MEGALLAPODAS SZERINTI VIZSGALATI JELENTES
TENYMEGALLAPITASOKROL

Fiizesgyarmat Varos Onkormanyzata
5525 Fiizesgyarmat, Szabadsag tér 1.

Végrehajtottam azokat a vizsgédlati eljarasokat, amelyekben Onokkel
megallapodtam és amelyeket az aldbbiakban felsoroltam, tekintettel a
Fiizesgyarmati Ipari Park Kft. 5525 Fiizesgyarmat, Szabadsag tér 1.
(tovédbbiakban a Tarsasag) 2015. junius 30-ai id6pontra vonatkozé
tizletrészeinek tényleges értékére vonatkozoan.

Megbizasomat a megéallapodéas szerinti vizsgalattal kapcsolatos megbizasra
alkalmazhaté magyar Nemzeti Kényvvizsgalati Standardok 4400 témaszamu
standardja alapjan véllaltam és végeztem el.

A vizsgalati eljarasokat kizérolag azért hajtottam végre, hogy tdjékoztassam
Onoket a Tarsasag 2015. junius 30-ai idépontra vonatkozé iizletrészeinek
tényleges értékérol, tizletrész atruhazasi szerzédés elkészitéséhez.

Az alédbbiakban 6sszegzem a vizsgalati eljarasokat:

— attekintettem és ellendriztem a Fiizesgyarmati Ipari Park Kft. altal
szolgaltatott informacidkat (tulajdoni lap, hatalyos cégkivonat, leltar,
nyilatkozatok, el6z6 5 évi éves beszamolo, targyévi koztes mérleg és
eredménykimutatas, f6konyvi kivonat), amelyek alapjan betekintést
nyertem a Tarsaség jelenlegi vagyoni, pénziigyi, j6vedelmi és jogi
helyzetébe.

— ellendriztem a kimutatdsokban szerepl6 szamitasok egyez6ségét,

— a rendelkezésemre &ll6 adatok alapjén elvégeztem a Fiizesgyarmati
Ipari Park Kft. tizletrészeinek tényleges értékmeghatarozéasat, amelyben
a 2019. 1231-ig tarté id6szakra jovedelmez6ségi diszkontélast is
alkalmaztam.
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Ténymegallapitasaimrol az alabbi médon teszek jelentést:

L

A Fiizesgyarmati Ipari Park Kft. jellemz6i

A vallalkozas bemutatasa

A Fiizesgyarmati Ipari Park Fejleszt6 és Uzemeltet6 KFT. 2003. augusztus
27-i cégbirdsagi bejegyzéssel jott 1étre.

A tarsasag fétevékenysége: 68.2008  Sajat tulajdont, bérelt
ingatlan bérbeadasa,
tizemeltetése

Jegyzett t6kéje 10 000 000 Ft.

A tarsasag tagjainak adatai a beszamolé fordulénapjan:
Fiizesgyarmat Varos Onkormanyzata 5525 Fiizesgyarmat, Szabadsag tér 1.

Kiss Lajosné 5624 Doboz, Achim u.4.
M-PLAST Mtianyag feldolgozé

Kereskedelmi és Szolgaltaté Kift. 5600 Békéscsaba, Bajza u. 25.
Cg.: 04-09-006361

Alairasra jogosult:

Kérolyiné Erdei Ildiké 5650 Mez6berény, E6tvos utca 8.
Képviseletre jogosult:
Kérolyiné Erdei I1diké 5650 Mez6berény, E6tvos utca 8.
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A szamviteli politika altaldnos elGirasainak bemutatasa

A Flizesgyarmati Ipari Park Kft. kdnyveit a kett6s konyvvitel szabalyai szerint
vezeti. A beszamol6 forméja egyszerisitett éves beszamol6. A tarsasag
mérlegét 2000. évi C. térvény 1. szamd mellékletében meghatarozott , A”
valtozat szerint, eredménykimutatdsat a 2000. évi C. térvény 2. szamua
melléklete ,A” véltozata szerint késziti. A mérleg fordulénapja targyév
december 31., a mérlegkészités id6pontja targyévet kovets év aprilis 30. napja.

