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1.1 A feladat meghatarozasa

= A BDO Magyarorszag Corporate Finance Kft. megbizast kapott a PHYLAXIA 1912. Holding Nyrt. a kdvetkez6 Tarsasagok meghatarozott tulajdoni
hanyadanak értékelésére apportalas céljabél.:

1. Csabataj Mez6gazdasagi Zrt.

2. Murat6 cégcsoport: Murato Zrt. (figyelembe véve a Hidashat Zrt. és a Hidasvét Kft., mint befektetés iizleti értékét),

3. Matrafiitéber Epiiletgépészeti Kft.,

4 xma_mﬂ cégcsoport: Remat Zrt. (figyelembe véve a Recplast Kft., Tacfol Kft., Remat Slovakia s.r.0., mint befektetések iizleti
értékét),

5. Wamsler SE,

6. Holiday Resort GmbH.

s Az értékeléseket az eredeti megbizas keretében 2012. szeptember 30-i id6pontra végeztiik el. Jelen megbizas keretében a fenti cégek (kivéve
Remat cégcsoport) apport értékeléseinek aktualizalast végeztiik el 2012. december 31-i értéknapra vonatkozon.

= Jelen értékelési riport a fent felsorolt tarsasagok koziil a Csabataj MezGgazdaségi Zrt. (késébbiekben Tarsasag) kijeldlt tulajdonrészére vonatkozd
apport értékének megallapitasa céljabol késziilt. A Megbizotol kapott informacionk alapjan az értékelés célja apportérték megallapitasa.

o A jelen értékelésiinket a késSbbiekben részletesen ismertetett értékelési modszerekkel készitettiik, a Csabataj Zrt. az értékelés idépontjaban
ismert helyzete figyelembe vételével. Az értékelés soran a vagyonelemek valds piaci értékét hataroztuk meg. Amennyiben az értékelés soran
figyelembe vett feltételrendszer megvaltozik, az jelentésen befolyasolhatja az értékelésiink kivetkeztetéseit.

1.2 A valos piaci érték

o Az alabbiakban ismertetett értékelésiink eredményeképpen a Csabataj Zrt. "valds piaci értékét" hataroztuk meg. A nemzetkozi értékelési elveknek
megfelel6en a valés piaci érték annak az arnak a becslése, amelyen a vagyonelemek gazdat cserélhetnek egy eladasi szandékat kinyilvanité elado6
és egy vételi szandékat kinyilvanit6 vevé kozott Ugy, hogy mindketten szabad akaratukbol cselekednek és mindketten a jogugylet lebonyolitasahoz
sziikséges mértékben ismerik az értékbecslés napja szerinti helyzetnek megfeleld és az adott ugyletre vonatkozo tényeket.

= Akijelolt vagyonelemekert fizetendd tényleges vételar az altalunk megadott iizleti értéktél - az egyes tulajdonosok elképzeléseinek és az egyes
vagyonelemek értékesitésére vonatkozd koncepcionak megfelelen - mindkét iranyban eltérhet.

1.3 Az értékbecslés érvényessége

s Ajelen értékbecslés a 2012. december 31-ei ("az értékbecsiés napja”) idopontra vonatkoztatva, 2013. aprilis 4. és 2013. aprilis 16. kozott késziilt.
Ennek megfeleloen nem tartatmazza 2012. aprilis 16. utan bekovetkezé valtozasokat. Az értékelés alapjaul a vagyonelemek kozil a Tarsasag
esetében a 2012. december 31-i pénziigyi, fékonyvi adatait hasznaltuk. A Tarsasag az altalunk kért, az értékelésiinkhdz sziikséges
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felvilagositasokat, bizonylatokat, dokumentaciokat rendelkezésiinkre bocsatotta. A jelentést a kiadasatél szamitott 3 honapig tekintjiik
érvényesnek, amennyiben az értékelésiink alapjat képez6 feltételrendszer egyik elemében sem kévetkezik be materialis valtozas.

