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I. Megbizas targya

Dombévar Varos Onkormanyzata Képvisel6-testuleti 273/2017.(V.25.) szamu Kt.
hatarozata alapjan, Gunaras Gyogyfurdé Idegenforgalmi Zrt,6nkormanyzati
tulajdonban allé részvényei uzleti értekének megallapitasa.

A megbizas ezen részvénycsomag Uzleti értékének meghatarozasa , a Dombdévar
Véaros Onkormanyzatanak vagyonrendeletében foglaltak figyelembe vételével.

Dombévar Varos Onkormanyzat részvényeinek bontasa :

Részvenyek Néveérték/ HUF Darab Ertéke/HUF
Nyomdai uton eléallitott
001527-001568 10000 42 420000
002180-002359 10000 180 1800000
002360-002523 10000 164 1640000
002880-003121 10000 242 2420000
002154-002179 1000000 26 26000000
002681-002879 1000000 79 79000000
A003215-A003278 1000000 64 64000000
Osszesen: 797 175280000
Dematerizalt részvények
11760000
10830000
7960000
Osszesen: 30550000
Mindosszesen: 205830000

Az lizleti érték meghatarozasanak modszere

A vagyonertekelésnek tobb fajtaja létezik, melyet a gyakorlatban alkalmaznak a
szakértOk. Az Uzletrészek részvények értékelésénél a (Bookvolue) modszerbdl
indultam ki, és a valédisag , 6vatossag szamviteli elveit figyelembe véve allapitottam
meg a Gunaras Gyogyfurdd Ildegenforgalmi Zrt. részvényeinek Uzleti értékét.

Az Uzleti ertek meghatarozasanal figyelemmel voltam Dombévar Varos
Onkormanyzat vagyonrendeletenek, reszesedés értékelésre vonatkoz6
szabalyozasara, ami a kdvetkezd:

A Domboévar Varos Onkormépyzat, tobbszér modositott 10/2011.(111.4.) szamu
6nkormanyzati rendelete az Onkormanyzat vagyonaval kapcsolatos tulajdonosi
jogok gyakorlasanak szabalyairdl szol.



A rendelet 12. fejezet , 27.§. (1). pontja alapjan:

" Onkormanyzati vagyont - amennyiben e rendelet vagy mas jogszabaly eltéréen
nem rendelkezik - ellenérték fejében lehet elidegeniteni hasznalatba adni és
hasznositani ."

(3) . pontja alapjan.

'A tagsagi jogot megtestesité értékpapir elidegenitése, hasznositasa esetén az
ellenértéket a tézsdére bevezetett értékpapirnal a tézsdei arfolyam, a tézsdén nem
jegyzett értékpapirnal legalabb harom befektetési szolgaltato ajanlata vagy uzleti
értékelés alapjan kell meghatarozni."

Az értékelésnél rendelkezésemre allé6 dokumentumok és informacidk

- a cég tulajdonosi 6sszetétele, értéke

- utols6 2016 év lezart beszamoldja kiegészité melléklete, kdnyvvizsgaloi jelentés

- a cég 2017. 04..30.-ai fékdnyvi kivonata,és a 2017.05.31.-ei fékonyvi kivonata.

- a részveényvasarlasra vonatkoz6 dokumentumok , bankszamia kivonatok

- Gunaras Zrt értékpapirok

-10/2011(111.04.)szamu tébbszér méddositott Dombdvar Varos dnkormanyzat
rendelete a vagyonrél és a vagyongazdalkodas szabalyairdl.

A Gunaras Gy6gyfiirdé és Idegenforgalmi Zrt., tevékenységi kore:

A Gunaras Gyogyfurdd és Idegenforgalmi Zrt., székhelye:7200 Dombévar, Kernen
ter 1., zartkorlen mlkodé részvénytarsasag , 1998.01.01 jétt létre a Gunaras
Onkormanyzati Furdd és Gyogy Idegenforgalmi Kft. atalakulasaval. A cég
fotevékenysege: 96.04 Fizikai kbzérzetet javité szolgaltatas.

