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AZ AJANLATTEVO GAZDASAGI TEVEKENYSEGEROL SZOLO JELENTES

KONZUM PE MAGANTOKEALAP mint Ajénlattevé

altal a

a KONZUM Befektetési és Vagyonkezel6 Nyrt. mint Céltarsasag

vonatkozésdban tett kotelezé nyilvanos vételi ajanlat

az MKB Bank Zrt. mint befektetési szolgaltato

lIebonyolitasiban.



A jelen miik&dési tervet (a ,,Miikddési Terv”) és az Ajanlattevé gazdasagi tevékenységérdl szolg jelentést
(a ,Gazdasigi Tevékenységrdl Szolé Jelentés™) az Ajanlattevé készitette a KONZUM Befektetési és
Vagyonkezelé Nyilvanosan Miikodé Részvénytarsasagra (székhelye: 7621 Pécs, Irgalmasok utca 5.
cégjegyzékszdma: 02-10-050623) (a »Céltarsasdg™) vonatkozdan, hivatkozdssal a Céltarsasigban az
Ajanlattevd altal a Céltarsasag részvényesei szamdra megtett koételezd nyilvanos vételi gjanlatra (az

JAjénlat”).

A jelen Miikddési Tervben, illetve Gazdasagi Tevékenységrél Sz616 Jelentésben hasznalt nagy kezdébetiis
kifejezések az Ajanlatban meghatdrozott tartalommal birnak, hacsak a jelen Miikédési Terv, illetve a
Gazdasagi Tevékenységrol Sz616 Jelentés masként nem rendelkezik.
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ALTALANOS ADATOK

1. Az Ajanlattevé Adatai

Az Ajanlattevd neve KONZUM PE MAGANTﬁKEALAP, nyilvantartdsi szdma 6122-44,

képviseldje a Konzum Befektetési Alapkezeld Zartkoriien Mikods Részvénytérsasag, melynek

székhelye 1075 Budapest, Rumbach Sebestyén utca 15. A Iph. 2. em.

Osszehangoltan Eljaro Személyek

A tokepiacrol sz6l6 2001. évi CXX. torvény (a

Osszehangoltan Eljaré Személyek a kévetkezdk:

Név
Lakcim
Sziiletési hely, idoé

Név

Lakeim

Sziiletési hely, ido
Név

Nyilvantartasi szam
Képviseli

Név

Székhely

Név
Székhely

Meészdaros Lorine
8086 Felcsat, fé utca 311/5.
Székesfehérvar, 1966. Februar 24.

Jaszai Gellért Zoltan
1021 Budapest, Napraforg utca 5.
Vac, 1974, jinius 17.

KONZUM PE MAGANTOKEALAP
6122-44
Konzum Befektetési Alapkezelé Zartkoriien Miiksdd

Reészvénytarsasag

Konzum Befektetési Adlapkezeld Zérthkoriien Mikods
Részvénytarsasdg
1075 Budapest, Rumbach Sebestyén utca 15. A Iph. 2, em.

KONZUM MANAGEMENT Korldtolt F eleldsségii Tarsasdag
1026 Budapest, Riadé utca 1-3,

Az Ajénlattal érintett tirsasig adatai

Az Ajanlattal érintett tarsasdg a Céltarsasig, a KONZUM Befektetési és Vagyonkezel§
Nyilvénosan Mitkod6 Részvénytarsasag (székhelye: 7621 Pécs, Irgalmasok utca 5.;
cégjegyzékszama: Cg. 02-10-050623).

A Lebonyolité adatai

A Lebonyolité neve

A Lebonyolit6 székhelye

MKB Bank Zartkériien Miiksdg Részvénytarsasag
1056 Budapest, VAci u. 38.

5. Az Ajanlat kozzétételének helye

»TPt") 5. § (1) bek. 100. pontja alapjan



9.1

9.2

A Feliigyelet éltal erre a célra létrehozott honlapja (www.kozzetetelek.hu), a Lebonyolits honlapja
(www.mkb.hu), a Céltarsasag honlapja (www.konzum.hu) és a Budapesti Ertéktézsde honlapja

(www.bet.hu)

Az Ajanlattevének és az Osszehangoltan Eljdré Személyeknek a Céltdrsasigban mar
meglévo részesedésére vonatkozoé adatok

Részvényes neve Részvények Befolyds mértéke
szdma

KONZUM PE Magéantikealap 9.387.000 db | 45,00%

(djanlattevd)

Mészéros Lérinc 4.082.300db | 19.57%

Jaszai Gellért Zoltan 2.175.706 db | 10,43%

Osszehangoltan Eljaré Személyek 15.645.006 db | 75,00%

egylittesen

Az Ajénlat elfogaddsara nyitva allé idészak

Az Ajanlat elfogaddsira nyitva 4116 hataridé a Feligyelet altal jovéhagyott Ajéanlat legkésdbb
megjelend kozzétételének napjat kdvetd 2. nap 9:00 6ratél kezdddéen 30 naptéri nap, azaz az Ajénlat
legkésébb megjelend kizzétételét kévetd 32. naptari nap 12:00 érdig tart, amennyiben ez nem
munkanapra esik, akkor az azt kévet elsé munkanap 12:00 ordig tart.

