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Budapest Févaros VII. kerllet Erzsébetvaros Onkormanyzata
tulajdonaban lévé részvenycsomagok sajat téke ertékenek és

karpotlasi jegyek piaci értekének meghatarozasa
CONCORDE
@P MB PARTNERS ‘ IMAP ERTEKELESI JELENTES

Budapest, 2020.10.15.
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BEVEZETES, JOGI NYILATKOZAT (1/2)

A szerzdédés targya:

= A 2020. oktdber 2-i szerz8dés szerin Budapest Févaros VII. keriilet Erzsébetvaros Onkormanyzata (a tovabbiakban: Onkormanyzat)
tulajdonaban lévo, alabb felsorolt részvénycsomagok sajat toke értékének és karpotlasi jegyek piaci értékének meghatarozasa (a
tovabbiakban: Ertékelés). Az Uizleti Ertékelés bemutatasa az Onkormanyzat részére (a tovabbiakban: Ertékelési Jelentés).

= Részvények:

Cégjegyzék

Nyilvantartasi

Kibocsato SZAm Névérték Darabszam érték
AMFORA Ingatlanhasznositasi Zrt. 06-10-000335 1 000,00 Ft 3746 db 3 746 000,00 Ft
CITYNFORM Informatikai Fejleszt6 és Szolgaltato Zrt. 01-10-041870 2 500,00 Ft 200 db 500 000,00 Ft
Dreher Sorgyarak Zrt. 01-10-042040 6 500,00 Ft 1437 db 9 340 500,00 Ft

= Karpotlasi jegyek:

Cimlet 2019.12.31-i zaré mennyiség
1.000,- Ft-os 6 db 6 000,00 Ft
5.000,- Ft-os 4 db 20 000,00 Ft
10.000,- Ft-os 27 db 270 000,00 Ft

A szerzddés teljesitése:

= A gazdasdagi tarsasagok esetében a 2019. évi, céginfo.hu weboldalon elérheté beszamolok alapjan az egyes részvénycsomagok
sajat téke értékének meghatarozasa.

= A karpétlasi jegyek, mint a Budapesti Ertéktézsdén kereskedett értékpapirok piaci értékének meghatarozasa az értékelés idépontjat
megel6zd 360 nap forgalommal sulyozott tézsdei atlagara alapjan.
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BEVEZETES, JOGI NYILATKOZAT (2/2)

Ertékelés felhasznalasa:

= Jelen Ertékelési Jelentést a Concorde MB Partners (a tovabbiakban ,Tanacsadé”) készitette az Onkormanyzat megbizasabdl, az
altala a Tanacsadoé rendelkezésre bocsatott adatok és nyilvanosan elérheté informacidk alapjan.

Kapcsolattartas:

= A jelen Ertékelési Jelentéssel kapcsolatos mindennemii kommunikaciét vagy informaciokérést kdzvetleniil a Tanacsadohoz kérjiik
eljuttatni, az alabbi elérhetéségekre:

Nagy Kalman, lgyvezet6 partner e-mail: kalman.nagy@cmbp.hu vagy telefon: + 36 20 981 4386
Péch Fanni, elemz e-mail: fanni.pech@cmbp.hu vagy telefon: + 36 30 969 8756
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ERTEKELESI MODSZERTAN: RESZVENYEK

Vallalatértékelési moédszertanok
= Cégeket, Uzletagakat vagy eszkdzoket négy alapvetd megkozelités szerint lehet értékelni:

eszkoz alapu értékelési modszerrel, amely megbecsuli a cég tulajdonaban 1évé eszk6zok adott idopontbeli értékét

diszkontalt cash flow-értékelési mdodszerrel, amely a tarsasag pénzigyi terveire alapozva a jovébeli, a cég altal megtermelt,
a tulajdonosok és hitelezdk rendelkezésére allo pénzaramok diszkontaldsaval hatarozza meg a vallalkozas értékeét,

relativ értékeléssel, mely az értéket az dsszehasonlithatd, azaz hasonlé tulajdonsagokkal rendelkezd tarsasagok és/vagy
eszk6zok publikusan elérhetd arazasa alapjan hatarozza meg,

és opcios arazassal, amely a figgé kovetelések értékelésén alapul.