Gunaras Gyogyfiirdé és Idegenforgalmi Zrt. , tulajdonosi szerkezet 2016.12.31.-
én:

Részvények Tulajdoni Részvények Tulajdoni
Név néveértéke hanyad névértéke hanyad
2016.01.01-én  2016.01.01-én 2016.12.31-én 2016.12.31-én

Schlapp Tamas 248.000 eFt 41,96% 248.000 e Ft 41,40%
Vass Attila 144.900 eFt 24 52% 144.900 eFt 24 19%
Dombovar Varos
Onkormanyzata 197.870 eFt 33,48% 205.830 eFt 34,36%
Egyéb szervezet 20 eFt 0,003% 20 eFt 0,003%
Belféldi
maganszemélyek 220 eFt 0,04% 220 eFt 0,04%
tulajdona
Osszesen: 591.010 eF T 100% 598.970 eFt 100%



A Gunaras Gyoégyfirdé és Idegenforgalmi Zrt. 2016. évi beszamoldja és
2017.05.31.-i napra készitett mérlegének értékelése:

A részvények Uzleti értékének meghatarozasanak alapjat a ceg 2016.12.31.-ei
beszamoldja és a 2017.05.31.-ei fékonyvi kivonat alapjan készitett mérleg és

eredmény-kimutatas kepezte.
Megfelelve ezzel az Onkorméanyzat vagyonrendeletében foglaltaknak, valamint a

szamviteli alapelveknek.

Az eredmény-kimutatas elemzése:
(1. szamu melléklet)

Gunaras Gyogyfiirdé és
Idegenforgalmi Zrt.

Eredménykimutatas ezer forint

Megnevezés 2016.12.31 2017.05.31.
Ertékesités nettd arbevétele 536006 181653
Aktivalt sajat teljesitmények értéke 0 0
Egyéb bevételek 62412 572
Anyagi jelleg(i raforditasok 277116 89346
Személyi jellegl raforditasok 145288 50633
Ertékcsdkkenési leirds 135981 0
Egy réforditasok 33546 6333
Uzemi tevékenység eredménye 6484 35913
Pénziigyi mliveletek bevételei 5 1
Pénzigyi miveletek raforditdsai 3 0
Pénzigyi miveletek eredménye 2 1
Addzas el6tti eredmény 6486 35914
Adofizetési kotelezettség 1197 0
Mérleg szerinti eredmény 5289 35271

A 2016. gazdasagi évben a cégnek: strandfiirdé szolgaltatasbol 15 387 ezer forint,
gyoégyfirdé szolgaltatasbol 67 141 ezer forint, gyégyaszati szolgaltatasbol 68 909
ezer forint, szallodai tevékenységbdl 370 384 ezer forint, és altalanos
tevékenységbdl még 14 185 ezer forint bevétele szarmazott.

A legjelentésebb bevétele a szallodai bevétel, ami 2011 gazdasagi évben kezdddott
és folyamatosan névekszik. A gyogyaszati és strandfirdé bevétel viszonylag
azonos képet mutat, viszont 2015 evhez kepest csokkent.

Az egyéb bevételek kozott a DDOP palyazat alapjan elhatarolt bevetel jelentkezett,
és az értékesitett LIDO tarsashaz részesedés.

A koltségek kozt az el6zb évhez képest az igénybevett szolgaltatasok ndvekedese
jelentdés | a kéltségek kozil kiemelkedd a 2016 évi reklam marketing célra forditott
41 523 ezer forint kiadas.



A 2016.12.31.-i eredmény-kimutatas szerint az adozott eredmény 5 289 ezer forint
nyereség, a 2017.05.31.-i eredmény-kimutatas szerint az eredmény 35 271 ezer
forint nyereség.