Az Ajinlat finanszirozésira vonatkozé informécié

Az Ajanlattev az dsszes Részvény Ajanlati Ardnak megfizetésére elegendd, 995.000.000,- Ft-nyi
(azaz kilencszazkilencvendtmillié forintnyi) fedezettel rendelkezik. Az Ajénlati Ar megfizetésének
fedezeteként az MKB Bank Zrt. nyijt bankgaranciat. A bankgarancia az Ajéanlat jovahagyésa iranti
kérelemhez mellékelve a Feliigyelethez benyujtasra keriilt.

Ha az Ajénlattevé iltal felajdnlott ellenérték barmilyen jellegii értékpapirokat tartalmaz, az
ezen értékpapirokra vonatkozé informdciék.

Az Ajénlati Ar megfizetése teljes egészében készpénzben torténik.

Ha az értékpapir tézsdén jegyzett értékpapir, a legutolsé tizenkét hénap forgalmara
vonatkozé informéciok (minimalis 4r, maximalis 4r, dtlagir, mennyiség).

Nem alkalmazandé a 9. pontban foglaltak alapjan.

Az értékpapirnak az ellenérték megallapitisa sordn figyelembe vett 4ra, kiszdmitisdnak
mdédja.

Nem alkalmazandé a 9. pontban foglaltak alapjén.



1.

A MUKODESI TERV ADATAI
A Céltirsasag jovobeni mitkodésére vonatkozé iizletpolitikai elképzelések bemutatgsa

A Céltarsasagot az Ajanlattevd a Céltarsasig alibbiakban ismertetett stratégidja mentén kivanja
tovabb mikddtetni, megtartva annak menedzsmentjét és munkavallalgit, megdérizve
munkaszervezetét és f0 tevékenységeit. A Céltérsasag altal megfogalmazott célok és stratégia mind
illeszkednek az Ajanlattevo tevékenységi korébe. A Céltarsasdg az alabbi teriileteken kivanja
kifejteni tevékenységét: turizmus, ipari, pénziigyi- és t6kepiaci befektetések, ingatlankezelés. A
Céltarsasag jelenleg is elsésorban ezeken a tertileteken fejti ki a tevékenységét, és a jovében is ezekre
koncentral tovabbi fejlesztések és befektetések tervezett megvaldsitdsa mellett. A stratégia
megvaldsitdsdra foképpen Magyarorszagon keriil sor, de nem zarhaté ki a nemzetkdzi terjeszkedés
lehetésége, els6sorban a Karpat-medencében.

Az Ajanlattevé olyan befektetéseket kivan végrehajtani, amelyeknél a Jjovében drfolyam emelkedés,
vagy jelent6s osztalékhozam vérhato, igy névelve sajat nett6 eszkézértékét, A Céltarsasag esetében
~ tozsdén jegyzett tirsasdgként — a részvényesi érték novelése lehet a cél,

A Céltarsasdg tevékenysége, szervezeti felépitése az elmult években jelentés mértékben
megvaltozott. A kordbbi épitéanyag kereskedelemmel és ingatlanhasznositdssal szemben, mely
tevekenységek és ingatlanok kikeriiltek a térsasag portfoli6jabol, elétérbe kerillt a nagy hozzaadott
ertékll vagyonkezeldi és projektmenedzsment tevékenység, amelyen az Ajanlattevd nem kivan

valtoztatni.

A 2008-2009 években kibontakozé gazdasagi és tovabbgyiiriiz6 ingatlanpiaci vdlsag negativ hatast
gyakorolt azon villalkozasok, igy a Céltirsasdg helyzetére, amelyek az ingatlanpiacon
tevékenykedtek. Kiiléndsen igaz ez a megallapitds az épitbanyag nagy- és kiskereskedelemben
érdekelt véllalkozasokra, mivel a lakés és hazépitések, illetve felijitdsok minimaélis szintre estek
vissza. Olyan, a valsag eldtti idszakban gyiimélesszé tevékenységek, mint az ingatlanhasznosités,
ingatlan bérbeadasa is elveszitették profittermeld képességiiket a bérléi portfolick jellemzéen

. jelentds mértékii mindségi romlaséval, a nem-fizetés gyakorisdganak névekedésével.

