UCHWALA NR.. V). L"b@\vw/( 2.

RADY TA SOPOTU
Z dnia ..o ¥ V> 3=Fn SV, ST &OA% M,

w sprawie : wyrazenia zgody na wystapienie Gminy Miasta Sopotu ze spotki pod firmg
Orchis Energia Sopot spotka z ograniczong odpowiedzialno$cia z siedzibg w Sopocie.

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. f ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym
(tj. Dz.U. 2z 2019 r. poz. 506 z pézn. zm.) oraz art. 12 ust. 2 i 3 ustawy z dnia 20 grudnia 1996
r. 0 gospodarce komunalnej (tekst jedn. Dz.U. 22019 1., poz. 712), w zwigzku z art. 11 ust. 1 i
2, art. 12 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 16 grudnia 2016 r. o zasadach zarzgdzania mieniem
panistwowym ( Dz.U. z 2018 r., poz. 1182, z pézn. zm.)

Rada Miasta Sopotu uchwala co nastepuje:

§1.

1. Po zapoznaniu si¢ i rozpatrzeniu wniosku Prezydenta Miasta Sopotu z dnia /[L{ ¢06
2019 1., ktory stanowi zalacznik nr 1 do niniejszej uchwaty, wyraza sie zgode na
wystapienie Gminy Miasta Sopotu ze spétki pod firma Orchis Energia Sopot spétka z
ograniczong odpowiedzialnodcia z siedziba w Sopocie. Do w/w wniosku zataczone
zostaty dokumenty, ktére stanowia zatgczniki nr 2-7 do niniejszej uchwaty.

2. Wystgpienie Gminy Miasta Sopotu ze spétki Orchis Energia Sopot spéika z
ograniczona odpowiedzialnoscia z siedzibg w Sopocie nastapi poprzez zbycie spolce
Orchis Energia Sopot spétka z ograniczona odpowiedzialnoscia z siedzibg w Sopocie
przez Gming Miasta Sopotu, w celu umorzenia 4 000 (stownie : czterech tysiecy )
udziatéw spétki Orchis Energia Sopot spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia z
siedzibg w Sopocie, o wartosci nominalnej 500 z. (stownie: pieéset zlotych) kazdy
udzial, o Igcznej wartosci nominalnej 2 000 000 zi. (stownie: dwa miliony zlotych),
bedacych wlasnoscig Gminy Miasta Sopotu.

§ 2.
Wykonanie uchwaly powierza si¢ Prezydentowi Miasta Sopotu.

§3.

Traci moc Uchwata Nr XXXIX/565/2014 Rady Miasta Sopotu z dnia 5 wrzesnia 2014 r. w
sprawie wyrazenia zgody na wystapienie Gminy Miasta Sopotu ze Spéiki, dzialajacej pod
firmg Orchis Energia Sopot spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Sopocie. -

§ 4. PRZEWODNI
Rady Miasta

Uchwata wchodzi w Zycie z dniem podjecia. dr ini. Wieczes

Sgrawdzono
pod wzgledem prawnym
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Zalacznik Nr 1
do Uchwatly Nr'\"'“\prbG \&O\%
Rady Mjasta Sopotu

PREZYDENT MIASTA SOPOTU : q
Sopot dnia //(L{Ué L0197

Rada Miasta Sopotu

WNIOSEK O WYRAZENIE ZGODY NA WYSTAPIENIE GMINY MIASTA
SOPOTU ZE SPOI.KI POPRZEZ ZBYCIE UDZIALOW W CELU ICH UMORZENIA

Dziatajac na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 9 lit. f ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (t.j. Dz.U. z 2019 r. poz. 506 z pdzn. zm. ) oraz art. 12 ust. 2 1 3 ustawy z dnia 20
grudnia 1996 r. o gospodarce komunalnej (tekst jedn. Dz.U. z 2019 t., poz. 712), w zwiazku z
art. 11 ust. 11 2, art. 12 ust. 1i 2 ustawy z dnia 16 grudnia 2016 r. o zasadach zarzgdzania
mieniem panstwowym ( Dz.U. z 2018 ., poz. 1182, z pdZn. zm.) , zwracam si¢ z wnioskiem
o wyraZenie zgody na wystgpienie Gminy Miasta Sopotu ze Spotki dzialajacej pod firma
Orchis Energia Sopot spotka z ograniczona odpowiedzialnoscig z siedzibg w Sopocie poprzez
zbycie przez Gmine Miasta Sopotu spdéfce Orchis Energia Sopot spétka z ograniczong
odpowiedzialnoécig z siedzibg w Sopocie, w celu umorzenia 4 000 (slownie: czterech
tysigey) udziatow spotki Orchis Energia Sopot spétka z ograniczona odpowiedzialnosceia z
siedzibg w Sopocie o wartosci nominalnej 500 zi. (stownie: pigéset zlotych) kazdy udziat o
tacznej warto$ci nominalnej 2 000 000 zt. ( slownie: dwa miliony zlotych), bedacych
wlasnosciag Gminy Miasta Sopotu.