A 2017.05.31.-ei eredmény nem a valds képet mutatja, mivel nem tartaimazza a cég
2017 évi értékcsokkenését , és nem tartalmazza a palyazatokbdl eredd bevétel
névekedést.

Az aranyositott értékcsdkkenés 56 659 ezer forint, eredménycsokkenest , és a
palyazatok miatti bevétel 20 266 ezer forint ,eredményndvekedest jelent.

Korrigalt 2017.05.31.-i eredmény:
Eredmény-kimutatas alapjan: 35 271 ezer forint
+ palyazatok alapjan bevetel 20266 ezer forint
- értékcsokkenés - 56 659 ezer forint
Korrigalt 2017.05.31. eredmény - 1122 ezer forint

A mérleg adatainak elemzése

(2.szamu melleklet)
Gunaras Gyagyfiirdé és
Idegenforgalmi Zrt .

Mérleg adatok ezer forint

Megnevezés 2016.12.31 2017.05.31.
Befektetett eszkdzok 2180342 2217783
Immaterialis javak 24782 24782
Targyi eszkdzok 2141763 2179204
Forgoeszkozok 131493 130694
Készletek 84552 84444
Kovetelések 35583 36791
Pénzeszkdzok 11358 9459
Aktiv idébeli elhatarolas 4028 0
Eszkozok Osszesen 2315863 2348477
Sajat téke 513762 549133
Jegyzett téke 598970 598970
Jegyzett, de be nem fizetett -100 0
Téketartalék 3104 3104
Eredménytartalék -93501 -88212
Targyévi eredmény 5289 35271
Céltartalék 219 0
Kotelezettségek 1369070 1369556
Hosszulejaratl kotelezettségek 0 0
Rovidlejaratu kotelezettségek 1369070 1369556
Passziv idébeli elhatarolasok 432712 429788
Forrasok Osszesen 2315763 2348477



A befektetett eszkozok értéke évente csokken az ingatlanok és a gépek
berendezések értékcsdkkenésének elszamolasanak fliggvényében.

Az eszkdzok értéke a 2017.05.31.-ei mérlegben szinte valtozatlan , mivel a
targyévben nem volt még értékcsokkenés elszamolas.

Az immaterialis eszkdzok kézt a hotel arculatanak értéke, és a hasznalt szoftverek
talalhatok.

A befektetett pénziigyi eszkdzék kdzt megtalalhaté a Gunaras Apartman park
részesedés ami veszteseget mutat.

A targyi eszkozok soron az ingatlanok és egyéb berendezések talalhatok,i a
miikédest szolgaljak.

A mérleg forras oldalan a jelentds tétel a révidlejarati kolcsén 964 923 ezer forintos
osszege, mivel a kimutatas szerint ezen osszeg éven belll esedékes., viszont az
el6zd évi mérleg is tartalmazta a kolcsont, és csak részben volt teljesités.
Valosziniisithetéen az éven belilli fizetési kotelezettség minden targyévben Ujra
kerul targyalasra.

A cégben a passziv idébeli elhatarolasok 6sszege: 429 788 ezer forint.

A szamviteli torvény értelmében a kapott tamogatasokat ami eszkozbeszerzéshez
kapcsolodik nem bevételként ,hanem passziv idébeli elhatarolasként kell kimutatni a
konyvekben. Ezért a kapott tamogatasok nem jelennek meg sajat téke elemkent.

lIl.LAz részvények lizleti értékének meghatarozasa

Dombévar Varos Onkormanyzata Képviselé-testileti 273/2017.(V.25.) szamu Kt
hatarozata alapjan, Gunaras Gyogyfurdé Idegenforgalmi  Zrt,6nkormanyzati
tulajdonban all6 részvényei zleti értékének megallapitasa volt a megbizas targya.