A Céltarsasag a valsag éveiben folyamatosan alakitotta 4t portfolidjat és tevékenységi szerkezetét
azzal a céllal, hogy megfeleljen az uj piaci kornyezetnek. Leépitésre keriiltek azok a tevékenységek,
amelyek egy konzervativ ingatlanpiacon, illetve dinamikus piaci helyzetben miikodoképesek, de
valsaghelyzetben nem fenntarthatoak, igy a tiizeép telepek, illetve irodahasznositas,

A Celtarsasag a valsagévek alatt felépitette 1ij iizleti koncepcicjat, melynek alappillére a nagy érteki
projekiek projektmenedzsmentjének lebonyolitdsa, illetve az ingatlanhasznositis/vagyonkezelés
més piaci szereplok részére. Ezt egészitik ki olyan specialis, ingatlanokhoz csak kozvetetten
kapcsolodo tevékenységek, mint példaul az energetika.

Az lizleti koncepcié 1ényege, hogy a Céltdrsasag olyan holdingtarsasagga valik, amely nem maga
birtokol ingatlanokat, hasznositja azokat, hanem mas piaci szereplék részére végez
ingatlanhasznositast, illetve projektmenedzsmentet a meglévé ingatlanpiaci szaktuddsra &s
szakember gérddra épitve, emellett az ingatlanpiacon eszkézél olyan befektetéseket, amelyeknél
értékndvekedés varhat6, A Céltarsasdg ezekkel a tevékenységekkel nagyobb t6keattételt, és profitot
tud elémi, mintha maga véasarolna kézvetleniil ingatlanokat, és hasznositan4 azokat.

A Céltérsasdg, mint holding két alapvetd tevékenységi irdnyt céloz meg:



(i) Projektmenedzsment jellegli tevékenység keretében magas profittartalmi ingatlanprojektek
felkutatdsa, kiils6 befektetdvel torténd megvaldsitasa oly médon, hogy a sziikséges t8két a kiilsé
partner, a szaktudast, és ingatlanpiaci know-how-t a Céltarsasag biztositja

(ii) az Ajanlattevd és vagyonkezeldi tevékenység keretében, az Alapkezelén keresztiil ingatlan
alapokban és magdntSkealapokban megtestesiilé vagyontdmeg kezelése jelentés dijbeveételt
generalva.

Mindkét tevékenység esetében az ingatlanpiaci szaktudast ,értékesiti” a Céltarsaség, egységnyi
emberi erfforrdssal maximalis projektet megvalositva, illetve vagyontomeget kezelve.

Tevékenysége sorén a Céltarsasag jelentds mértékben kivén épiteni az alabbi versenyeldnyokre:

(i) specialis szaktudds, mely lehetdvé teszi az dsszetett, komplex projektek sikeres menedzselését,
illetve strukturalt vagyontdmeg megfelel kezelését;

(i1) izleti hirnév és brand, amely olyan ismert szakemberek személyében testesiil meg, mint Jészai
Gellért Zoltdn, akik évek oOta az ingatlanpiacon tevékenykednek komplex projekteket

megvaldsitva;
(iii) a Céltarsasdg, mint kibocsato feletti fokozott feliigyeleti ellenérzés.

A fentiekre tekintettel megéllapithaté, hogy az Ajanlattevé nem tervez irdnyvéltast a Céltarsasag
tevékenységében.

Az Ajanlattevének a Céltarsasag jovibeni lizleti tevékenységére vonatkozo tervei

Az Ajanlattevé a fenti 1. pontban foglaltak szerint fenn kivanja tartani a Céltarsasag eddigi
tevékenységét, meg kivanja valdsitani a Céltirsasdg ismert terveit. A Céltarsasag iizleti
tevekenységét elmélyitve, és azokat kihasznélva fokozni kivanja az esetleges szinergia hatasokat.
Az Ajanlattev a Céltarsasig tevékenységének megdrzésében, elmélyitésében, tovabbi befektetések
megvaldsitasaban érdekelt.

Az Ajdnlattevének a Céltdrsassg munkavillaléi és vezetdi sllasainak fenntartdsira
vonatkozo szandéka, beleértve a foglalkoztatss feltételeiben bekivetkezé minden lényeges
valtozdast

Az Ajanlatievé nem tervez véltoztatast a Céltdrsasdg menedzsmentjében, munkavéllaléi
Osszetételében és létszamdaban. A jelenlegi menedzsment és munkavalialok kozremiik6désével

kivinja megvaldsitani a Céltarsasag iizleti terveit.
Az Ajénlattevének az Ajdnlattevére és a Céltarsasigra vonatkozé stratégiai tervei

