KONYWWIZSGALOI ALTAL ELKESZITETT SZAKERTO! JELENTES AZ AUTOWALLIS NYRT.
TERVEZETT ALAPTOKE EMELESENEK KERETEBEN RENDELKEZESRE BOCSATANDO NEM
PENZBELI HOZZAJARULASOK ELOZETES ERTEKELESEROL

Az AutoWallis Nyrt. igazgatdsaga és kdzgyllése részére
A vizsgélat targydaval kapcsolatos informacidk

a. Az AutoWallis Nyrt. (tovabbiakban:"Tarsasag") megbizott bennlinket hogy végezziik el
Térsasdag tervezett zartkor( alaptkeemelés keretében nem pénzbeli hozzajarulasként
rendelkezésre bocsatandd Uzletrészek elézetes értékelését.

b. A Térsasagtdl kapott informécidk alapjan a nem pénzbeli hozzéjéruldsok a C182
C182 RAZVOJ NEPREMICNIN LJUBLJANA d.o.o (székhely: Celovska cesta 182,
1000 Ljubljana; cégjegyzékszam: 8678529000) 100%-o0s Uzletrészeiben testestilnek

meg.
Térsaséag Felajanlott Felajanlott tizletrész tulajdonosa
lzletrész névér-
téke
C182 RAZVOJ NEP- | 358.500€ MILTON-PROPERTY Kift.
REMICNIN  LJUBL-
JANA d.o.0

c. A Térsasagtdl kapott informacidk alapjan a fentiekben ismertetett nem pénzbeli hoz-
zajaruldsok alapitok altal el6zetesen megallapitott értéke 4.400.000 €.

d. A nem pénzbeli hozzéjaruldsok rendelkezésre bocsatdi, az AutoWallis Nyrt. altal Gjon-
nan kibocsatandd, ,C" sorozatd, 12,5,- Ft, azaz tizenketts forint és 50 fillér névértékl
torzsrészvényekre lesznek jogosultak. A nem pénzbeli hozzdjaruldsok ellenében
adandd torzsrészvények darabszamanak meghatarozésakor a rendelkezésre bocsa-
tést megel6z6 nap tézsdei zaré arfolyama, vagy a rendelkezésre bocsatast megel6z6
30 nap tézsdei atlagérfolyama koziil az kerll figyelembevételre, amely magasabb ér-
téket mutat.

e. Megbizasunk keretében elvégeztlik az AutoWallis Nyrt. tervezett alaptéke emelésének
keretében rendelkezésre bocsatandd nem pénzbeli hozzéjaruldsok elézetes vizsgéla-
tat. A nem pénzbeli hozzajaruldshoz kapcsolddd vizsgalatunk keretében jelentésiink-
ben bemutatjuk a nem pénzbeli hozzajarulés leirdsat, a nem pénzbeli hozzajarulas ér-
tékelését, az értékelést érintd Uj befolyasold korlilmények esetleges meglétét. illetve
az értékelés vonatkozdsaban arra vonatkozé megéallapitdsunkat, hogy a nem pénzbeli
hozzajaruldsnak az alapitdk altal el6zetesen megallapitott értéke egyensulyban van-e
az ellenében adandd részvények szédmaval, névértékével.

A részvényesek felel6ssége a nem pénzbeli hozzajarulasért

A Téarsaséag felel6s a nem pénzbeli hozzajaruléds el6zetes értékének megallapitasaért, tovabba
azért, hogy a nem pénzbeli hozzajarulas értéke dsszhangban van a kibocsatani tervezett rész-
vények darabszamaval és névértékével. Tovédbbé a Téarsaség felel6s a nem pénzbeli hozzéjaru-
las vonatkozasédban elvégzett vizsgalataink keretében a rendelkezésre bocsatott alatdmasztd
informécidk valésagtartalmaért.

A konywvizsgalé felel6ssége

A mi felel6sséglink a nem pénzbeli hozzéjarulds véleményezése szakértdi vizsgalatunk alapjan.
Szakérti vizsgélatunkat a magyar Nemzeti Konywvizsgalati Standardokkal és a kdnyvvizsgélat-
ra vonatkozé — Magyarorszagon érvényes — torvényekkel és egyéb jogszabalyokkal dsszhang-
ban hajtottuk végre. Ezek a standardok megkovetelik, hogy megfeleljiink az etikai kévetelmé-
nyeknek, valamint hogy a vizsgalatot Ugy tervezziik meg és hajtsuk végre, hogy kell6 bizonyos-
sagot szerezzlink arrdl, hogy a nem pénzbeli hozzéjarulds megfelel-e a vonatkozé jogszabalyi
feltételeknek.