Niniejszym przedktadam w zalgczeniu stosowne dokumenty

[a—y

Proponowany tryb zbycia udziatéw

2. Warto$¢ rynkowa udzialow i sposob jej ustalenia

3. Uzasadnienic odnoszace si¢ do skutkow ekonomicznych i spolg
udzialdéw w celu ich umorzenia

4. Dokumenty potwierdzajace , ze Gmina Miasta Sopotu jest Udziatowce
ktorej udziaty sa zbywane tj. aktualna ksigga udziatow- wydruk

5. Wycena

6. Projekt umowy zbycia




Zalgeznik nr 2
do Uchwaty Nr.W W 4% \3-0 \3

............................

PROPONOWANY TRYB ZBYCIA UDZIALOW

Zbycie za wynagrodzeniem przez Gmine Miasta Sopotu spétce Orchis Energia Sopot spotka z
ograniczong odpowiedzialnoscia z siedziba w Sopocie w celu umorzenia ( umorzenie dobrowolne)
4000 ( stownie: czterech tysigcy ) udziatéw spélki Orchis Energia Sopot spotka z ograniczong
odpowiedzialnoscia z siedziba w Sopocie, bedacych wlasnoscig Gminy Miasta Sopotu



Zatgcznik Nr 3
do Uchwaty Nr. V! l/\36 ‘J.o\?

Rady Miasta Sopotu ‘
7 dnia. 2. F Wsemoe, 2O\S0.

WARTOSC RYNKOWA UDZIALOW 1 SPOSOB JEJ USTALENIA

Warto$é rynkowa sp6tki Orchis Energia Sopot spétka z ograniczona odpowiedzialnoscig z
siedziba w Sopocie na dziefi 31.12.2018 r. ustalona zostata w kwocie 7 000 000 z1. (stownie :
siedem milionéw zlotych)

Warto$é rynkowa jednego udziatu Spotki Orchis Energia Sopot spotka z ograniczona
odpowiedzialnoscia z siedzibg w Sopocie na dzien 31.12.2018 r. wynosi 610 zL. ( slownie :

szeséset dziesieé zlotych)

Oszacowanie wartoéci Spotki Orchis Energia Sopot spotka z 0.0. w Sopocie na zlecenie
Gminy Miasta Sopotu wykonane zostato w dniu 5 kwietnia 2019 r. przez rzeczoznawce
majgtkowego — Pawla Domzata

F.gczna warto$é rynkowa 4000 udzialow spélki Orchis Energia Sopot spélka z 0.0. w
Sopocie bedacych wlasnoscia Gminy Miasta Sopotu wynosi. : 2 440 000 z1. ( slownie :
dwa miliony czterysta czterdziesci tysigcy zlotych)



Zatacznik nr 4
do Uchwaly Nr Vil 456["1‘3\‘?

Rady Miasta Sopotu

UZASADNIENIE ODNOSZACE SIE DO SKUTKOW EKONOMICZNYCH I
SPOLECZNYCH ZBYCIA UDZIALOW W CELU ICH UMORZENIA

Zgodnie z art. 12 ust. 1 pkt 5 ustawy o zasadach zarzadzania mieniem panstwowym wskazuje,
e zbycie przez Gming Miasta Sopotu udziatéw w Orchis Energia Sopot Sp. z 0.0. w Sopocie
na rzecz Spotki w celu ich umorzenia nastapi za wynagrodzeniem na rzecz Gminy w
wysokosci 2.440.000,00 zi. (stownie: dwa miliony czterysta czterdziesci tysigey zlotych )
Wysoko§¢ wynagrodzenia zostata ustalona w oparciu o oszacowanie wartodci Spotki Orchis
Energia Sopot sp. z 0.0. wykonane na zlecenie Gminy Miasta Sopotu przez rzeczoznawceg
majatkowego Pana Pawla Domzala. Wynagrodzenie zostanic pokryte ze srodkow
uwolnionych w Spotce wskutek obnizenia kapitatu zakladowego oraz srodkéw pochodzgeych
z jej kapitatu rezerwowego.

Pozyskane z tytutu zbycia udzialow $rodki finansowe mogg zosta¢ wykorzystane na realizacje¢
potrzeb Gminy Miasta Sopotu i jej dalszy rozwdj.

Nalezy jednoczeénie podkresli¢, ze Orchis Energia Sopot Sp. z 0.0. bedzie kontynuowac
dotychczasowa dzialalnosé. W zwiazku z tym opisana transakcja nie wplynie na ograniczenic
dziatalnodci Spotki a interes mieszkancéw Sopotu i cigglosé dostaw ciepla nie beda
zagrozone. Dalsze, nieprzerwane zaopatrywanie mieszkancow Sopotu w energie cieplna
zapewnia takze dziatalno$é prowadzona na rynku lokalnym przez Spoike Gdanskie
Przedsiebiorsiwo Energetyki Cieplnej Sp. z 0.0, ktore planuje kontynuacj¢ dziataf
zwigzanych z rozwojem miejskiej sieci cieptowniczej na terenie Sopotu.