Az Ajanlattevd tevékenységét annak befektetési szabalyzata hatdrozza meg, ami tdbbek kozott
kijeloli az Ajanlattevé portfolidjéban szereplé lehetséges eszkozok korét, egyes befektetések kozotti
aranyokat is. Az Ajénlattevé befektetési szabélyzata dltal meghatdrozott portfolioba a Céltarsasag
illeszkedik. A Céltarsasag stratégidja nem fog véltozni az Ajénlat, és annak elfogadasa hatdséra, Az
Alapkezeld kizirélagos tevékenységként befektetési alapokat — elsésorban magéntdkealapokat és
ingatlan alapokat — kezel. Az Alapkezelé rendelkezik mindazon személyi és targyi feltételekkel, ami
az alapkezelési tevékenységhez, igy az Ajanlattevd kezeléséhez szlikséges. Az Ajanlat, és annak



elfogadasa nem viéltoztatja meg az Alapkezeld tevékenységét, nem igényel tobblet human és targyi
erbforrast. Az Ajénlattevé hatérozott elképzelése, hogy révidtavon a Céltarsasaghoz hasonlé médon
szabalyozott piacokra bevetetett részvények kibocsitéjaban szerezzen részesedést, ezzel
diverzifikilva a befektetési portfolidjat. Az ajanlattevd 6 célkitiizése az altala megszerzett
vagyonelemek értékének ndvelése, jelen esetben a Céltarsasig részvényesi értékének nivelése.

Az Alapkezeld stratégiai tervei az alabbiak szerint foglalhaték 6ssze: az Ajanlattevd miik&dését, az
abba vésdrolhaté eszkozok Osszetételét, ardnyit azokat az elveket, és szempontokat, amelyek
meghatarozzak az Ajanlattevd portfoli6 szerkezetét elsésorban az Ajanlattevo Kezelési Szabélyzata
hatdrozza meg. Az Alapkezeld befektetéseit a Kezelési Szabalyzat 4ltal meghatarozott keretek kézott
eszkozolheti. Az Ajanlattevé célja olyan eszkozok vésarlasa, melyekkel az Ajanlattevd befektetdi
maximalizdlhatjak hozamukat adott kockazati szint mellett, illetve idedlis hozam — kockazat
aranyszam mellett maximalis mértékben ndvelhetd az Ajanlattevd nettd eszkiozértéke.

A cé€l elérése érdekében meghatarozésra keriilnek az alabbi tényezdk:

(1) elvart hozamszint meghatérozasa;

(ii) preferélt befektetési teriiletek, iparigak meghatarozasa;
(iii) nem preferélt befektetési teriiletek meghatarozasa;

(iv) befektetési alapelvek meghatarozasa.

Az elvart hozam meghatérozésa kdrében az Ajanlattevd célja, hogy az Alapkezeld a befektetok altal
rabizott vagyont maximalizalja felvallalhaté kockézati szint mellett. Objektiv elvart hozam nem
keriil meghatdrozasra, mivel mind a kamatkdmyezet, mind a hozamelvérisok folyamatosan
valtoznak, és az Alapkezelonek ebben a véltozé hozamkomyezetben kell értelmeznie sajat céljait,
illetve meghatdroznia az elvart hozamot.

Az elvart hozam elemei a (i) kockdzatmentes hozam; (ii) az alapkezelési dij (maximum 2%, jelenlegi
alapméret mellett 1-1,5%/év), valamint (iii) a hozamfelar.

Az Alapkezel6 célja, hogy olyan befektetéseket eszkozoljon az alapban, mely mellett minimalisan a
kockazatmentes hozam (rovid lejérati allampapirok éves hozama) és az alapkezelési dij
kitermelhetd, mivel ez az 8sszehasonlitasi alap (bench-mark) a befekteték szempontjabal.

Kedvezének mondhato a jelen hozamkdmyezetben, hogy a kockdzatmentes hozam tart a nulldhoz,
Jjelenleg 1% éves szint alatt van. Tartdsan azonban nem lehet a jelenlegi kamat és hozamkéornyezetre
szdmitani, igy az Alapkezel6nek olyan befektetéseket kell eszkdzolnie, amelynek hozama egyiitt
mozog a kamatkdrnyezettel, és magasabb kockézatmentes hozam esetén is eléri az elvart hozamot.
Nem céloz meg az Alapkezelé olyan befektetéseket, amelyek alacsony kockazati szint mellett
minimalis hozamot biztositanak, de nem mozognak egyiitt a hozamkornyezettel. Nem jéhet szoba
olyan befektetés, amelynek ugyan alacsony a kockdzata, de nem tudja biztositani az alapkezelési
dijjal megnévelt kockédzatmentes hozamot, jelen kamatkdrmyezetben a 2%-0s éves mértéket.