A Tarsasag a beszamol6 Osszeillitdsdnal az alabbi értékelési eljarasokat
alkalmazza:

Az immaterialis javak és targyi eszkozok a mérlegben értékcsdkkenéssel
csokkentett bekeriilési értéken szerepelnek. A bekeriilési érték az eszkoz
beszerzési értéke, valamint az eszkdzok iizembe helyezéséig felmeriilt 6sszes,
az eszkdzhoz egyedileg hozzérendelhet6 tételek egyiittes Ssszege. A térsasag
kizérélag vasarolt immateridlis javakkal, illetve targyi eszkozokkel

rendelkezik.

A tarsasadg immateridlis javai és targyi eszkozei értékcstkkenési leirdsanal
lineéris leirasi modot alkalmaz, negyedéves gyakorisaggal, illetve 100 ezer
forint egyedi beszerzési értéki (un. kis értékti) immateriélis javai, illetve targyi
eszkdzei bekertilési értékét az tizembe helyezéskor egy dsszegben szdmolja el.

Amennyiben a Tarsasdg meghatarozé befektetett eszkozeinek piaci értéke
jelent6sen eltér a konyv szerinti értéktdl, a Tarsasdg ezen eszk6zok esetében
alkalmazza az értékvesztés, illetve a terven feliili értékcsdkkenés, valamint az
értékvesztés visszairasanak elszamolasat.

A Kft. az immateriélis javak és targyi eszk6zok értékét nem helyesbitette.
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A Tarsasag koveteléseit a mérlegben az elfogadott, elismert &sszegben
szerepelteti. Az értékvesztés elismert mértéke az adéévben a Szamviteli

torvény szerinti kovetelésekre elszdmolt értékvesztés.

A Téarsasédg a Sajat t6ke, Céltartalék és Kotelezettségek Osszegét a mérlegben
konyv szerinti értéken szerepelteti.

A vagyoni helyzet értékelése

A Flizesgyarmati Ipari Park Kft. vagyoni helyzete 2003-t6]1 kedvezden
valtozott. 2003 6szén kezdett bérbe adhaté ingatlan fejlesztésekbe. 2004-ben
helyezett tizembe mintegy 8 000 m? ipari termelés céljara alkalmas
tizemcsarnokot, amelyet azéta folyamatos bérbeadassal tizemeltet. 2009-ben
tovabbi tizemcsarnok ataddsaval a bérbe adott teriilet 16 000 m2-re nétt. 2014-
ben keriilt tizembe helyezésre két csarnoképiilet 6sszesen 2 741 m? hasznos

alapteriilettel.
Jelenleg tobb mint 19 000 m2 bérbe adott ipari épiilet tizemeltetését végzi.

A Kft. folyamatos fejlesztései pélydzatok tutjdn elnyert tdmogatasok
segitségével val6sultak meg.

A tarsasag a bérbeadés mellett a 1étesitmények takaritasat is végzi.

Az eredményes gazdalkodds a Sajat t6ke alakuldsaban kifejezésre jut.

A Sajat t6ke 6sszege ezer Ft-ban az alabbi 2009-t61 2015.06.30-ig

2009. 278.826
2010. 309.607
2011. 519.356
2012, 363.062
2013. 393.394
2014.12.31. 450.996
2015. 06. 30. 489.881



A vagyoni helyzet alakuldsa 2014-ben 2013. évhez viszonyitva a kovetkez6

volt:

Mutato

2013.

2014.

T6keer6sség
Sajat t6ke
Meérleg féosszege x 100

25

28

Forgbeszkozok aranya
Forgoeszkozdk+aktiv idébeli elhat.
Osszes eszkoz x 100

Céltartalékok aranya
Céltartalékok
Mérlegfétsszege x 100

Befektetett eszkdzok fedezete 1.

Sajat téke
Befektetett eszkdzok x 100

28

30

Befektetett eszkdzok fedezete 1.
Sajat téke + Hosszu lej.kot.
Befektetett eszkdzok x 100

63

65

Forgotoke, sajét téke aranya

Forgétdke
Sajat tbke x 100

20

Sajat t6ke novekedési mutaté

Sajat toke
Jegyzett téke x 100

3934

4 510

Egyértelmd, hogy a vagyoni helyzet kedvez6en alakult 2014-ben. Atlagot

meghaladé pozitiv jellemzékkel bir.