Vélemeény

Az altalam megvizsgalt beszamolok adatait valésnak itélem meg, biztositva latom a
vallalkozas folytatasanak elvét. A beszamoléban figyelembe vették a szamviteli
elveket, kiemelve a valodisag,- 6vatossag,- és bruttd elszamolas elvét. Az idbbel
elhatarolasokat teljes kor{ien elszamoltak ezaltal az eredményt, sajat tékét valésnak
itélem.

A cég 2011 gazdasagi évtdl kezdve megduplazta bevételét amit az évek soran
viszonylag tartani tudott. A 2015 és 2016 évi eredménye mar nyereség volt ami
kedvezd tendenciat mutat. Ennek ellenére a cég sajat tékéje az el6z0 eévek
veszteségi miatt meég alatta marad a jegyzett tékének.

Az eladasra kinalt részvénycsomag értékelésénél a (Book volue) modszerbdl
indultam ki, és a valédisag , 6vatossag szamviteli elveit, tovabba Dombovar Varos
Onkormanyzat vagyonrendeletének részesedés értékelésére vonatkozd



szabalyozasat is figyelembe véve allapitottam meg a Gunaras Gyoégyfirdé és
Idegenforgalmi Zrt. részvényeinek tzleti értékét.

A Gunaras Gyogyfurdé és Idegenforgalmi Zrt. reszvényeinek Uzleti értéke
meghatarozasanal a 2016.12.31.-ei fordulonappal elkészitett merleg sajat tdke
tételét vettem alapul, mivel a 2017.05.31 -ei meérleg nem mutatott vagyonvesztést.

A merleg sajat téke 6sszege tartalmazza a cég jegyzett tokéjét ( részvények
Osszege), a gazdalkodasi évek soran elért eredményeinek Osszeget, ezaltal alkalmas
annak megitélésére , hogy egységnyi jegyzett tékének (részvénynek) mekkora a
jelenlegi értéke.

A sajat tbke egyben a cég eszkdzeinek és kotelezettségeinek a kilénbsége.

Gunaras Gyogyfiirdd és Idegenforgalmi Zrt. 2016.12.31.-ei mérlege alapjan :

ezer forint
Sajat tbke korrigalt 6sszege 513 862
Jegyzett téke ( részvények) 6sszege 598 970
A sajat tbke aranya a jegyzett tékéhez viszonyitva 85,79%
10 000 forint névértékl részvényre jutd sajat téke Osszege 8 579 forint

A Dombévar Varos Onkormanyzata tulajdonaban lévé Gunaras Gyégyfiirdé és
Idegenforgalmi Zrt részvényeink iizleti értéke: (forint ):

Részvények névértéke Uzleti értéke
Részvények 6sszesen 205 830 000.- 176 581 557.-

Az Onkormanyzat részvenyeinek Uzleti értékét Egyszazhetvenhatmillidttszaz-
nyolcvanegyezerstszazétvenhét forintban allitom meg.

N

Pécs, 2017 . julius 10. [ ’
(e 1 Woop aduduie,
Krisztianné Nagy Gabriella

bejegyzett konyvvizsgalé
kamarai szam: 001594



vallalkozas neve: Gunaras Gyogyfiirdd és idegenforgalmi
Villakozas székhelye:7200 Dombévar Kernen tér 1.
Adészam:11295664-2-17