Az altalunk meghatdrozott apportérték az értékelés készitéséig tudomasunkra jutott tényeket, illetve ennek az idépontnak megfelelé
feltételezéseket tartalmazza. A jelen dokumentum kizarolag a Megbizo dontéshozéi szamara a fentiekben megfogalmazott célra késziilt és ettél
eltér6 modon nem hasznalhatd fel, tovabba nem tehet6 hozzaférhetévé a Megbizo felsé vezetésén kiviil harmadik személyek részére és nem
hozhaté nyilvanossagra semmilyen formaban sem. Amennyiben erre igény meriilne fel a Megbizo részérél, ehhez a BDO Magyarorszag elGzetes
irasbeli hozzajarulasa sziikséges.

Felhasznalt informaciok

Az értékeléshez sziikséges informaciokat a Tarsasag székhelyén, papir alapon, illetve elektronikus formaban rendelkezésre bocsatott anyagokbdl,
dokumentumokbol meritettiik. Ennek megfeleléen az értékelés soran felhasznaltuk:

o atarsasag 2009-2011. évi éves beszamoloit,

(@]

(@]

(@]

(@]

(@]

a tarsasag 2012. december 31-re vonatkozo nem auditalt fékonyvi kivonatat;
ingatlanokra vonatkozo informaciok (térképek, alapteriileti informacidk stb.)

az értékelés soran fontosnak itélt szerzédéseket, megallapodasokat,

a tarsasag vezetOjével, gazdasagi vezetbjével folytatott interjukon kapott informaciokat,

egyéb, a tarsasag mikodésével kapcsolatos dokumentacidkat.

Jelentésiink elkészitése soran a jelentésben szerepld ingatlanokra vonatkozo szakértéi értékbecsléseket a BDO Magyarorszag Hotel és Ingatlan
Szolgaltato Kft. készitette, mig a miiszaki gépekre, eszkozokre vonatkozo értékbecslést a Mareking Kft. készitette a BDO Magyarorszag
alvallalkozojaként. Ertékelésiink soran a fenti alvallalkozoktol kapott értékelési jelentést hasznaltuk fel input adatként az ingatlanok és a targyi
eszkozok tekintetében.

Az értékelés elvégzeséhez felhasznaltunk még egyéb publikus forrasokbdl szarmazé informacidkat és adatokat is. A fenti dokumentumok altal
tartalmazott informaciokat elemzésiinkben, mint hiteles adatokat hasznaltuk és Ugy tamaszkodtunk ezekre az adatokra, mint amelyek minden
lényeges vonatkozasban teljesek és pontosak. A pénziigyi kimutatasok osszeallitasaért és az informacio szolgaltatasért a Tarsasagok vezetdi, illetve
képvisel6i tartoznak feleldsséggel.
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1.5  Apportértékelés soran alkalmazott moédszertan

= Az alabbi értékelés soran arra vallalkozunk, hogy megallapitsuk a Csabatdj Zrt. valds piaci értékét, 2012. december 31-ei forduldnapra
vonatkozoan. Az értékelés elkészitése soran felhasznaltuk mindazon hazai és nemzetkozi gyakorlatban ismert modszereket, melyek lehetdvé teszik
miikodé vallalatok ertékének nagy biztonsagl becslését. Az altalunk megdllapitott értékek a Tarsasagok egészére, mint miikodé vallalkozasra
vonatkozik.

o Egy cég, illetve vallalati eszkozok Osszességének valds piaci értékének meghatarozasahoz harom nemzetkozileg elfogadott modszer all
rendelkezésre:

1. A jovedelemtermelS képesség vizsgalatan alapulé mddszerek a befektetett téke megtériilési lehetdségeit elemzik. Ezen mddszerek a jovében
varhatdan képz6dd, szabad rendelkezésli pénzmennyiség jelenérték szamitasan alapulnak. A jelenérték az a jelenbeni egydsszeg(i pénzérték,
amelyet a befektetok egyenértékiinek tekintenek a vizsgalt eszkoz vagy vallalat altal megtermelt, kiilonbozé jovébeni idészakokban esedékes
részletekbdl allo szabad pénzaramlassal.

2. A tékepiaci mddszer az értéket Osszehasonlithatd, Uzletrészeket megtestesité értékpapirok megtortént adasvételekor kialakult arainak
elemzésével becsli.

