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KONYVVIZSGALOI NYILATKOZAT

a Héviz Varos Onkormanyzatianak a Hévizi Turisztikai Nonprofit Korlatolt Felelosségii
Tarsasagban meglévo S1 %-os tulajdoni részaranybol az értékesiteni kivant 2 % piaci
értékének megallapitasarol

Elvégeztik Héviz Varos Onkormanyzata (székhely:8380 Héviz, Kossuth Lajos utca 1.,
adoszama: 15734374-2-20, képviseli: Papp Gabor Polgarmester) megbizasa alapjan a Hévizi
Turisztikai Nonprofit Korlatolt Felelgsségii Tarsasag (8380 Héviz, Rakoczi utca 2.,
Cégjegyzékszam: 20 09 071334) értékesiteni kivant 2 %-os Uzletrész piaci értékének
megallapitasat 2017.12.31. forduldonapra vonatkozdan.

A Hévizi Turisztikai Nonprofit Korlatolt Felelgsségii Tarsasag jegyzett tokéje 3.000 e Ft.
A ceg jegyzett tokéjének cégbirdsagi nyilvantartasba vételi idépontja; 2015.09.25.

A konyvvizsgald feladata, hogy a Hévizi Turisztikai Nonprofit Korlatolt Felelésségi
Tarsasagban meglévé Héviz Varos Onkormanyzatanak tulajdonat képezd és értékesiteni
kivant 2 %-os tulajdoni rész piaci értéket az elfogadott kényvvizsgaldéi modszerekkel
megallapitsa és azt dokumentalja.

A cégérték megallapitasait a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardok és a
konyvvizsgalatra vonatkozé — a Magyarorszagon érvényes — torvények és egyéb jogszabalyok
alapjan hajtottuk végre. A fentiek értelmében az izletrész értékelésének tervezése és
elvégzése révén kell6 bizonyossagot szereztiink arrol, hogy az értékelés nem tartalmaz
lényeges hibas allitasokat.

A vezetés felelossége

A vezetés felelos azért, hogy a konyvvizsgaldi vélemény alapjat képezd éves beszamolok,
analitikus nyilvantartasok csalastol, hibaktol, lényeges hibas allitasoktdl mentesek. A
feleldsség kiterjed a beszamoldk és egyéb adatszolgaltatasok teljeskoriiségére, a szamviteli
torvényben foglaltak és a Magyarorszagon elfogadott altalanos szamviteli elvek szerinti
elkészitésére ¢s valos bemutatasara. Ez a felel6sség magaban foglalja az akar csalasbol, akar
hibabol eredd, lényeges hibas allitasoktol mentes beszdmolok Osszeallitasat az érvényes
szamviteli politika alkalmazasaval, valamint az adott kéritlmények kozott ésszer(i szamviteli
becslések elkészitését.

A konyvvizsgalo felelossége

A koényvvizsgald az uzletrész értékelését a Magyar Nemzeti Konyvvizsgaldi Standardok és a
konyvvizsgalatra vonatkozd —Magyarorszagon érvényes torvények és jogszabalyok alapjan
koteles végezni. A fentick értelmében munkéja soran kell6 bizonyossagot kell szereznie arrol,
hogy az értékelés nem tartalmaz Iényeges hibas allitasokat. Az el6zdek megkovetelik, hogy a
konyvvizsgdlo megfeleljen bizonyos etikai kovetelményeknek, valamint hogy a vizsgalat
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tervezese €s elvégzeése révén megfeleld bizonyitékot szerezzen arrdl, hogy az eszkdzok és
forrasok értékelése nem tartalmaz lényeges hibas allitasokat.

A kOnyvvizsgalo feladata annak a valos piaci értéknek a meghatarozasa volt amelyen, vagy
amely feletti értéken a tarsasidg meghatarozott Uzletrésze atszalthat egy masik tulajdonosra.

A modszer kivalasztasa a konyvvizsgald elemzéseitdl, szakmai irdnyultsagatol figg.
A konyvvizsgaloi nyilatkozatban ismertetett adatok, elemzések kovetkezményeként az
uzletrész értékelésére a Heévizi Turisztikai Nonprofit Korlatolt Feleldsségli Tarsasag

gazdalkodasanak elemzését kovetden a likvidacios alapt vagyonértékelés modszerét tartottuk
a legmegfelelobb értékelési modszernek.

