarlo és az eladé motivacidit, és az egyes adasvételi tranzakeiok pénziigyi feltételeiben
mutatkoz6 kiilonbségeket is.

A piaci értékelési, 6sszehasonlité modszer akkor a legeredményesebb, ha megfelel§ piaci informaciok
és Osszehasonlito forgalmi adatok 4llnak rendelkezésre az adott funkeci6ji ingatlanra vonatkozoéan.

Foldteriilet (telek) értékelésekor csak a piaci osszehasonlitdson alapulé modszer johet szoba.

Py

Az ujraeléallitasi koltség meghatdrozdasan alapuld megkézelités azon a feltételezésen alapul, hogy egy
vasarl6 nem fizet majd t6bbet egy ingatlanért annél a beruhazési kéltségnél, amennyibe egy, a szoban
forgo ingatlanhoz hasonld hasznalati értékii, azt helyettesits ingatlan keriilne. Az tjraelSallitasi koltség
meghatarozésan alapul megkozelitésen alapul6 értékelési folyamat az alabbi £6 1épésekb6] 4ll:

. Az iiresnek feltételezett telek értékének meghatarozésa.

. Az Osszes ujrael6allitasi koltségnek vagy potlasi koltségnek meghatdrozasa (azon Gsszes
koltség kizarasaval, amelyet a foldteriilet értékébe mar korabban beszamitottak).

. Az Gsszes lehetséges ok miatt (fizikai elhasznalodés, funkcionélis avulas, kiilsg avulas) az
értékelés idSpontjaig bekovetkezett értékesokkenések meghatarozasa.

. Az értékcsokkenés levondsa az tjnak feltételezett épiilet épitési koltségébdl, az épiilet
amortizalodott értékének meghatarozasa céljabol.

. A foldteriilet és az avultsiggal csokkentett épiilet értékének sszegzése az ingatlanérték

meghatarozasa céljabal.

A hozamszamitason alapulé megkozelités azon a feltételezésen alapul, hogy
osszefiiggés van az ingatlan bevételtermels képessége és az értéke kozott. Az érték
megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkéz értéke annyi, mint a
belble szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke. A “tiszta” bevételt altalaban két
méodszer segitségével alakithatjuk at értékké. Ezek a médszerek a kézvetlen
tokésités és a hozam tékésitése. A kozvetlen t8késités esetében egy év bevételét
alakitjuk at értékké, a hozam tékésitési médszer szerint a jovébeni haszon
Jelenlegi értékét hatarozzuk meg. Hozamtermelésre alkalmas ingatlanok esetében
a piaci érték legjobb kozelitését az ezzel a médszerrel kapott eredmény adja.
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