Kiemelked6 a t6keerésség 3 %-pontos novekedése, valamint a Forg6téke, Sajat

t6ke ardnyénak valtozasa.

A rendelkezésre bocsatott pénziigyi kimutatdsokban szereplé szamitésok,

Osszegek egyezbek.
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Az iizletrész atruhazasahoz

A 2015. szeptember 01-i megbizas alapjan elvégeztem a Fiizesgyarmati Ipari
Park Kft. cég értékelését.

A vallalkozas értékének meghatirozasihoz figyelembe vettem:

e 2009-t6l 2015. 06.30-ig a Sajat t6ke alakulasat,

e a Fiizesgyarmati Ipari Park Kft. 2014. évi vagyonanak kimutatasat,

e avagyon véltozasadnak kimutatasat,

e a mérleghez és az eredménykimutatdshoz kapcsolédé specidlis
kiegészitd informacidkat,

e a2015. 06. 30-ig tortént gazdasagi eseményeket, valtozasokat,

e a gazdasagi kilatasokat,

e acég éltalanos pénziigyi helyzetét,
e avallalkozés jov6beni jovedelemtermel6 képességét,
o a befektetett eszkozeinek értékesithetdségét, hasznositési lehetSségét.

II1.

A Fiizesgyarmati Ipari Park Kft. 2015. janius 30-i vagyonmérlegének f6bb

adatai:

Adatok ezer Ft-ban
ESZKOZOK FORRASOK

BEFEKTETETT 1.491.144 | SAJAT TOKE 489.881

ESZKOZOK

Immateridlis javak 193.061 | Jegyzett téke 10.000

Targyi eszkozok 1.298.083 | CELTARTALEK 53.478
KOTELEZETTSEGEK 551.058
Hosszu lejarati 544.775
kotelezettségek

FORGOESZKOZOK 35.224 | Rovid lejaratu 6.283
kotelezettségek

Kovetelések 6.759

Pénzeszkdzdk 28.465

AKTIV IDOBELI 83.822 | PASSZIV IDOBELI 515.773

ELHATAROLASOK ELHATAROLASOK

ESZKOZOK OSSZESEN 1.610.190 | FORRASOK OSSZESEN 1.610.190

#



IV.
A cég értékét noveld tényezbk:

e A KFT. arbevétele évrél-évre jelentésen né.

e Az {izembe helyezett 2 csarnok 2.741 m2 hasznos alapteriilettel novelte a
bérbeadasi lehetdséget.
A targyi eszkdzok Osszes értéke magas, 2015. junius 30-an: 1.491.144
ezex Ft:
A Befektetett eszk6zok ardnya 92,61 %.

o A Fuzesgyarmati Ipari Park Kft. végzi a létesitmények takaritasat. A
folyamatos fejlesztésekkel a takaritisokbol szarmazoé bevétel is né.

A vizsgélt vagyonrész f6bb ingatlan-nyilvantartasi adatai a 210/17 helyrajzi
szam tulajdoni lap szerint a kovetkez6k:

Az ingatlan megnevezése, cime: Flizesgyarmat beltertilet
A foldrész teriilete: ha m?2
5.3556

31715-3/2009.03.11.

Bejegyz6 hatarozat alapjan

-2.423 m2 + 808 m?2 - 36 m?2
Az ingatlan besorolasa: Kivett udvar, tizemi teriilet

Az ingatlan tulajdonosa: 1/1 Flizesgyarmat Ipari Park Kft.

Bejegyzett korlatozasok:

1. 36181/2007.07.24.
Banyaszolgalmi jog
Dégaz Rt.
6024 Szeged, Pulcz utca 44.

2. 31245/2008.02.12.
Banyaszolgalmi jog
Dégaz Rt.
6024 Szeged, Pulcz utca 44.



. 31245/2008.02.12.

Keretbiztositéki jelzalogjog 320.000.000 Ft
Raiffeisen Bank Zrt.

1054 Budapest, Akadémia utca 6.

. 36757/2008.09.08.

Keretbiztositéki jelzalogjog 1.150.000.000 Ft
Raiffeisen Bank Zrt.

1054 Budapest, Akadémia utca 6.

. 39516,/2008.10.07.

Keretbiztositéki jelzalogjog 236.000.000 Ft
Raiffeisen Bank Zrt.