Meggy6zddésiink, hogy munkdnk megfeleld alapot nyGjt a konyvvizsgaldi nyilatkozat
megalapozasahoz.

Konyvvizsgaloi nyilatkozat

A konyvvizsgalat soran a Hévizi Turisztikai Nonprofit Korlatolt Feleldsségii Tarsasag
cégértékelését, bizonylati alatdmasztasat az Ervényes Nemzeti Konyvvizsgaloi Standardokban
foglaltak szerint elvégeztik és ennek alapjan meglel6 bizonyossagot szereztiink arrol, hogy a
cégérték a szamviteli torvényben foglaltak, valamint az altalanos szamviteli alapelvek szerint
keriilt megallapitasra.

A konyvvizsgiloi véleményiink szerint a Hévizi Turisztikai Nonprofit Korlatolt
Felelosségii Tarsasag a 2013, 2014, 2015, 2016 és 2017. évi gazdalkoddsdra vonatkozé
tényadatai alapjan Héviz Varos Onkorményzatinak a Hévizi Turisztikai Nonprofit
Korlitolt Felelgsségii Tarsasigban meglévé 51 %-os tulajdoni részaranybol az
értékesiteni kivant 2 %-os tulajdonrész piaci értékét 2017. december 31-i fordulonapra
vonatkozoan 569 e Ft-ban allapitjuk meg.

Héviz, 2018. marcius 14. Js
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FENNTARTASI NYILATKOZAT

1.A kényvvizsgalonak nem jutott tudomasara olyan tény, amely alapjan feltételezhetd lenne,

hogy jelen értékelésben szerepld tények, elemzések, kovetkeztetések nem helytalloak.

2. A jelen értekelést készitd konyvvizsgalonak nincs érdekeltsége az értékelt gazdasagi
tarsasagban, ilyen érdekeltség megszerzését nem tervezi, fiiggetlen véleményalkotasat nem

befolyasolta senki.

3.Az értékelésnek nem képezte targyat jogi természetii tények ellendrzése.

4.Az drtekelés csak teljes terjedelmében hasznalhato fel. Részleteknek — harmadik személy
szamara torténd — atadasahoz eldzetes irasbeli engedélytink sziikséges.

5.A konyvvizsgaloi nyilatkozat a Megbizé kizarolagos tulajdonat képezi, azt sem a készitd,
sem harmadik személyek a Megbiz6 engedélye nélkiil nem hasznalhatjak fel.

Héviz, 2018. marcius 14.
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KIEGESZITES A FUGGETLEN KONYVVIZSGALOI NYILATKOZATHOZ

A. Megbizas:

A piaci értékelést Héviz Varos Onkormanyzatanak (Képviseli: Papp Géabor Polgéarmester)
megbizasa alapjan végeztik el a Héviz Varos Onkorményzata Képviseld-testilete 25/2018.
(1.25.) hatdrozata alapjan. A feladat elvégzéséért személyében felelés konyvvizsgalo Vecsera
Janosn¢ (8360 Keszthely, Pipacs u.4.) (Kamarai nyt. szam: 005861), aki az értékelés
elvégzésére vonatkozdan szakmai kompetenciaval rendelkezik.

B. A konyvvizsgaloi nyilatkozat jogforrasai:

A konyvvizsgaloi nyilatkozat készitésénél az alabbi jogszabalyok 2017.12.31-én hatalyos
eldirésai keriltek figyelembe vételre:

V' A szamvitelr6l sz616 2000. évi C. toérvény

v' A szokasos piaci ar meghatarozéasaval 6sszefliggd nyilvantartasi kotelezettségrol szo16
22/2009. (X.16.) PM rendelet

v’ Az egyes ado6zasi targyu pénziigyminiszteri rendeletek modositasarol szélo 54/2011.
(X11.29.) NGM rendelet

v A tarsasagi adorol és az osztalékadorol sz616 1996. évi LXXXI. torvény

C. Szakmai megallapitasok:

1.