1.sz. melléklet

Eredménykimutatis - osszkdltség eljaras "A" valtozat
[ |Megnevezés 2016.12.31 2017.05.31
01.|Belfoldi értékesités netto arbevétele 536 006 181653
02.|Exportértékesites netto arbevétele 0 0
|| Ertekesités nettd arbevétele (01+02) 536 006 181 653
03.|Sjat termelésii készletek allomanyvaltoza 0 0
04.|Sajat eldallitast eszkozokl aktivalt érteke
Il [Aktivalt sajat teljesitmények értéke(+03+04) 0 0
I1l.|Egyéb bevételek 62 412 572
ebbélvisszairt értékvesztés
05.|Anyagkéltseg 157 069 57 859
06.|Igénybe vett szolgéltatasok értéke 101 306 23755
07.|Egyéb szolgaltatasok érteke 7012 2 980
08.|Eladott aruk beszerzési értéke 11 729 4752
09.|Eladott (kozvetitett) szolgaltatasok érteke
IV.|Anyagjellegti raforditasok (05+06+07+08+09) 277 116 89 346
10.|Bérkoltség 114 596 41 563
11| Személyi jellegii egyéb kifizetések 2413 1073
12.|Bérjarulékok 28 279 7 997
V.|Személyi jellegli raforditasok (1 0+11+12) 145 288 50 633
VI.|Ertékcsokkenési leitas 135 981
VIl.|Egyéb raforditdsok 33 549 6333
[ebbélertekvesztés 2 394
A |Uzemi (uzleti) tevékenység eredmeénye (1H+H-IV-V] 6 484 35913
13.|Kapott (jaro) osztalek és részesedes
ebbé[kapcsolt vallalkozastol kapott
14 |Részesedések ért. arfolyamnyeresége
ebbél|kapcsolt vallalkozastol kapott
15, | Befektetett pénziigyi eszkézok kamatai, arf. 1
ebbs]kapcsolt vallalkozastol kapott
16.|Egyéb kapott kamatok és kamatj.bevételg 3
ebbdl[kapcsolt vallalkozasté! kapott
17.|Pénzigyi miveletek egyéb bevételei 2 0
VI |Penzigyi miveletek bevételei (13+14+15+16+ 5 1
18.|Befektetett pénzigyi eszkozok arfolyamveszt.
ebbélkapcsolt vallalkozasnak adott
19.|Fizetendd kamatok és kamatjellegi raf. 0
ebbé]kapcsolt vallalkozasnak adott
20.|Részesedések, értékp., bank értékvesztése
21.|Pénzigyi miiveletek egyéb raforditasai 3 0
IX.|Pénzigyi miiveletek raforditasai (18+19+20+2 3 0
B. |Pénzigyi miveletek eredménye (VIII-IX) 2 1
C. |Adozas elétti eredmény (+C+D) 6 486 35914
X1 |Adéfizetési kotelezettség 1197 643
D. |Adézott eredmény (+E-XII) 5 289 35 271




MeérlegA

Villalkozds neve: Gunaras Gydgyfilrdd és Idegenforgalmi Zrt. 2. sz. melléklet

MERLEG ("A" VALTOZAT)

Megnevezés 2016.12.31 | 2017.05.31
ESZKOZOK (aktivdk)
A. Befektetett eszkzok 2180342 2217783
I Immateridlis javak 24 782 24782
1. Alapits-atszervezés aktivalt értéke
2. Kisérleti fejlesztés aktivalt értéke
3. Vagyoni érték( jogok 24 006 24 006
4. Szellemi termékek 776 776
5. Uzleti vagy cégérték ;
6. Immaterialis javakra adott el6legek
7. Immateridlis javak értékhelyesbitése .
II. Tdrgyl estkdzok 2141 763 2179204
1. Ingatlanok és kapcs. Vagyon érték( jogok 2004 168 2 004 168
2, Miiszaki berendezések, gépek, jarmivek 87 702 87 702
3. Egyéb berendezések 41 893 41 255
4. Tenyészallatok
5. Beruhézasok, felujitasok 7 500 45 579
6. Beruhdzasokra adott elblegek 500 500
7. Targyi eszkozok értékhelyesbitése
111, Befektetett pénzilgyi eszhdzdk 13 797 13797
1. Tartés részesedés kapcsolt vallalkozasban
2. Tartésan adott kdlcson kapesolt villalkozasban
3. Egyéb tartos részesedés 13 797 13797
4. Tartésan adott kdlcson egyéb rész. visz.
5. Egyéb tartdsan adott kélcson
6. Tartés hitelviszonyt megtestesitd értékpapir
7. Befektetett pénzigyi eszktzok értékhelyesbitése
B. Forgbeszkdzik 131 493 130 694
I. Készletek 84 552 84 444
1. Anyagok 61109 72253
2. Befejezetlen termelés, félkész termékek
3. Novendék, hizé-¢és egyéb éllatok 1416 1416
4. Késztermékek
5. Aruk 13 348 2204
6. Készletekre adott elblegek 8679 8571
1. Kévetelések 35583 36 791
1. Aruszallitasbol (vevék) 24 020 28 596
2. Csatolt véllalkozassal szemben
3. Egyéb részesedési viszonyban lévbvel szemben
4, Valtokovetelések
5. Egyéb kovetelések 11 563 ‘8195
I1I. Ertékpapirok 0 0
1. Részesedés kapcsolt vallalkozisban
2. Egyéb részesedés
3. Sajét részvények, sajat tzletrészek
4, Forgatési céli hitelviszonyt megtestes(td értékpaplrok
1V. Pénzestkozdk 11 358 9 459
1. Pénztar, csekkek 9187 2 807
2. Bankbetétek ~ 2171 6 652
C. Aktiv idGbeli elhatdroldsok 4028 0
1. Bevételek aktiv id6beli elhataroldsa 4028 0
2. Koltségek, raforditasok aktlv id6beli elhatarolésa
3. Halasztott raforditdsok
ESZKOZOK OSSZESEN 2315863| 2348477
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MeérlegA