Eszkoz alapu értékelés

Eszkdz alapu értékelés esetén azt feltételezzik, hogy vallalat értéke megegyezik annak eszkdzeinek értékével. A vallalat
eszkozeinek értékét az alabbi médszerekkel lehet megallapitani:

Likvidacios érték: A likvidacios erték azt mutatja meg, hogy végelszamolas, likvidacié esetén mekkora netté jovedelem
szarmazna a tarsasag eszkozeinek értékesitésébdl.

Ujrabeszerzési érték: Az eszkdzok Ujrabeszerzési értéke annak az ésszegnek felel meg, amekkora ésszegbél a vallalat
tovabbi mikddésehez szlkséges eszk6zdket a piacrél be lehet szerezni.

Sajat t6ke alapu értékelés: Megbecsili a cég tulajdonaban 1évd eszkdzOk adott idépontbeli értékét, amelybdl a
kotelezettsegek levonasat kdvetben jut el a sajat téke piaci értékéhez, mely bizonyos esetekben megegyezhet a sajat téke
konyv szerint értékével. Részvénytarsasagok esetén egy részvény sajat téke ertéke a sajat toke és a kibocsatott részvények
darabszamanak hanyadosakeént irhato6 fel.

A Budapest Févaros VII. keriilet Erzsébetvaros Onkormanyzata tulajdonaban 1évé részvénycsomagok értékét oly modon
szamszerUsitettuk, hogy a 2019. évi, céginfo.hu weboldalon elérheté beszamoldk alapjan az egyes részvénycsomagok konyv szerinti
sajat toke értékét hataroztuk meg.

Forras: Damodaran, Aswath: A befektetések értékelése, Panem, Budapest, 2006
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ERTEKELESI MODSZERTAN: KARPOTLASI JEGYEK

Vallalatértékelési médszertanok

= A karpotlasi jegyek, mint a Budapesti Ertékt6zsdén kereskedett értékpapirok piaci értékét a piaci ar médszerével hataroztuk meg az.

= A karpétlasi jegyek kereskedése a BET-en nem tekinthetd likvidnek. A tézsdei &r napi mozgasanak kisziirése érdekében az
értékelés soran egy hosszabb, 360 napos idészak forgalommal sulyozott atlagarat vettik alapul.

= A karpotlasi jegyek atlagarat a 2019. oktdber 12. és 2020.10.07. kozotti idészakra az alabbi abra mutatja be:
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RESZVENYCSOMAGOK ERTEKE

A Budapest Févaros VII. keriilet Erzsébetvaros Onkormanyzata tulajdonaban 1évé részvénycsomagok sajat téke értékét oly modon
hataroztuk meg, hogy a gazdasagi tarsasagok 2019. évi, céginfo.hu weboldalon elérheté beszamoldinak mérlegében talalhato sajat téke
értékét elosztottuk az ©sszes részvény darabszamaval, s megszoroztuk az Onkormanyzat tulajdonaban lévé részvények
darabszamaval. Az Onkormanyzat tulajdonaban 1évé részvénycsomagok sajat téke értékét az alabbi tablazat szemlélteti:

Egy részvény

Kibocsaté Névérték Darabszim Sajattdke 2019  OSS288  “aistiske  Reszvenycsomag
részvény S sajat toke értéke
értéke
AMFORA Ingatlanhasznositasi Zrt. ~ 1000,00 Ft ~ 3746db 269344000 Ft 278 819 db 966 Ft 3618 701 Ft
CITYNFORM Informatikai Fejleszi6—, 5 o6 gy 200 db 8 141 000 Ft 2 075 db 3923 Ft 784 675 Ft
és Szolgaltato Zrt.
Dreher Sérgyarak Zrt. 6500,00 Ft  1437db 9432913000 Ft 1309 095 db 7 206 Ft 10 354 555 Ft
OSSZESEN: 14 757 931 Ft

* Az AMFORA Ingatlanhasznositasi Zrt. sajat téke értéke 269 344 000 forint, mig részvényeinek darabszama 278 819 volt 2019 év
végén. A két érték hanyadosaként meghatarozhatd egy részvényre jutd sajat téke érték 966 forint, mig az Onkormanyzat
tulajdonaban lévé 3 746 darab részvény sajat toke értéke 3 618 701 forint.