Obnizenie kapitatu zakladowego Spotki Orchis Energia Sopot Sp. z o.0. W Zwiazku z
umorzeniem nabytych od Gminy Miasta Sopotu udzialéw nie bedzie ponadto miato wplywu
na stan zatrudnienia w Spétce, ktéra $wiadczy realizowane przez siebie ustugi w oparciu o
podmioty zewn¢trzne.
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KSIEGA UDZIALOW

Orchis Energia Sopot Sp. z o. o. z siedzibg w Sopocie, ul. 23 Marca 77¢, 81-820 Sopot,
zarejestrowane]j w Rejestrze Przedsigbiorcéw Krajowego Rejestru Sgdowego prowadzonym przez Sad
Rejonowy Gdarisk ~ Péinoc w Gdarisku VIIi Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod
nr KRS 0000024536, NIP: 5851367068, REGON: 192058217, o kapitale zakiadowym 5.734.500 PLN
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Oszacowanie wartosci spotki
Orchis Energia Sopot sp. z 0.0.

Gdynia, dnia 5 kwietnia 2019 roku

Pawet Domzgta
Rzeczozrjawca Majatkowy nr 4095
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PODSUMOWANIE WYCENY

Niniejszy raport prezentuje oszacowanie spétki ,Orchis Energia Sopot” sp. z 0.0,
w Sopocie, a takze wartosci rynkowej jednego udziatu.

Opracowanie zostalo sporzadzone przez Pawla Domzafa pelinigcego role
zewnetrznego konsultanta Zamawiajgcego, posiadajacego rowniez uprawnienia
Rzeczoznawcy Majatkowego w zakresie szacowania nieruchomosci oraz
urzadzen trwale zwigzanych z gruntem (uprawnienia nr 4025).

Przedmiotem niniejszego opracowania nie bylo sporzadzenie analizy prawnej
Spotki.

Warto$é ksiegowa Spdétki ,Orchis Energia Sopot”, zgodnie z danymi ksieggowymi
na dzien 31.12.2018 roku, wynosia; 6.565,0 tys. zl.

Warto$¢ powyzsza nie uwzglednia wartoSci rynkowej posiadanego majatku (w
tym w szczegdlnoéci obecnej wartosci rynkowej nieruchomosci) — warto$é
skorygowanych aktywdw netto Spotki wynosi: 7,0 min zi.

Ponadfo wartos¢ ksiegowa nie uwzglednia réwniez koncepcji realizowanego
biznesu oraz okreslonej pozycji na rynku — wynik sporzgdzonej wyceny
dochodowej jest jednak nizszy od wyceny majatkowej (6,7 min z}), co Swiadczy o
nie w peini efektowym wykorzystaniu potencjalu posiadanego majatku trwatego —
jednak w poréwnaniu do innych podmiotow z branzy réznica pomigdzy wycenami
jest niewielka i miesci sie w granicy bigdu statystycznego szacowania.

Uwzgledniajac powyzsze zblizone do siebie wyniki wycen do rekomendacji
warto$ci Spétki wykorzystano wyzsza z wartosci, kidrg nalezy rozumieé jako
docelowa warto$¢é w rozmowach negocjacyjnych.

Rekomendowana wartos¢ Spolki ,,Orchis Energia Sopot” sp. zo.o. w
Sopocie wynosi na dzien 31.12.2018 roku kwote:

7.000 tys. zt

(stownie: siedem miliondw zlotych)

Fundusz zakladowy tworzy 11.468 udziatow — w celu okreslenia wartosci jednego
udziatu podzielono wartos$¢ rynkowa przez liczbe udzifﬂéw.

Wartos¢ rynkowa jednego udziatu Spétki ,,Orchis ERergia Sopot” sp. z 0.0.
w Sopocie wynosi na dzier 31.12.2018 roku:

610 zt
(stownie: szesése! dziesiec zlotych zero\groszy)
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TRITUM Business Park . .
Aleja Zwyciestwa 241713 Orchis Energia Sopot sp. Z 0.0.

81-521 Gdynia

H. WSTEP

1. CEL | PODSTAWA OPRACOWANIA

Niniejszy raport prezentuje oszacowanie spdtki ,Orchis Energia Sopot® sp. z 0.0. .
w Sopocie (w dalszej czeéci raportu okreslana réwniez jako Spotka oraz .Orchis

Energia Sopot”).

Wycene sporzadzono w listopadzie 2017 roku na podstawie umowy zawartej
pomiedzy Gming Miasta Sopot a Domzata Pawet Doradztwo Gospodarcze jako

Przyjmujacym zamodwienie.
Przedmiotem niniejszego opracowania nie bylo sporzadzenie analizy prawnej
Spaiki.

2. WYKONAWCA OPRACOWANIA

Opracowanie zostalo sporzadzone przez Pawta Domzala petnigcego role
zewnetrznego konsultanta Zamawiajacego, posiadajgcego rowniez uprawnienia
Rzeczoznawcy Majatkowego w zakresie szacowania nieruchomosci oraz
urzadzen trwale zwigzanych z gruntem (uprawnienia nr 4025).