Szakérti vizsgélatunk magéban foglalja olyan eljarasok végrehajtasat, amelyek célja bizonyité-
kot szerezni a nem pénzbeli hozzajaruldsra vonatkozdan. A kivélasztott eljarasok a konyvvizsga-



felel§ alapot nyujtanak a szakértsi véleményiinkhoz.
Az elvégzett eljarasok osszefoglalasa

A nem pénzbeli hozzajarulasok és becslilt piaci értékiik bemutatdsa:

Térsasag Felajanlott Felajanlott Tulajdoni becslilt piaci érté-
lUzletrész névér- | Uzletrész tulaj- | ardnya ke
téke donosa
C182 RAZVOJ | 358.500€ MILTON- 100% 4.400.000 €
NEPREMICNIN PROPERTY Kift.
LJUBLJANA
d.o.o

Az értékelés sordn hasznélt mddszer

A C182 €182 RAZVOJ NEPREMICNIN LJUBLJANA d.0.0 egyetlen tevékenysége a tulajdona-
ban Iévé ingatlan (BMW bemutatéterem, szerviz, iroda, mihely, a kilonallé logisztikai kdzpont-
ban talalhaté parkoldkkal és raktarral egyttt) bérbeadds keretében torténé hasznositdsa. Ezen
ingatlan bérbeadasan kiviil a C182 C182 RAZVOJ NEPREMICNIN LJUBLJANA d.o.0. mas
lizleti tevékenységet nem végez. Figyelembe véve a C182 C182 RAZVOJ NEPREMICNIN
LJUBLJANA d.o.o tevékenységének a jellegét, az éltala tulajdonolt ingatlan piaci értékének és
az ingatlan kdnyve szerinti értékének kiilonbozetével korrigélt 2022. februar 28-i korrigalt sajat
téke érték tekinthets piaci értéknek az értékelés idépontjadban, amely megegyezik a szakértéi
jelentéslink datumaval.

Az ingatlan piaci értékének megallapitdsara vonatkozdan rendelkezésre éallt egy flggetlen ér-
tékbecsl altal 2022. februdr 21-i ddtummal elkészitett értékelési jelentés, amely értékelési
jelentésben az ingatlan becstilt piaci értéke 10.545.000 €

Az lizletrész piaci értéke, 2022. februar 28-i napra kertlt meghatérozésra.

A C182 RAZVOJ NEPREMICNIN LJUBLJANA d.0.0 Kft. 100%-0s lizletrész 2022. februar 28-i
datumra vonatkozo piaci értékének levezetését az aldbbiakban kerll bemutatasra:

2021. 12.31-i auditélt sajat téke: 887.053 €
2022. tevékenység eredménye 2022.02.28-ig 26.000 €
2022 janudrban megtorténttékeemelés hatasa 1.860.999 €
2022. 02. 28-i sajat t6ke értéke 2.774.052 €
ingatlan kényv szerinti értéke 2022.12.31-én 8.529.497 €
Ingatlan piaci értéke értékelés alapjan 10.545.000 €
Ingatlan piaci érték kiilonbozet 2.015.503€
Hipotetikus tarasagi adé hatasa (19%) -382.945€
kerekités -6.610€
C182 C182 RAZVOJ NEPREMICNIN LJUBLJANA d.0.0 100%- 4.400.000 €
os lzletrészének becsiilt piaci értéke




A fliggetlen ingatlan értékbecsld dltal alkalmazott mddszerek bemutatasa:

Az értékbecsl8 az alkalmazott értékelési mddszer kivélasztdsa sordn a piaci 6sszehasonlitd, a
hozadéki, és a koltség alapi mddszereket hasznélatat fontolta meg, és ezt kdvetben a hozadéki
mddszert vette alapul az ingatlan értékének meghatéarozésakor. A jovedelemtermeld ingatlanok
szokésos értékelése a hozadéki médszerrel torténik.

Az értékbecslG altal az értkelés datuma 2022 februar 21. volt.

Az értékelés sordn az értékelt eszkoz jovedelemtermels képességét vizsgéltdk meg, azaz a
jovében vérhatéan képz6d6, szabad rendelkezésl pénzmennyiség jelenértékét szdmszerlsitet-
ték, amely kifejezi az eszkdznek, mint Uzleti befektetésnek az értékét. A szamités alapja, hogy az
eszkoz birtoklasébdl és hasznélatdbdl szérmazd jovEben varhaté vagyoni el6nydket a vizsgélat
id6pontjaban vesszik figyelembe.