A Hévizi Turisztikai Nonprofit Korlitolt Felelgsségii Tarsasag cégadatainak bemutatasa

A tarsasag fobb azonositd adatai az alabbiak:

A cég elnevezése: Hévizi Turisztikai Nonprofit Korlatolt Felelésségli Tarsasag
Roviditett elnevezése: Heévizi Turisztikai Nonprofit Kft.

Cégjegyzékszam: 2009071334

Alakuléas datuma: 2011.01.01

Bejegyzés datuma; 2011.02.02
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A cég szekhelye:

A cég fobb teveékenységi korei:

A cég jegyzett tokéje:

Cégjegyzésre jogosultak:

A cég adoszama;

8380 Héviz, Rakoczi utca 2.

3 000 000 Ft

Horvath Orsolya tigyvezetd

23141823-2-20

A tarsasag tagjai €s a tagok torzsbetétei, tulajdoni hanyada;

Reklamugynoki tevékenység

Torzsbetét

Tarsasag tagjanak neve Tarsasag tagjanak cime 2015.09 26, }T;é?}i;)m
Héviz Varos
Onkormanyzata 8380 Héviz Kossuth Lajos utca 1. 1 530 000 Ft| 51,00%
Héviz Turisztikai
Desztinacios
Menedzsment Egyesiilet | 8380 Héviz, Rakoczi u.2. 180 000 Ft 6.,00%
Hévizi Szobakiadok
Szdvetsége 8380 Heéviz, Széchenyi utca 18. 180 000 Ft 6,00%
Hévizgyogyfirdo6 és Szent
Andras Reumakorhaz 8380 Héviz, Dr. Schulhof sétany 1. 120 000 Ft 4,00%
Danubius Zrt, 1051 Budapest, Szent Istvan tér 11, 210 000 Ft 7,00% '
Hévinvest Spa-Golf Zrt. 1116 Budapest, Mesterhazi u.10. 190 000 Ft 6,33%
Hotel Carbona Zrt. 8380 Héviz, Attilau. 1. 190 000 Ft 6,33%
Hotel Garden Vendéglato
¢s Szolgaltato Kit. 1137 Budapest, Pozsonyi Gt 30. 190 000 Ft 6,33%

1191 Budapest, Vak Bottyan utca
Hungest Hotels Zrt. 75/A-C 210 000 Ft 7,00%
A tarsasag torzstokéje 3 000 000 Ft| 100,00%

A nyilvanos cégtorténetbol (www.opten.hu) megallapithato, hogy a Hévizi Turisztikai
Nonprofit Korlatolt Felelgsségii Tarsasig ellen magalakulisa 6ta nem indult
felszamolas, esédeljaris, torlés, birésigi végrehajtas.
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Uzletrész piaci értékének megallapitasiahoz kapcsolodé médszertan bemutatisa

A Hévizi Turisztikai Nonprofit Korlatolt Felel6sségli Tarsasag eszkoz és forras allomanyanak
vizsgalatat a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardok és a konyvvizsgalatra vonatkozo -
Magyarorszagon érvényes - torvények ¢s egyéb jogszabalyok alapjan hajtottuk végre.

A piaci érték az a szamitott osszeg, amelyért egy vagyontargy (pl. izletrész, ingatlan stb.) az
értekelés idopontjaban gazdat cserélhetne egy hajlandosagot mutatd vevd és egy
hajland6sagot mutatd eladd kozott, tisztességes feltételek és azonos informaltsag mellett,
kiils6 kényszertél mentesen, egy megfeleld értékesitési idotartamot feltételezve.

A szokasos piaci ar, azaz az ellenérték, amelyet fiiggetlen felek 6sszehasonlitd koriilmények
esetén egymas kozott érvényesitenek, vagy érvényesithetnének.

A vallalkozas cégértéke nem mas, mint a mikddésbe fektetett eszkozok piaci értéke plusz az
a gazdasagi profit amelyet a vallalkozas a jovoében realizalni tud eszkozeinek birtoklasa,
kiépitett piaci poziciodi révén, egyszdval mikodésével.