Wycene sporzadzono w listopadzie 2017 roku wediug stanu na dzien 31 grudnia
2018 roku na podstawie danych finansowych Spétki za lata 2016-2018.

3. INFORMACJE WYKORZYSTANE PRZY SPORZADZENIU RAPORTU

Informacje stanowiace podstawg do powstania niniejszego opracowania
pochodza z:

 danych finansowych ,Orchis Energia Sopot” sp. z 0.0. w Sopocie za lata
2016-2018;

e planu finansowego na lata 2019-2023 udostepnionego przez Zarzad
Spotki;

e réznego rodzaju zestawienn analitycznych prezentujacych sytuacje
ekonomiczng ,Orchis Energia Sopot”,

e informacji uzyskanych od Zarzadu Spétki dotyczacych prognoz przysztego
funkcjonowania ,Orchis Energia Sopot”,

e powszechnie dostepnych informacji, statystyk i raportéw dotyczacych

branzy, w ktérej prowadzi dziatalno$¢ Spoétka.
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4.

POZOSTAL E INFORMACJE | ZASTRZEZENIA

Niniejsza wycena zostata przygotowana przez aufora wyceny na podstawie
informacji uzyskanych od Zamawiajacego oraz Zrodet przytoczonych w
niniejszym opracowaniu. Autor opracowania dofoZy! nalezytej starannosci, aby
uzyskaé wiarygodny obraz przedmiotu wyceny, przy czym autor opracowania nie
ponosi odpowiedzialnos$ci za sposéb jego wykorzystania.

Autor opracowania peini funkcje analityczne, za ktére otrzymat lub otrzyma
wynagrodzenie. Pomigedzy autorem niniejszego opracowania, a Zamawiajacym
czy tez innymi podmiotami zwigzanymi z projektem opisywanym w niniejszym
opracowaniu, nie wystepujg zadne powigzania, o charakterze rodzinnym czy
gospodarczym, ktdre moglyby mieé¢ wptyw na jego tresé.

Raport zostat sporzadzony na bazie informacji uzyskanych z opracowan oraz
podmiotéw wymienionych w niniejszym opracowaniu. Przy jego sporzadzaniu
zachowano zasady metodologicznej poprawnoéci i obiektywizmu. Autor
zastrzega jednak, ze w przypadku, gdyby otrzymane dane, a w szczegélnosci
opracowana analiza zawieraty informacje niedokiadne, niniejsze opracowanie
moze nie w peini odwzorowywaé faktyczny stan przedstawionej anaiizy, za co
autorzy opracowania nie ponoszg odpowiedzialnosci.
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. PODSTAWOWE INFORMACJE O SPOLCE

1. SPRAWY FORMALNO-PRAWNE

,Orchis Energia Sopot” Sp. z 0.0.
Siedziba: Sopot, ul. 23 Marca 77

Zarejestrowana przez Sad Rejonowy Gdansk-Péinoc w Gdansku, VIl Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS 0000024536

Regon: 192058217
NIP; 5851367068

2. PRZEDMIOT DZIALALNOSC! WEDLUG KRS

Dziatalnoéc¢ podstawowa:

« 35302 wytwarzanie i zaopatrywanie w parg wodna, goraca wodg i
powietrze do ukiadéw klimatyzacyjnych

Przedmiot pozostalej dziatalnosci:

s 35 11,2 wytwarzanie energii elektrycznej

« 35,12, 2 przesytanie energii elektrycznej

= 35,13,Z dystrybucja energii elektrycznej

» 3514, Z handel energia elektryczng

= 35 22,7 dystrybucja paliw gazowych w systemie sieciowym

= 35,23, 2 handel paliwami gazowymi w systemie sieciowym
= 36,002 pobér, uzdatnianie i dostarczanie wody
= 37,00 Z odprowadzanie i oczyszczanie Sciekow

» 43 22,7 wykonywanie instalacji wodno-kanalizacyjnych, cieplnych,
gazowych i klimatyzacyjnych

3. CHARAKTERYSTYKA DZIALALNOSCI SPOLKI

Orchis Energia Sopot Sp. z 0. 0. z siedziba w Sopocie dziata na rynku od 2000

roku. Spotka prowadzi dziatalno$é koncesjonowang w zakresie wytwarzania,
przesylania i dystrybuciji ciepta. Cieplo dostarczane odbiorcom uzyskiwane jest w
zrodiach lokalnych zasilanych gazem, olejem opatowym oraz weglem.

Spotka koncentruje swoja dziatalno$é na lokalnych Zrodtach ciepla giownie na
tereniec Sopotu, Gdariska, Gdyni i Pruszcza Gdariskiego. Ponadto, ﬁtefe/’,

prowadzone s3 dziatania handlowe stuzace pozyskiwaniu klientéw takze z innych
rejonéw Polski i obecnie spoka zasila klientow réwniez w Olsztynku, Markach i\

Warszawie.
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Udziatowcami Spétki sa:
e Gmina Miejska Sopot, posiadajaca 35% udziatow,

+ Gdarnskie Przedsiebiorstwo Energetyki Ciepinej Sp. z o. o., posiadajagce
65% udziatow.
Na dzieri 31.12.2018 kapitat zaktadowy Spé&tki wynosit 5.734.500 zt | sktadat sie z
11.469 udziatéw o wartoéci nominainej 500 2t kazdy.