A koltségekkel csokkentett nettd bevételbdl a 15 éves cash-flow mddszerével hataroztdk meg a
nettd jelenértéket, ami két részbdl 4ll, a bérleti szerz6déssel lefedett és a szabadpiaci hasznosi-
tés ideje. Az értékelés soran figyelembe vették a rendelkezésre alld bérleti szerz6dések para-
métereit, mint bérleti dij, szerz&dés idStartama. A szerzédéses periddus alatt a kihasznéltsagot
100%-nak fogadtak el, a piaci periédus alatt az ingatlanra jellemzé kihasznaltsaggal szamoltak
(90%.

Az ingatlanra bérleti szerz6dések van érvényben. A szerz6dés alapjan a koltségek jelentSs része
a bérl6t terheli. A szerz6désben rogzitett bérleti dij nagysagrendileg megfelel a hasonld ingat-
lanok hasznositasakor alkalmazott bérleti dijnak.

A koltségeket rendszeresen és id&szakonként jelentkezd kiaddsokra bontottak meg. Az id6sza-
kosan felmerUl6 koltségeket annuitds szdmitéssal éves bontésban vették figyelembe. A becstilt
éves nettd jovedelemre 15 éves cash-flow szamitast végeztek, amelyet diszkontéltak. A disz-
kont ratat 7,68 %-ban hatéroztdk meg.

Afliggetlen értékbecsl altal készitett jelentésének felhasznalésa

A rendelkezéslinkre bocsatott fliggetlen értékbecsl|8 altal elkészitett értékelési jelentés felhasz-
nalasaval kapcsolatban a kdvetkezé szempontok vettiik figyelembe:

e Megvizsgaltuk, hogy az értékelést készit6 rendelkezik e a megfelel6 tapasztalattal, és
van e képesitése az értékelése elvégzésére.

e Megvizsgaltuk, hogy az értékbecsl6 altal alkalmazott mdédszer Gsszhangban van a
nemzetkdzi értékelési standardokkal, illetve az alkalmazott médszer megfeleld e.

o Az értékbecsl( altal az értékelési jelentésben szerepld Osszehasonlitd adatokkal kap-
csolatban tovabbi vizsgalatokat nem végeztiink, azt feltételeztiik hogy az adatok meg-
felel&ek.

A fenti eljarasok alapjan nem jutott olyan tény vagy informacié a tudomaésunkra amely alapjan
az ingatlan értékbecsld altal készitett értékelési jelentésben meghatarozott piaci érték eltérne a

tényleges piaci értéktdl.

Az értékelés soran felhasznalt informacidk

Az értékeléshez sziikséges informdcidkat a tarsasagra vonatkozdan rendelkezésre bocsatott,
az aldbbiakban felsorolt anyagokbdl, dokumentumokbdl meritettiik:

e 2022. december 31-i a C182 RAZVOJ NEPREMICNIN LJUBLJANA d.0.0 éves be-
szamold.

o VezetGség altal rendelkezéslinkre bocsatott eredmény becslés a 2022 januar-februari
hénapokra.

e (182 RAZVOJ NEPREMICNIN LJUBLJANA d.0.0. 2022 januéri alaptSkeemelésének
a dokumentumai.

e A C182 RAZVOJ NEPREMICNIN LJUBLJANA d.0.0 tulajdonaban 1évé ingatlan flg-
getlen értékbecsl{ altal elvégzett piaci értékelése.



Vélemény

Véleménylnk szerint a nem pénzbeli hozzéjarulas targyat képezé lizletrészek altalunk megalla-
pitott piaci értéke (4.400.000 €) 6sszhangban van az alapitdk éltal el6zetesen megéllapitott
értékkel (4.400.000 €). Tovabba a Tarsasdg éaltal hasznalt, a jelentés d. pontjdban ismertetett
modszer biztositja, hogy a nem pénzbeli hozzajaruldsok értéke egyenstlyban legyen az ellené-
ben adandd részvények szamaval, névértékével.

Egyéb kérdések

A nem pénzbeli hozzdjarulés vizsgélatara vonatkozd szakértéi jelentéslink az Auto Wallis Nyrt.
Igazgatdséga és kozgyllése részére késziilt a tervezett alaptéke emeléshez kapcsoldddan.
El6zetes engedélylink nélkil jelentéslink més célra nem hasznélhaté fel, és a cégbirésdgon
kivil nem tovébbithatd més felek részére. Tovédbbéa véleménylink kialakitdsa soran nem foglal-
koztunk a t6keemeléssel dsszefliggésbe hozhaté jogi szitudcidkkal, mint példaul a nem pénz-
beli hozzéjarulds fogalomképességével, rendelkezésre bocsatésaval.

Budapest, 2022. méjus 26.
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