A szokasos piaci arak meghatarozasahoz felhasznalhaté forrasok korét a PM rendelet 7. §-a az
alabbiak szerint szabalyozza:

»7. § Az adozo a szokdsos piaci dr meghatdrozdsa soran a kovetkezd forrdsokat veheti
figyelembe:

a) fiiggetlen féllel kotott szerzodését;

b) kapcsolt vallalkozasa és fiiggetlen vdllalkozds szerzédését;

c) fiiggetlen villalkozasok egymds kozotti szerzédését;

) az dsszehasonlithato termékre, szolgdltatdsra vonatkozo nyilvénos, vagy az adohatésdg dltal
ellendrizhetd adatbdzisban tdrolt, vagy egyéb forrdsbol elérhetd, nyilvanosan hozzdférhetd,
vagy az adohatosag altal ellendrizhetd adatokat;

e) az dsszehasonlithato vallalkozdsra vonatkozo nyilvanos, vagy az adohatdsdg dltal
ellendrizhetd adatbazisban tdrolt, vagy egyéb forrdasbol elérhetd, nyilvanosan hozzdférhetd,
vagy az adohatosdg altal ellendrizhetd adatokat.”

A konyvvizsgaldi vélemény készitésekor hatalyos a tarsasigi adorol és az osztalékadorol
sz0lo 1996. évi LXXXI. torvény 18. §. (2) bekezdése szerint a szokasos piaci arat a
kovetkezé modszerek valamelyikével kell meghatarozni:

@) Osszehasonlito drak modszerével, amelynek sordn a szokdsos piaci dr az az dar, amelyet
fiiggetlen felek alkalmaznak az dsszehasonlithato eszkéz vagy szolgaltatds értékesitésekor a
gazdasdgilag osszehasonlithato piacon;

b) viszonteladdsi drak modszerével, amelynél a szokdsos piaci ar az eszkoznek,
szolgdltatasnak  fiiggetlen felek felé, vdltozatlan formdban torténd értékesitése sordn
alkalmazott ar, csokkentve a viszontelado koliségeivel és a szokdsos haszonnal;

¢) koltség és jovedelem mddszerrel, amelynek sordn a szokdsos piaci drat az onkoltség
szokasos haszonnal novelt értékében kell meghatdrozni,

&) | 7/10



d)iigyleti netlo nyereségen alapulo mddszerrel, amely azt a - megfelels vetitési alapra
(koliségek, arbevétel, eszkozok) vetitett - netto nyereséget vizsgdlja, amelyet az adozé az
iigyleten realizdl;

e) nyereségmegosztdsos modszerrel, amelynek sordn az iigyletb6l szdrmazé  ésszevont
nyereséget gazdasagilag indokolhato alapon olyan ardnyban kell felosztani a kapcsolt
vdllalkozdsok kozott, ahogy fiiggetlen felek jarndnak el az iigyletben;

) egyéb mddszer alapjdn, ha a szokasos piaci dr az a)-e) pontokban foglaltak alapjdn nem
hatarozhato meg.”

A modszerek kozott nincs hierarchia, mindig az adott esetben legalkalmasabb modszert, vagy
modszereket kell alkalmazni. A megfeleld modszer kivalasztasakor figyelembe kell venni az
adott gazdalkodo szervre vonatkozo specialis jellemzOket, Ggymint a gazdalkodas feltételeit, a
jovobeni gazdalkodas lehet&ségeit, a vagyon nagysagat, 9sszetételét.

Az iizletrész értékelés egy olyan Osszetett modszer, amely sordn egyes esetekben a
modszereket egylittesen kell alkalmazni, illetve egyes modszerek pedig jellegiikbél addédoan
kizarandok.

Az uzletrész értékelés alapvetd modszerei:

- Vagyonszemléletli, ugynevezett likvidacios (eszkozbazisi) alapi vagyonértékelés,
amely a vallalkozas valamennyi vagyoneleme aktudlis piaci értékének o6sszegzésébol
adodik, csokkentve az idegen forrasok értékével. Ezen moddszer keretében jellemzden
alkalmazasra kertil az Osszehasonlitdo arak moédszere é€s /vagy az UjraelOallitasi érték

modszere.

- Hozamszemléletii, uUgynevezett jovObeni nyereségtermelé képességre alapozott
értékmeghatarozas.