( GPFC GMINA MIZJSKA SOFOT

T

orchis’ - %

85%
: ocnerg.a

Spotka nalezy do grupy kapitatowej GPEC, w ktorej wszystkie podmioty s3

spétkami z ograniczong odpowiedzialno$cig i tworzg branzowg oferte rozwiazan

energetycznych i okotoenergetycznych.

]
5 (GPEC STARCGARD
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W 2018 roku Orchis Energia Sopot umacniat pozycje wiarygodnego partnera w
biznesie oraz stabilnego wytwoércy i dostawcy ciepta. Firma w swoich dziataniach
skupiata sie na ciaglym podnoszeniu jakosci ustug i obstugi odbiorcow w

szczegdinosci ciepta. /_._

N
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W ponizszej tabeli zaprezentowano podstawowe wskaZniki prezentujgce
sprzedaz ilociowa Spatki w latach 2017-2018.

ST

Ciepto wytworzone ze zrddei wiasnych (GJ) 120 623 120 551
Ciepio sprzedane (GJ) 117 895 116 857
Maoc zamdwiona na 31.12 (MW} 22 20

Obecnie spotka dostarcza cieplo, ktére jest produkowane w 100 kotlowniach o
sumarycznej macy zamowionej 20,17 MW.

Gaz 15,56 T7% 92
Olej 1,42 7% 7
Wegie! 3,19 16% 1
SUMA 20,17 100% 100

Sprzedaz ciepta odbywa sie poprzez 56 kottowni wiasnych oraz 44 dzierzawione.

Wiasna 10,36 B1% 56

Dzierzawiona 9,81 49% 44
SUMA 20,17 100% 100

Blisko 60% zaméwionej mocy przypada na Tréjmiasto, natomiast kolejne 34%
sprzedazy zostato zrealizowane w innych gminach wojewodztwa pomorskiego.

Lokalizacja kotlowni MW struktura MW | liczba kottowni
Gdansk 4,79 24% 31
Sopot 5,47 27% 33
Gdynia 1,53 8% 13
Pomorskie poza Trdjmiastem 6,86 34% 16
Pozostate 1,52 8% 7
SUMA 20,17 100% 100

W roku 2018 realizowano inwestycje majgce na cefu moderizacje i rozwdj
srodet ciepta. Zrealizowano inwestycje w tacznej wysokosci 71 tys. zt. Rozwdj i

modernizacja infrastruktury pozwolity m.in. na zapewnienie bezpieczeﬁst\:a(i/
niezawodnoéci dostaw ciepta dla Klientéw przy jednoczesnej dbatosef o

$rodowisko naturalne.
Na dziert 31.12.2018 Spoika nie zatrudniata pracownikéw.

N



Domzata Pawet

Doradziwo Gospodarcze Oszacowanie wartoéci spotki Strona 9
TRITUM Business Park . . ’
Aleja Zwyciestwa 241/13 Orchis Energia Sopot sp. z o.0.

81-521 Gdynia

IV. WARTOSC KSIEGOWA SPOLKI

Wartos¢ ksiegowa aktywéw ,Orchis Energia Sopot” sp. z 0.0. w Sopocie, zgodnie
z danymi ksiegowymi Spétki na dzieri 31.12.2018 roku wynosita:

6.565 tys. zt
Na wartosc¢ ksiegowa Spdtki skiadajg sig:
» fundusz podstawowy w kwacie 5.734,5 tys. z¥,
» fundusz rezerwowy w kwocie 663 tys. zt,
» zysk netto za 2018 rok w kwocie 167 tys. zi,
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V. METODA WYCENY

Wycena zostala sporzadzona na dzied 31 grudnia 2018 roku, na podstawie
danych i informacji udostepnionych przez Spotke, a takze przy wykorzystaniu
informacji zewnetrznych oraz wiasnego doswiadczenia w zakresie tworzenia
prognoz finansowych podmiotow gospodarczych.

Okre$lona w poprzednim rozdziale wartoé¢ ksiegowa nie uwzglednia wartosci
rynkowej majatku, w tym przede wszystkim wiasnej nieruchomosci. Dlatego tez
wycene Spotki przeprowadzono przy zastosowaniu wyceny skorygowanych

aktywow netto.