Az elvart hozamfelar jelen kamatkérnyezetben a kockézatmentes hozammal egyiitt cs¢kkent, igy
csokkent a nominalis elvart hozamszint is. Az Alapkezeld a kozepes, és alacsony kockézati szintli
befektetéseket célozza meg, nem kivan kockazati toke tipust befektetéseket eszkozolni. Szintén nem
kivan tilzottan ciklikus iparigakban befektetni, melyeknél akér negativ is lehet egy befektetés
arfolyaménak véltozdsa. Ez természetesen azzal jar, hogy hozamok tekintetében sem varhato extra
hozam, amely példaul egy kockazati toke tipust befektetést jutalmazhat, '

Kamatkdrnyezet véltozdsa esetén amennyivel nd a kockazatmentes hozam és alapkezelési dfj,
nagysagrendileg annyival nd a befektet6i hozamelvards. A jelenlegi hozamkémyezetben a
Magéntokelap befektet6i altal elvart éves nominalis hozam 4-5% kozétti savban mozog, mig egy
magasabb hozamkdmyezetben ismét 10% koriili forintban mért éves hozamelvarast fogalmaznak

meg.



Az Ajanlattevé befektetti kifejezetten preferaljék az ingatlan tipusti befektetéseket, mivel ezek —
amennyiben hasznositott ingatlanokrél van szé — jelentds hozamot generalnak alacsony kockézat
mellett. Még jelenlegi hozamkdrnyezetben is elérheté 5-8% éves hozam bérbe adott lakésokkal,
irodaépiiletekkel. Az Ajanlattevd kiemelt befektetési teriilete az idegenforgalom. Egyrészt ingatlan
tipusu befektetésként kezeljitk azokat, de kockazati szintet csskkentoként, mivel mas teriiletrl van
sz6, mint laké vagy kereskedelmi ingatlan esetében, més kockazatokkal. Idegenforgalmi
befektetések diverzifikaljak a portfoliot, de szintén biztositanak 5-10 éves hozamot még a jelen
hozamkornyezetben is. Az Ajénlattevé helyett biztosit banki, hitelintézeti befektetéseknek is,
amelynek f6 szempontja az alacsony bézis hatds, azaz ezt a teriiletet tépdzta meg legnagyobb
mértékben a valsag, a hitelezés drasztikus mértékben visszaesett. Olyan befektetések eszkézs1hetéek
oleson, amelyeknél nagy lesz a ndvekedés mértéke is (felfutd hitelezés). Az alacsony vételar és a
magas ndvekedés alacsony kock4zat mellett extra hozamot fog biztositani az Alapkezel6 megitélése
szerint. Az Alapkezels nem zdrja ki, de csak kiegészitd Jelleggel, a portfoli6 diverzifikaldsa
¢rdekében egyes magas hozami ipari befektetésekben t6rténd részvételt sem. Kiemelt befektetési
cél tozsdei, lehetdség szerint ingatlanpiaci hatter tarsasdgokban torténé befektetés, egyrészt a magas
hozam, mdsrészt a tézsde reputaciés, média hatdsa, valamint az jabb befektetdk bevonasanak
lehetdsége miatt.

A foglalkoztatdsra valosziniisitheté kovetkezmények

Az Ajanlattevd nem tervez valtoztatist a Céltarsasag menedzsmentjében, munkavallaléi
Osszetételében €s létszdmaban. A jelenlegi menedzsment és munkavallalok kézremiikdésével
kivénja megvaldsitani a Céltarsasag iizleti terveit.

A Céltarsasag telephelyeire valdésziniisithet kiovetkezmények

Az Ajanlat, és annak elfogaddsa nem gyakorol hatist sem az Alapkezel6, sem a Céltdrsaség
telephelyeire.



IIL

GAZDASAGI TEVEKENYSEGROL SZOLO JELENTES ADATAI

Az Ajanlattevdé Adatai

Az Ajanlattevd neve KONZUM PE MAGANTOKEALAP, nyilvéntartsi széma 6122-44,
képviseldje a Konzum Befektetési Alapkezelé Zartkoriien Miiksdd Részvénytirsasag, melynek
székhelye 1075 Budapest, Rumbach Sebestyén utca 15. A Iph. 2. em.

Az Ajénlattal érintett tarsasig adatai

Az Ajénlattal érintett tarsasdg a Céltdrsasag, a KONZUM Befektetési és Vagyonkezeld
Nyilvinosan Miikodé Részvénytirsasiag (székhelye: 7621 Pécs, Irgalmasok utca 54
cégjegyzékszama: Cg. 02-10-050623).