= A CITYNFORM Informatikai Fejleszt és Szolgaltaté Zrt. sajat toke értéke 8 141 000 forint, mig részvényeinek darabszéama 2 075 volt
2019 év végén. A két érték hanyadosaként meghatarozhatd egy részvényre jutd sajat téke érték 3 923 forint, mig az Onkormanyzat
tulajdonaban Iévé 200 darab részvény sajat toke értéke 784 675 forint.

= A Dreher Sérgyarak Zrt. sajat téke értéke 9 432 913 000 forint, mig részvényeinek darabszama 1 309 095 volt 2019 év végén. A két
érték hanyadosaként meghatarozhaté egy részvényre jutd sajat téke érték 7 206 forint, mig az Onkormanyzat tulajdonaban lévé
1437 darab részveny sajat téke értéke 10 354 555 forint.

= A fent bemutatott harom részvénycsomag egyuttes, 2019.12.31-i sajat toke értéke 14 757 931 Ft.
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KARPOTLASI JEGYEK ERTEKE

= A Budapest Févaros VII. keriilet Erzsébetvaros Onkormanyzata tulajdonaban 1évé karpétlasi jegyek, mint a Budapesti Ertéktézsdén
kereskedett értékpapirok piaci értékét az értékelés idépontjat megelé6z6 360 nap forgalommal sulyozott tézsdei atlagara alapjan

hataroztuk meg. Az értékelés idépontja 2020.oktober 7.

2019. oktéber 12. és 2020.10.07. k6zott az 1000 forint kezdd névértékl karpotliasi jegy forgalommal sulyozott atlagara 655,95 Ft volt*.

Ennek megfeleléen az Onkormanyzat tulajdonaban 1évé karpotlasi jegyek egylittes értéke 194 162 Ft. A szamitast az alabbi tablazat
szemlélteti:

Cimlet 2019.12.31-i zaré mennyiség Kezdd névérték Karpotlasi jegy tézsdei ara
1.000,- Ft-os 6 db 1 000,00 Ft 656 Ft 3936 Ft
5.000,- Ft-os 4db 5 000,00 Ft 656 Ft 13119 Ft
10.000,- Ft-os 27 db 10 000,00 Ft 656 Ft 177 107 Ft
OSSZESEN: 194 162 Ft

*Forras: Budapesti Ertéktézsde, www.bet.hu
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AMFORA INGATLANHASZNOSITASI ZRT. MERLEGE

Eszko6zok (eFt) 2019
Immaterialis javak 0

Ingatlanok 66 291

MUszaki berendezések

Egyéb berendezések 1694
Targyi eszk6zok 67 985
Befektetett pénziigyi eszk6zok 89 220
Befektetett eszk6z6k 157 205

Anyagok

Befejezetlen és félkész termékek

Késztermékek

Aruk
Készletek 0

Vevok 1153

Kdvetelések kapcsolt vall. szemben

Egyéb kdvetelések 380
Kovetelések 1533
Ertékpapirok 52 461
Pénzeszk6zok 61 976
Forgbéeszko6zok 115970
Aktiv id6beli elhatarolasok 12

ESZKOZOK OSSZESEN

Forras: ww.ceginfo.hu, AMFORA Ingatlanhasznositasi Zrt. 2019.12.31. mérleg
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Forrasok (eFt) 2019
Jegyzett téke 278 819
Téketartalék 127 462
Eredménytartalék -147 855
Lekotott tartalék 27 450
Adozott eredmény -16 532

Sajat toke 269 344

Céltartalékok 0

Hatrasorolt kotelezettségek 0

Hosszu lejaratu kotelezettségek 0
Rovid lejaratu kolcsonok
Rovid lejaratu hitelek
Szallitok 898
Egyéb révid lejaratu kotelezettség 2930