Nalezy jednak pamieta¢, ze na przedmiotowym majatku jest prowadzona i bedzie
w przysziodci kontynuowana okreslona dzialalno$¢ biznesowa, dlatego tez
wycene przeprowadzono réwniez przy zastosowaniu wyceny dochodowe;j.
Wartoéé podmiotéw gospodarczych nalezy bowiem postrzegaé jako zdolnos¢ do
generowania dochodu, w szczegéinosci przez pryzmat rentownosci kapitatu,
ktéra moze byé mierzona poziomem dochodu i poziomem gotowki dia

wiasciciela.
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VL. WYCENA METODA SKORYGOWANYCH
AKTYWOW NETTO

1. METODA WYCENY

Wycena metoda wartosci skorygowanej aktywow netto (zaktualizowanej wartosci
ksiegowej) okresla realng / rynkowa wartos¢ sktadnikéw majatku firmy oraz
cigzacych na niej zobowigzan. W wycenie tej w oparciu o ksiegi rachunkowe
wycenianego podmiotu i realny stan posiadania, okresla sie wartosci rynkowe
wszystkich sklfadnikéw majatku, jak | wartos¢€ zaktualizowang kapitatow obceych.
W wycenie tej ujmowane sg elementy pomijane w wartosci ksiegowej np.
posiadane koncesje czy zobowigzania pozabilansowe.

Wycena zostata sporzadzona na dzien 31.12.2018 roku, na podstawie danych i
informacji przekazanych przez Spélke oraz doswiadczern zebranych podczas
opracowywania wycen dla innych podmiotow. W szczegodlnosci, w wycenie
oparliSmy sie¢ na danych ksiegowych, ewidencji srodkow trwatych, umowach i
innych dokumentach okreslajacych stan majatku.

2. WYCENA AKTYWOW

Wycena wartosci niematerialnych i prawnych

Wediug stanu na koniec grudnia 2018 roku Spoka posiadata wartosci
niemateriaine w kwocie bilansowej netto 37 tys. z}. Gléwng pozycja aktywow
niematerialnych byla niezamortyzowana wartos¢ (30 tys. zt) know-how z zakresu
uzytkowania urzadzen cieptowniczych. Pozostalg wartosé stanowily zakupione w
2018 roku biate certyfikaty. Wszystkie wymienione skiadniki niemateriaine maja
okreslong wartos¢ uzytkowa, a co za tym idzie rowniez i rynkowg i do wyceny
zostaty przyjete wedtug wartosci ksiegowej.

Wycena gruntow, budynkéw i budowli
Na dzieri 31.12.2018 roku Spétka posiadata nastepujgce nieruchomoscei:

sl
rwn
.
I , Ganele. wlatnots e o by
Pusantetnr Warszewy 37 GD1GRGI 26137 —
1) badynak
Praxs Gk, N a | N agrogeionies 3,3
Pruszz Gdarnp | 751 L 7 whasnmic
2 Powsancbw Wermy 37 514 1315 | 8«3 |30 263257 27 bty Ectrarn kotowrsa
52255
stz 171410 D60 w dpaice
3 | Gdamk 5'“2:"“ Dana 63 2088 | 6277 | LG |GIMGHOISERSSD atasncac 2008 o pow, 03671 ha 55 D soownna Lakal wamazkaity
(KW 501600 2271 28] Patodony iz partvre
dral w dnace dmgowe]
Zwazany mat 7 prawem
4 Garesk =9 oz i a1 S |GNIGEISITAT] wosws v gy | 2 3000 M0 o dmaka dropaws | wimsncio lohakw
{brsetymioa ey i, Storacma
Dobkag 22
Udaai 29618 D0 we
Sione i S La i
5 | Sdanek ,zmm & s | =32 | LG |eDIGE01TITEIE wesnoke udpnias 1 gronky w dissive as6 i Wkt af raecy 10
e 29772 0 pow. @ 1689 ha . g
] (KW GO GAMIIG24TS) | -

Zrédko: Dane ksiegowe Spofki
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Wartosé lokali niemieszkalnych zostata przyjeta zgodnie z wartoscia
zakupu, czyli w tacznej kwocie 125,9 tys. 2i.

Przeszacowaniu podlegata natomiast nieruchomos¢ gruntowa w postaci terenow
kotlowni w Pruszczu Gdariskim. Dla nieruchomosci zabudowanej na potrzeby
niniejszej wyceny sporzadzono odrebny operat szacunkowy okreslajacy warto$é
rynkowa nieruchomoéci. Odrgbna wycena spowodowana byla koniecznoscia
urealnienia danych ksiegowych, ktére wykazywane byly w dwach pozycjach:
grupie 0 — gruntach (150,7 tys. z{) oraz grupie 1 — budynkach (166,2 tys. zt).

Szczegolowy wykaz poszczegélnych skiadnikéw nieruchomosci (gruntow, i
budynkéw) ich charakterystykg, opis metodologii, jak i same oszacowanie
zawarto w operacie szacunkowym, stanowigcym odrebny zatgcznik do
niniejszego dokumentu.

Wartosé rynkowa nieruchomosci gruntowej zabudowanej potozonej w Pruszczu
Gdanskim, przy ul. Powstaricow Warszawy 37 zostala okreslona w facznej
kwacie 733 tys. zt, w tym warto&¢ rynkowa gruntéw w kwocie 614 tys. zt.