Az Ajanlattevd torténetének, illetve iizleti tevékenységének révid bemutatisa

Az Ajanlattevé 2016. julius 18-4n keriilt nyilvantartésba vételre. Az Ajanlattevd futamideje 12 év.
Az Ajanlattevé célja, hogy tokéjét Kozép-Kelet-Eurdpa, de elsdsorban Magyarorszdg teriiletén
miikods, a turizmus, szallashely szolgaltatas, illetve a penzpiaci, befektetési és tokepiaci
érdekeltségekkel rendelkezé vallalatokba fektesse be. Az Ajanlattevd befektetései kdzstt olyan
eszkdzok szerepelnek, mint példaul a Hunguest Hotels Zrt.-ben valé kézvetett részesedés. A
Hunguest Hotels Zrt. Magyarorszig egyik legnagyobb szélloda lancot iizemeltetd tarsasiga t6bb
mint 20 éves miilttal. A Hunguest Hotels Zrt. portfoli¢jaban olyan kivalé szallodak talalhatdak, mint
a Pelion Hotel Tapolca, Béke Szallo Hajduszoboszl6. A Hunguest Hotels Zrt. iizemeltet ezen kiwviil
nem sajat tulajdondban lévo szallodakat is. Az Ajanlattevd tovabbi befektetései:

(i) az Ajanlattevé 60%-os kozvetlen részesedéssel rendelkezik a Legatum '95 Kereskedelmi és
Szolgaltaté Korlatolt Feleldsségii Tarsasdgban (székhely: 7621 Pécs, Irgalmasok utca 5.;
cégjegyzékszdm: Cg. 02-09-082529).

(i) az Ajanlattevd 10%-os kozvetlen részesedéssel rendelkezik a KZBF INVEST Vagyonkezeld
Korldtolt Felelosségli Térsasagban (székhely: 7621 Pécs, Irgalmasok utca 5
ceégjegyzékszdm: Cg. 02-09-081926), amely tarsasdg 40%-os kozvetlen tulajdonosi
részesedéssel rendelkezik a Legatum '95 Kereskedelmi és Szolgdltat6 Korlatolt Felelésségii
Tarsasagban (székhely: 7621 Pécs, Irgalmasok utca 5.; cégjegyzékszdm: Cg, 02-09-082529).

(iii) az Ajanlattevd 100%-o0s kdzvetlen részesedéssel bir a KZF Vagyonkezelé Korlatolt
Feleldsségli Tarsasagban (1065 Budapest, Révay utca 10; cégjegyzékszam: Cg. 01-09-
294248).

Az Ajdnlattev vezets tisztségviseldinek és feliigyeldbizottsagi tagjainak révid bemutatisa
Az Ajénlattevo Kezelési Szabalyzata a befektetési jegyek tulajdonosainak az Ajanlatteve operativ
miikddésével, befektetési politikajaval, déntéshozatali mechanizmusaval kapcsolatban semmilyen

részvételi jogot nem biztosit a dontéshozatalban.

Ajénlattevé, mint tokealap képviseletét az Alapkezeld latja el. Az alébbiakban az Alapkezeld
igazgatdsagi tagjainak és feliigyelébizottsagi tagjainak révid bemutataséra keriil sor.

Jaszai Gellért Zoltan



Az Allamigazgatési Féiskola igazgatasszervez szakdnak elvégzését kdvetben az ingatlanfejlesztés
és befektetés teriiletén szerzett széleskorii tapasztalatot. Az SCD Group alapit6jaként és tsbbségi
tulajdonosaként operativ szinten és stratégiailag egyarant irdnyitotta a céget, amely a kézép-kelet
eurdpai régié egyik legnagyobb ingatlanfejlesztési és befektetési vallalata volt. 2012-t8] az
Alapkezeld vezérigazgatoi tanacsaddja. 2015-t61 a Céltarsasdg igazgatésaganak elndke, valamint a
KONZUM Management Kft. iigyvezeté igazgatéja. Ezen poziciéiban a 5 célja a Céltarsasag
atstrukturaldsa és Gjrapozicionaldsa egy olyan csoportta, amely hazai kozponttal és regiondlis
tevékenységgel, nemzetkdzi tokével rendelkezik

Linezényi Aladin Addm

A Modern Uzleti Tudoményok Foiskoldjan szerzett kozgazdész, pénziigy szakirdny, valamint a
Budapesti Corvinus Egyetemen kézgazdisz, peénziigy szakiriny végzettséget, majd ezt kivetden
2004-ben csatlakozott a Raiffeisen Bank Zrt.-hez, ahol elébb fickigazgato, majd 201 1-t8] terileti
igazgatd munkakort 1ttt be. 2012-t8] kezdédéen a KONZUM Management Kft-nél (korabbi
néven: KATALINPUSZTA INVEST Korlatolt Felelosségli Tarsasdg) litja el a tarsasag
ingatlanbefektetési és  ingatlanforgalmazasi politikdja meghatérozdsinak feladatait, az
ingatlanbefektetési és ingatlanforgalmazési tevékenység irdnyitdsit és szakmai vezetését, az
ezirdnyu tranzakciok szakmai iranyitasat és adminisztrativ zardsanak operativ feladatait. 2015-t6] a
KPRIA Hungary Kft. vezérigazgatdja, 2016-tol pedig a Céltarsasig és az Alapkezel6
igazgatosdganak tagja.