- Egyéb a vizsgalt tarsasag jellemzdi alapjan alkalmazandd modszerek (pl. EBITDA alapu
értékelés)

Az értékelést a Heévizi Turisztikai Nonprofit Korlatolt Felelosségli Tarsasag 2013-2017. évi
gazdalkodasanak fobb adatai, a 2017. december 31-i fordulénapra készitett fokonyvi kivonata
¢s az azt alatamasztd leltarak, analitikus nyilvantartasok, bankszamla kivonatok alapjan
készitettik el.
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A gazdalkodas fobb adatait az alabbi tablazatban mutatjuk be:

(e Ft)

Megnevezés 2013. | 2014. | 2015. | 2016. 2017,
Ertékesités nettd arbevétele 69909| 93531 66169| 41540| 44675
Uzemi eredmény -2196| 13235| 11090| -10021| 7550
Adodzas elbtti eredmény -2493 ] 13198 10731| -10036| 7234
Eszkozok 6sszesen 15699| 27841| 37204| 23747| 35077
Befektetett eszkozok 13 187 1013 806 610
Forgbdeszkozok 15666| 27584| 33040, 22857 33918
Pénzeszk6zok 14332 25527| 18153| 16195| 29376
Aktiv idObeli elhatarolasok 20 70 3151 84 549
Sajat toke 8363| 21205| 31761| 21550 28452
Celtartalékok 0 0 0 0 0
Kotelezettségek 7234 6 406 4298 2 186 6611
Rovid lejaratu kotelezettségek 7234 6406, 4298| 2186 6611
Hosszu lejaratu
kotelezettségek 0 0 0 0
Passziv 1d6beli elhatarolasok 102 230 1 145 11 14
Forrasok osszesen 15699 27841| 37204| 23747| 35077

A gazdalkodas adatait vizsgalva megallapithatjuk, hogy az egyes vizsgalt években valtozoan
alakult a tarsasag adozas elotti eredménye, ezért a hozamszemléletil értékelést a piaci érték
meghatarozasara vonatkozdan nem tartjuk megfeleld modszernek

A Hévizi Turisztikai Nonprofit Korlatolt Felel6sségli Tarsasdg gazdalkodasi adatainak
ismeretében a likvidacios alapy vagyonértékelés modszerét tartottuk a legmegfelelébb

értekelési modszernek.
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4.

A Hévizi Turisztikai Nonprofit Korlatolt Felel6sségii Tarsasag értékesiteni kivant
iizletrész piaci értékének meghatarozisa

A Heévizi Turisztikai Nonprofit Korlatolt Feleldsségli Tarsasag értékesiteni kivant
uzletrészének piaci értékét 2017. december 31. fordulénapra vonatkozoan hataroztuk meg,

A piaci érték meghatarozasthoz a 2013-2017. évekre vonatkozdan mérlegekkel ¢és
eredménykimutatasokkal a konyvvizsgald rendelkezik, de ezeket terjedelmiik miatt nem
csatolja nyilatkozatdhoz. (A beszdmolok nyilvanosan hozzaférheték, ellendrizhetdk, A 2017,
évi beszamol6 mar elkésziilt, de a tulajdonosi elfogadas még nem tortént meg, )

A Heévizi Turisztikai Nonprofit Korlatolt Felel6sségli Tarsasag sajat tokéje konyvszerinti
értéken 2017. december 31-én 28.452 e Ft volt, ebbdl Héviz Varos Onkorményzata 51,00 %-
os tulajdoni részt képvisel, melynek aktualis konyvszerinti értéke 14.511 e Ft. Véleményiink
szerint a likvidacios alapi vagyonértékelés szerint az értékesiteni kivant 2 %-os részarany
piaci értéke 569 e Ft.

4.1.

Aktuadlis piaci érték meghatirozasa

A Konyvvizsgdloi véleményiink szerint a Hévizi Turisztikai Nonprofit Korlatolt
Felelosségii Tarsasag a 2013, 2014, 2015, 2016 és 2017. évi gazddlkodasira vonatkozé
tényadatai alapjan Héviz Viros Onkormanyzatanak a Hévizi Turisztikai Nonprofit
Korlatolt Feleldsségli Tarsasigban meglévé 51 %-os tulajdoni részarianybél az
értékesiteni kivant 2 %-os tulajdonrész piaci értékét 2017. december 31-i fordulénapra
vonatkozoan 569 e Ft-ban dllapitjuk meg.

Héviz, 2018. marcius 14.
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