Ponadto w grupie 1 ewidencjonowane sg wydatki w obcych $rodkach trwatych —
glownie na instalacje elektryczne — z uwagi na dalsze korzystanie z tych
obiektéw do wyceny przyjeto ich wartosé ksiggowa netto, czyli kwote taczng

377,6 tys. zi.

Natomiast w grupie 2 ewidencjonowane sa wydatki na przylacza i inne budowle
przy posiadanych kotlowniach — z uwagi na dalsze korzystanie z tych obiektow
do wyceny przyjeto ich warto$§¢ ksiegowa netto budowli (z wyjatkiem
budowli z Pruszcza ujetych w wycenie nieruchomosci), czyli kwote {aczna
377,6 tys. zi.

taczna wartoéé rynkowa gruntdw, budynkéw i budowli stanowiacych
wlasnoéé Spoétki zostata okreslona na kwote 2,914,9 tys. zt — na kwote tg
sklada sie wartos¢ aktywéw wymienionych w ponizszej tabeli.

Skiadnik majatku "r‘;:::fa

Nieruchomoéé Pruszcz Gdariski 733,0
Lokale niemieszkalne - Gdansk, Sloneczna Dolina 1259
Instalacje w obeych srodkach trwatych 3776
Budowle w obecych érodkach trwalych 16784
Razem wartosé rynkowa (tys. zi} 29149

Zrédio: Dane wycena wiasna /
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Wycena rzeczowych aktywoéw trwalych

W procesie wyceny warto$¢ rynkowg $rodkow trwalych z grup [lI-VIl, przyjeto
zgodnie z wartoscia ksiegowa wediug stanu na dzien 31 grudnia 2018 roku,
czyli tacznie w kwocie 3.336,0 tys. zt.

Wediug stanu na koniec grudnia 2018 Spdtka posiadata inwestycje rozpoczete o
wartosci ksiegowej brutto 54,4 tys. z! — z wyjatkiem wydatkow na opracowanie
koncepcji budowy Zrédla ciepla dla osiedla mieszkaniowego w Pruszczu
Gdarnskim na ktére zawiazano w 2018 roku odpisy calo§é wydatkéw zostala do
wyceny przyjeta wedlug wartosci ksiegowej, czyli w tacznej kwocie 17 tys. zt.

Wycena diugoterminowych rozliczeri migdzyokresowych

Wediug stanu na koniec grudnia 2018 Spétka wykazywata w bilansie
diugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe w kwocie 465 tys. zt — majac na
uwadze kontynuacje daiszej dziatalno$ci Spdtki rozliczenia te w catosci zostaty

przyjete do wyceny skorygowanej.

Wycena zapasow
Wedtug stanu na dzied 31.12.2018 roku warto$¢ ksiggowa zapasdéw wynosita
541 tys. zt i dotyczyla w catoSci materiatow.

lch warto$é zostata obnizona o korekte 10% =z tytutu braku mozliwosci
uplynnienia zapasow w krotkim okresie bez mozliwosci stosowania upustow.

Majac powyisze na uwadze warto$¢ skorygowana zapasow wyniosia
tacznie 486,9 tys. 2.

Wycena naleinosci

Wedtug stanu na koniec grudnia 2018 naleznosci handlowe stanowity warto$¢
2.697 tys. Z, nie dokonywano odpisow aktualizacyjnych. W strukturze znajdowaty
sie wylgcznie naleznosci biezace oraz przeterminowane do 30 dni. Naleznosci te
w znacznej mierze zostaly sptacone do momentu sporzgdzenia wyceny i do
wyceny zostaly przyjete wedlug wartosci ksiggowe;j.

Wedtug stanu na dziern 31 grudnia 2018 roku nalezno$ci budzetowe Spotki
wynosily 475 tys. zi — rozrachunki te jako w pelni $ciggalne zostaly do wyceny
skorygowanej przyjete wediug wartosci ksiegowe;j.

Wycena inwestycji krotkoterminowych

Inwestycje krétkoterminowe wystepujace w bilansie na koniec grudnia 2018 roku
w facznej kwocie 8 tys. zt i dotyczyly w catosci srodkow pienieznych w kasie i na
rachunkach bankowych, ktére do wyceny zostaly przyjete wediug wartosci
ksiegowej.

Wycena krothkoterminowych roziiczers miedzyokresowych

Wedtug stanu na 31 grudnia 2018 roku, rozliczenia miedzyckresowe stanowi :
kwote 2 tys. zt i dotyczyly w calosci poniesionych wydatkéw pozostatych/to

rozliczenia w kolejnych miesigcach. Zakiadajgc kontynuacje dalszej dziatalnosci
Spokki, rozliczenia te do wyceny zostaly przyjete zgodnie z wartoscia ksiegowa.
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3. WYCENA PASYWOW OBCYCH

Wycena rezerw oraz zobowigzan finansowych

Wedlug stanu na dzier 31 grudnia 2018 roku Spétka posiadata rezerwy w kwocie
8806 tys. zt zawigzane prawie w calo$ci na $wiadczenia emerytalne, ktére do
wyceny zostaly przyjete wedtug wartoéci ksiegowej.