Bajka Zoltan

A University of Munich, Németorszdg és a Schiller International University London, Heidelberg
(kozgazdasz) elvégzését kovetden a DAL Délibab Aruhéz Ingatlanhasznosité Kft. és az EPSZER
INNOBAU Kft. tigyvezetéjeként ingatlanforgalmazéssal, ingatlanhasznositassal foglalkozott. 2010-
tol a FortisProperty Management Zrt. vezérigazgat6i pozicidjat toltétte be, majd igazgatosagi tag
volt a FortisPrivate Equity Vagyonkezeld és Befektetési Zrt-nél. 2011161 az Alapkezels
igazgatésdganak tagja.

Varadi Zoltan

A Budapest Kozgazdasagi Egyetem szerzett okleveles kdzgazdisz végzettséget, majd ezt kévetden
a Kossuth Holding Vagyonkezelé Rt-nél helyezkedett el, ahol 1998-t5] vallalkozasi igazgat6, majd
1999-181 felszdmolési vezérigazgato helyettes. 2004-t61 a Conguestor Ingatlanhasznosité Kft.
lgyvezetbje, 2009-t6]1 az NC Consulting Kft. tulajdonosa. 2012-15] az  Alapkezels
feliigyelébizottsdganak elndke.

Juhdsz Sandor

A Budapesti Kozgazdasagtudomanyi Egyetem pénziigy szakirdnyon szerzett végzetiséget, majd ez
kdvetben adotanicsaddként helyezkedett el a Price Waterhouse Kft-nél. Késdbb értékesitési,
hitelezési vezet5i és befektetési vezetdi feladatokat latott el a NomuraSecurities Rt-nél, az MFB
Magyar Fejlesztési Bank Zrt-nél és az Uniga Egyesiilt Kdzszolgélati Nyugdijpénztaral. 2012-t6] az
Alapkezel6 vezérigazgatdja, az igazpatosag tagja.

Fischer Janos



A Janus Pannonius Tudoményegyetem (marketing menedzser szakk6zgazdész) elvégzését kivetben
a Kossuth Holding Zrt. dél-dundntuli teriileti vezetdjeként tevékenykedett, 1996-t61 201 6-ig pedig a
Céltarsasag. vezérigazgatoja, az igazgatdsag tagja volt. 2004 és 2007 kozott a LOEX” Pénziigyi
Szolgéltatd és Zaloghaz Részvénytarsasag (jelenlegi nevén: ,,BaranyaCredit” Pénziigyi Szolgaltatd
és Zaloghdz Zartkdrlen Mikodé Részvénytarsasdg) vezérigazgatGjaként irényitotta a térsasdg
tevékenységét. 2016-t61 a KONZUM Aruhdz Zrt. vezérigazgatdja, valamint a Céltarsasag
feliigyel6bizottsdgdnak tagja.

Az Ajanlattevd, illetve az Ajanlattevében befoly4ssal rendelkezok, valamint a Céltarsasag,
illetve az abban befolyissal rendelkez6k kozitt létrejoit esetleges megallapodisok részletes

ismertetése

Az Ajanlat megtételére a Tpt. 5. § (1) bekezdésének 100. pontja, valamint 68. § (3) bekezdése
szerinti Osszehangoltan Eljaré Személyek eljarasara tekintettel keriil sor. Az Osszehangoltan Eljaré
Személyek: (i) az Ajanlattevd; (ii) Mészdros Lérinc magénszemély, (iii) Jaszai Gellért Zoltdn
maganszemély, (iv) az Alapkezeld, valamint (v) a KONZUM Management Kft. Az C)sszehango[tan
Eljaré Személyek kiilon megéllapodasa alapjén, neviikben az Ajénlatot a Részvényesek részére
kizarolagosan az Ajénlattevé teszi meg, azonban az Ajdnlat megtételére kotelezett személyében
tortént megallapodds a Tpt. 68.§ (3) bekezdése alapjan nem mentesiti az C)sszehangoltan Eljaré
Személyeket az Ajanlat megtételével kapcsolatos felelosség aldl.

A fentieken kiviil a Térsasdg Részvényesei, Mészdros Lorinc és Jaszai Gellért Zoltan igyekszik
egységesiteni bizonyos ipardgakra vonatkozd befektetéseit egy szoros és hosszi tivra tervezett
stratégiai partnerség keretében, amely elsésorban a turizmusra, az ipari, pénziigyi- és tékepiaci
befektetésekre, az ingatlankezelésre és a médiara vonatkozik.