Villalkozas neve: Gunaras Gyogyfiirdd és Idegenforgalmi Zrt. 2. sz. melléklet

MERLEG ("A" VALTOZAT)

Megnevezés 2016.12.31 | 2017.05.31
FORRASOK (passzivik)
D. Sajat tGke 513762 549 133
1. Jegyzett 16ke 598 970 598 970/
11, Jegyzett, de még be nem fizetett toke -100
1. Téketartalék 3104 3104
1V. Eredménytartalék -93 501 -88 212

V. Lekaotott tartalék
Vi, Ertékelési tartalék

VII. Mérlegszerinti eredmény 5289 35271
E. Céltartalékok 219 0
1. Céltartalék varhato kotelezetiségekre 219

2. Céltartalék a jovébeni kotelezettségekre

3. Egyéb céltartalek
F. Kitelezettségek 1369 070 1369 556

1. Hatrasorolt ktelezettségek 0 0

1. Kapesolt valallkozassal szemben

2. Epyéb rész. visz. lévé vallalkozassal szemben

3. Egyéb gazdalkodoval szemben

1. Hosszit lejdrani kotelezetiségek 0 0

_Hosszu lejaratra kapott kolesonok

(e8]

_ Atvaltoztathaté kotvények

_Tartozésok kotvénykibocsatasbol

_Beruhazasi és fejlesziési hitelek

Egyéb hosszu lejaratu hitelek

Tartos kotelezettségek egyéb rész. Visz. vallalk. Szemben

3
4
5
6. Tartos kotelezettségek kapesolt vallalkozassal szemben,
7
8

_ Egyéb hoszzi lejaratd kotelezeitségek

1. Rovid lejirai kotelezettségek 1369 070] 1369556
1. Rovid lejaratu kdlesonok 964 923 964 923
2. Rovid lejarata hitelek

3. Vevbkidl kapott eldlegek 336 6 796
4. Aruszallitasbol, szolgaltatasbol (szallitok) 347515 350929

5. Valtotartozasok

6. Rovid kotelezeliségek kapesolt vallalkozassal szemben 131 131

7. Rovid kotelezettségek egyéb rész. Visz. Villalk. Szemben
8. Egyéb rovid lejarati kotelezettségek 56 165 46 777
G. Passziv idébeli elhatirolisok 432712 429 788

1. Bevételek passziv idébeli elhataroldsa

2. Koltségek, raforditasok passziv id6beli elhatarolasa 2924
3. Halasztott bevételek 429 788 429 788
FORRASOK OSSZESEN 2315763 2348477
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