Rovid lejaratu kotelezettségek 3828

Kotelezettségek 3828

Passziv id6beli elhatarolasok 15

FORRASOK OSSZESEN 273187
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CITYNFORM INFORMATIKAI FEJLESZTO ES
SZOLGALTATO ZRT. MERLEGE

Eszko6zok (eFt) 2019Forrasok (eFt) 2019

Immaterialis javak 2 883 Jegyzett téke 5188

Ingatlanok Téketartalék

Miszaki berendezések ke a’ e )

Egyéb berendezések 121 Eredménytartaléek 7 593
Targyi eszk6zok 121 Lekotott tartaléek
Befektetett pénz.l'..ig.yi eszk6zok 0 Adozott eredmény -4 640
Befektetett eszk6zok 3004 Sajat téke 8 141

Anyagok X i

Befejezetlen és félkész termékek Céltartalekok e

Késztermékek Hatrasorolt kotelezettségek 0

Aruk Hosszu lejaratu kotelezettségek 0
Keszletek 0 Révid lejarata kslcsnok

Vevok 2715 Révid leiarati hitelek

Kdvetelések kapcsolt vall. szemben 0\,/' ) ’ejara Lnee

Egyéb kdvetelések 76 Szallitok 2350
Kovetelések 2791 Egyéb rovid lejaratu kotelezettség 552
Ertékpapirok 0 Révid lejaratu kotelezettségek 2902
Pénzeszko6zok 5508 .. .

Kotelezett k 2902

Forgbeszkozok gogg L oroezenseger
Aktiv id3beli elhatirolasok o Passzividdbeli elhatarolasok 260

ESZKOZOK OSSZESEN 11 303FORRASOK OSSZESEN 11 303

Forras: ww.ceginfo.hu, CITYNFORM Informatikai Fejleszt6 és Szolgaltatd Zrt. 2019.12.31. mérleg
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DREHER SORGYARAK ZRT. MERLEGE

Eszko6zok (eFt)
Immaterialis javak
Ingatlanok
MUszaki berendezések
Egyéb berendezések
Targyi eszk6zok
Befektetett pénziigyi eszk6zok
Befektetett eszk6z6k
Anyagok
Befejezetlen és félkész termékek
Késztermékek
Aruk
Készletek
Vevok

Kovetelések kapcsolt vall. szemben

Egyéb kovetelések
Kovetelések
Ertékpapirok
Pénzeszkozok
Forgéeszko6zok
Aktiv idobeli elhatarolasok
ESZKOZOK OSSZESEN

Forras: ww.ceginfo.hu, Dreher Sérgyarak Zrt. 2019.12.31. mérleg
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2019

77 569

3 743 657
4 043 695
3109 212
11 869 721
3011

11 950 301
732 793
263 939
1198 062
1678 756
3 885 283
5174 094
114 406
324 078
5837 140
0

416 480
10 138 903
4 560 436
26 649 640

Forrasok (eFt)
Jegyzett tbke
Toketartalék
Eredménytartalék
Lekotott tartalék
Adozott eredmény
Sajat toke
Céltartalékok
Hatrasorolt kotelezettségek
Hosszu lejaratra kapott kdlcsonok
Tartozasok kdtvénykibocsatasbol
Beruhazasi és fejlesztési hitelek
Tartés kot. kapces. vall. szemben
Hosszu lejaratu kotelezettségek
Rovid lejaratu kdlcsonok
Rovid lejaratu hitelek
Szallitok
Egyéb rovid lejaratu kotelezettség
Rovid lejaratu kotelezettségek
Kotelezettségek
Passziv id6beli elhatarolasok
FORRASOK OSSZESEN

CONCORDE
@P MB PARTNERS

2019

8 509 150
806 270
-6 414 071
3 050 000
3414 321
9432 913
1 056 532
0

2 500 000
2 500 000

5 346

8 910 344
2134 323
11 554 200
14 054 200
2 105 995
26 649 640
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