1054 Budapest, Akadémia utca 6.

. 30090-9/2009/2008.12.09.

Vezeték jog

E.ON Tiszéantali Aramhalézati Zrt.
4024 Debrecen, Kossuth Lajos utca 41.

. 32486-2/2009.04.08.

Keretbiztositéki jelzalogjog 60.000.000 Ft
Raiffeisen Bank Zrt.

1054 Budapest, Akadémia utca 6.

. 34424/2013.08.05.

El6vasarlasi jog 2017.10.31-ig

KUKA ROBOTICS HUNGARIA IPARI Zrt.
2335 Taksony, F6 at 140.

. 34429/2013.08.05.

Vételi jog 2018.07.30-ig
Raiffeisen Bank Zrt.

1054 Budapest, Akadémia utca 6.



V.
Az ingatlan, izemcsarnokok hasznositasi lehetgsége kedvezé.

A jovedelemértékelést figyelembe véve a diszkontédlt értékbsl adédé
ndvekedés: 300.171 ezer Ft.

A jovedelmek realitdasat aldtdmasztja a 2. sz. melléklet, melyek a fébb
jellemz&ket tartalmazza.

Az Ovatossag elvét alkalmazva a jovedelem diszkontalasanal 4,5 évet vettem
figyelembe. A szamitasanal tervezett darbevétel-aranyos adézas -elétti

eredmény 20 % és 29 %.

MINDOSSZESEN
29.393 ezer Ft
a Fiizesgyarmati Ipari Park Kft. Onkormanyzati UZLETRESZEINEK
ERTEKE
2015.06.30-i id6pontra vonatkozoéan.
A jovedelemtermel6 képességet figyelembe véve a Fiizesgyarmati Ipari
Park Kft. 6 % iizletrészének javasolt eladasi ara 33.395 ezer Ft.

Az eladasi &rat képezé tizletrész bekeriilési értéke: 600.000 Ft.

VL
A jelentés mellékletei:
1. sz. melléklet A Fiizesgyarmati Ipari Park Kft. cégkivonata

2. sz. melléklet Filizesgyarmati Ipari Park Kft. jov6beni varhato
eredményének jelenérték meghatérozasa Ft-ban.

3. sz. melléklet A Tarsasag 2015. 06. 30-i fordulénappal elkészitett
Fokonyvi kivonata és Zarékimutatasa

4. sz. melléklet 2014. évi egyszertisitett éves beszamol6
Eredménykimutatasa, Mérlege

5. sz. melléklet 2009-2012. évek Eredménykimutatasa, Mérlege

6. sz. melléklet Tulajdoni lap mésolat

L{




Mivel a fenti vizsgéalat a magyar Nemzeti Kényvvizsgalati Standardok alapjan
nem mindésiil konyvvizsgélatnak, vagy atvilagitasnak, a Fiizesgyarmati Ipari
Park Kft. 2015. 06. 30-i id6pontra vonatkozé tizletrészeinek tényleges értékére
vonatkozé semmilyen bizonyossagot nem nytjtok.

Ha kiegészit6 vizsgalatot végeztem volna, vagy ha a pénziigyi kimutatasok
konyvvizsgalatat vagy atvilagitasat hajtottam volna végre a magyar Nemzeti
Kényvvizsgédlati Standardok alapjan, akkor maés tények is tudomésomra
juthattak volna, amelyekrsl Ondknek jelentést tettem volna.

Jelentésem kizarélag az e jelentés els6é szakaszdban ismertetett célra és az
Onok tajékoztatdsara szolgdl, és nem szabad mas célra felhasznélni, vagy mas
felek kozott szétosztani. Ez a jelentés csak a fentiekben pontosan

meghatérozott tételekre vonatkozik.

KONDOROS| FERENCNE DR
MINERVA AUDIT KFT.

4025 DEbeCEﬂ.Aran J3
Debrecen, 2015. szeptember 08. Adbsaém; 24716355 0

Konywizsgals; kamarai nytsz.- 004182

Zc; led o @MUTI )\/ %?@&,;cpa' ?“M ]71\/
Kondorosi Ferencné Dr. Kondorosi Ferencné Dr.
bejegyzett konyvvizsgalé MINERVA AUDIT KFT
kamarai tagsagi szam: 002652 Koényvvizsgaloi kamarai nytsz: 004180
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