Az  Ajanlattevd, illetve az Ajinlattevében befolydssal rendelkezék, valamint a
részvénytirsasdg, illetve az abban befolyissal rendelkezdk, illetve a részvénytirsasig vezet
tisztségvisel6i kozott létrejott esetleges megillapodisok részletes ismertetése, ha azok
kihatassal lehetnek a vételi ajanlat értékelésére

Nincs az Ajénlattevo, illetve az Ajanlatteviben befolyassal rendelkezék, valamint a Céltdrsasdg,
illetve az abban befolyassal rendelkezok, illetve a Céltérsasag vezetd tisztségviseli kozott 1étrejott
olyan megallapodas, amely kihatassal lehetne a vételi ajanlat értékelésére.

Az Ajanlattevé pénziigyi helyzetének bemutatdsa és az abban bellt valtozasok ismertetése

Az Ajanlattevd 15.750.000.000,- Ft jegyzett tokéjébsl a befektetési jegy tulajdonosok
2.569.094.700,- Ft tokét fizettek be. A rendelkezésre 4116 tokébol az Alap a befektetési politikdjanak
megfelelden kiilonbozd tarsasdgokban szerzett lizletrészeket, eszkozei kdzott ezen iizletrészek és az
ezeknek adott kdlcsonok szerepelnek. Az Alap kdzvetett moédon részesedéssel rendelkezik a
Hunguest Hotels Zrt-ben.

Az Ajénlattev 2016. julius 18-én kerillt nyilvantartasba vételre, Az eddig eltelt iddben a pénziigyi
helyzetében jelentés valtozas nem tortént,

Az Ajanlattevd pénziigyi helyzetérdl késziilt jelentést a KONZUM Befektetési Alapkezel Zrt.
negyedévente a negyedévet kivetd 20 munkanapon belil megkiildi a Feliigyeletnek. 2016-ra
vonatkozé Eves jelentés még nem all rendelkezésre, mert azt az id6szakot kovetkezo év junius 30.
napjaig kell elkésziteni.



8. Az Ajanlattevé nyilatkozata arrél, hogy a vételi ajanlat teljesitésére megfelel fedezettel
rendelkezik és ennek bemutatisa

Az Ajanlattevd nyilatkozik, hogy az Ajénlatban foglalt Ajanlati Ar teljesitésének fedezetére a Tpt.
69. § (7) bek. c) ponjanak megfeleld, az MKB Bank Zrt. altal az Elfogadé Részvényesek javara
kibocsatott 995.000.000,- Ft, azaz kilencszazkilencvenstmillié forint Osszegli bankgaranciaval
rendelkezik. Az MKB Bank Zrt. 4ltal kibocsétott bankgarancia masolata az Ajanlat jovahagyaséra
irAnyul6 kérelem mellékletét képezi.

9. Az Ajanlatban és a Gazdasigi Tevékenységérdl Szolé Jelentésben szereplé adatok,
informiciék valésigara vonatkozé felelésségvallal6 nyilatkozat

Az Ajanlattevé kijelenti, hogy a Ajanlatban szerepl6 adatok, informaciok a valésdgnak teljes
mértékben megfelelnek, és nem hallgat el olyan tényt, vagy informéaciot, amely az Ajanlattevd és az
Ajanlat megitélése szempontjdbol jelentdséggel bir. Az Ajanlat félrevezetd tartalma vagy
informéci6 elhallgatasa kivetkeztében keletkezett kdr megtéritésére az Ajénlattevd koteles,

Az Ajanlattevd és a Lebonyolito kijelenti, hogy a jelen Gazdasagi Tevékenységrol Szl Jelentésben
szerepl6 adatok, informécick a valdségnak teljes mértékben megfelelnek, és nem hallgat el olyan
tényt, vagy informaciot, amely az Ajanlattevé és az Ajanlat megitélése szempontjabdl jelentéséggel
bir. A jelen Gazdasdgi Tevékenységrol Szolo Jelentés félrevezetd tartalma vagy informacié
elhallgatdsa kovetkeztében keletkezett kir megtéritéséért az Ajénlattevd és a Lebonyolitd
egyetemlegesen felel.

Ajanlattevd Lebonyolité
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KONZUM PE MAGANTOKEALAP MKB Bank Zartkoriien Miikddé

képviseletében Konzum Befektetési Alapkezel Részvénytarsasdg
Zartkoriien Miikod6 Részvénytirsasig kepviseli: Banfi Zoltan ligyvezetd igazgato és
képviseli: Mar6t Kriszta igazgaté

Jaszai Gellért Zoltén és Linczényi Aladin Adam
igazgat6sagi tagok