3. A nettd eszkdzalapu értékelés egy tarsasag értékét a gazdasagi tevékenység folytatasahoz sziikséges eszkozok, vagy eszkozcsoportok piaci
értékének, valamint az ezeket terheld kotelezettségek figyelembevételével becsli.

s A(Csabataj Zrt. iizleti értékének meghatdrozasat jelen értékelés soran netto eszkoz értékelési médszerrel végeztiik el.

= Anettd eszkoz érték meghatérozasanak alapja az adott tarsasag szamviteli nyilvantartasaiban szerepld konyvszerinti érték, amit mind az eszkozok,
mind a kdtelezettségek tekintetében az értékelés id6pontjaban megallapitott piaci érték figyelembevételével korrigalunk. Ily modon egy olyan
korrigalt sajat toke-értéket kapunk, amely a vallalat értékét a tiszta kdnyvszerinti értéknél joval hatékonyabban fejezi ki.

\; s Jelentésiink 2. fejezete részletesen tartalmazza az értékelés soran alkalmazott médszertant.

1.6 A Csabataj Zrt. kijelolt részvéenycsomagjanak becslilt apport értéke

s Az apportértékelés soran a Csabatdj Zrt. kijelolt részvénycsomagjanak becsiilt apport értékét nettd eszkiz értékelés médszerével hataroztuk meg.
Az értékelési jelentésben részletezett midszertan és feltételezések alapjan a Csabataj Zrt. kijeldlt részvénycsomagjanak becsiilt apport értéke
2012.12.31-én a kdvetkezd:
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Csabataj Zrt. - apportérték 2012.12.31

Jegyzett téke 586.460 £ HUF
Sajat téke - konyv szerinti 1.374.352 £ HUF
BDO altal becsiilt apport érték 2012, december 31-re - 100%-0s _.mmN<m:<n.83mm esetén 1.945.839 E HUF

,>vvo2m_m:no qmuN<m:<nmo=_mw %-ban e ; : _ 74, 18%

é: N<m=< :m<m20xm

10. ooo zcm\%

>%o;m_m=%,amn<m=<n83mw E §s =m<m;m_ax_ \; S o . .am.omom zc_..,,

74,18%-0s mvvownm_m:no részvénycsomag _umnu _n mwnmxm 1.443,.470 m _.E_..
1 apportalando6 részvény mwnm.xm A&ccwmwm tulajdon esetén) 44.727 HUF/db

o Az értékelés soran a jelenlegi jogszabalyi kmyezetbél, tulajdonosi strukturabol és a Csabataj Zrt. bels szabalyzat rendszerébél indultunk ki.

Y

= Az alabbi apportalok a ;mmg.No&_ kapott informacidink alapjan Gsszehangoltan jarnak el a tranzakcio soran, melynek m«maamim_ﬁ:n tobbségi
tulajdonrész keril apportalasra, igy kisebbségi diszkonttal nem szamoltunk. Amennyiben egyedi tranzakciok valdsulnak meg, Ugy az egyes
apportértékeknél _amm_u_ummm_ diszkont alkalmazasa lehet indokolt.

:m<m_4mx :m.<m2mr osszesen Apport mlmx a_meo:ﬂ :m il
(ezer HUF) (ezer HUF) (ezer HUF)
BUDA-CASH Zrt. 16 000 10 160 000 27,28% 530 870
Buda-Cash Vagyonkezel$ Zrt. 9 080 10 90 800 15,48% 301 269
BC 2000 Kft. 12 837 10 128 370 21,89% 425 924
Pal Gyula 2572 10 25720 4,39% 85 337
Pintér Zoltan 3016 10 30 160 5,14% 100 069
Osszesen 43 505 435 050 74,18% 1443 470
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= Szikségesnek tartjuk hangsilyozni, hogy az altalunk becsiilt

piaci érték csak az értékelési riportban részletezett feltételezések es korlatozasok
metlett ad realis képet a Csabataj Zrt. valds iizleti értékérsl.

2013. aprilis 16.

Huth Gabriella Boross Akos Nagyné Zagyva Zsuzsanna
ugyvezet6 ugyvezetd konyvvizsgalod

kamarai szam 001288
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