Na moment wyceny Spotka nie posiadala Zzadnych zobowiazan
diugoterminowych.

Spotka posiadata zobowigzania krotkoterminowe w {gcznej kwocie 2.524 tys. zt,
w tym gléwnie zobowigzania handlowe (38,5%) oraz pozostate wobec podmiotow
powiazanych (54,4). Wszystkie zobowigzania s3 regulowane zgodnie z
zawartymi umowami i do wyceny skorygowanej zostaty przyjete wediug wartosci
ksiegowej.

Wycena rozliczerl migdzyokresowych

Warto$é rynkowa rozliczert przyjeta wedtug wartosci ksiegowej, czyli w kwocie
73 tys. zt.

Zobowiagzania pozabilansowe
Na dzieri wyceny Spéika nie posiadata zobowiagzal pozabilansowych.
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4. WARTOSC WYCENY SKORYGOWANYCH AKTYWOW NETTO

Ponizej zaprezentowano wynik wyceny spélki ,Orchis Energia Sopot” sp. z 0 .0.
wedtug stanu na dzieri 31.12.2018 roku.

Wycena Wycena Korekta Korekta
ksiggowa zaktualizowana zt Y
AKTYWA

A Atywa trwate 6319,0 6 76,9 4508 T%
|, Wartosci niematerialne i prawne 37,0 37,0 0,0 0%
Il Rzeczowe skiadnild majgtku trwaego 5 817,0 8 267,9 450,% 8%
Grunty, budynki i budowle 245640 29149 4509 18%
Urzadzenia techniczne i maszyny 32400 32400 0.0 0%
Srodki transportu 0,6 0,0 -
Pozostale drodki trwale 96,0 96,0 0.0 0%
Inwestycie rozpoczete 17,0 17.0 0.0 0%
iil. Inwestycje dhugoterminowe 0,0 0,0 00 -
1. Rozliczenia miedzyokresowe dtugoterminowe 465,0 465,0 0,0 0%
B. Aktywa obrotowe 37230 3 668,9 -54,1 -1%
|. Zapasy 541,0 4886,9 -54,1 -10%
H. Naleinodci | roszczenia 31720 31720 00 0%
Naleznodci z tytulu robdt dostaw i ushug 2697,0 2697,0 0,0 0%
Naleznogci z tytutu podatkéw, dotacii | ubezpieczen spc 475,0 4750 0,0 0%
Pozostale naleznoéci 0,0 0.0 0.0 -
Naleznodci dochodzone na drodze sadows) 0.0 0,0 0,0 -
l). Inwestycje krétkote minowe 8,0 8,0 0,0 0%
IV, Rozliczenia miedzyokresowe (czynng) 2,0 2,0 0,0 0%
Suma aktywow 10 042,0 10438,8 3968 4%

PASYWA OBCE
B. Rezerwy 880,0 880,0 0,0 0%
C. Zobowigzania dlugoterminowe 0,0 0,0 0,0 -
D. Zobowiazania krétkoterminowe 2524,0 2 524,0 0,0 0%
{. Zohbowigzania krétkoterminowe 2524,0 2524,0 0,0 0%
Kredyty bankowe 0.0 g0 0.0 -
inne zobowiazania finansowe 0,0 0.0 00 -
Zobowigzania z tytutu dostaw | ushug 9720 §972.0 0.0 0%
Zobowigzania 2 tytuu podatkdw, cel | ubezpieczen spot 178,0 178,0 00 0%
Zobowiazania z tytulu wynagrodzen 0,0 0,0 0.0 -
Pozostale zobowigzania krotksterminowe 13740 13740 0.0 0%
I Fundusze specialne 0,0 0,0 0,0 -
E. Rozliczenia miedzyokresowe 73,0 73,0 0,0 0%
3477,0 34770 0,0 0%
6585 W 6%

Zrodio: Analizy wiasne

S
\

7.000 tys. zi

Warto$é skorygowanych aktywéw netto ,Orchis E
wynosita na dziert 31.12.2018 roku (w zadkragleniu):

rgia Sopot” sp.z 0 .0.
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ViIl. WYCENA METODA DOCHODOWA

1.

OGOLNE PODSTAWY METODOLOGII

Metoda wyceny na podstawie zdyskontowanych, przysziych strumieni
pienieznych (dochodowa) oparta jest na zalozeniu, ze wartos¢ firmy (lub tez
Projektow biznesowych) wynika z korzysci finansowych, jakie jej wiasciciel moze
czerpaé z tytulu prowadzenia dziatalnosci gospodarczej.

Korzysci takie szacowane moga by¢ na podstawie dochadéw, jakie dana firma
osiagata w przesziosci, badz bedzie osiagac w przysziosci.

Pierwszy ze sposcbow zaktada, ze rozw¢j i dziatalnos¢ wycenianej firmy
przebiega bez wigkszych zakidcefi i mozna zatozy¢, ze dalsze jej funkcjonowanie
przebiegaé¢ bedzie w sposob podobny. Podejscie takie stosowane moze by¢ w
stosunku do przedsiebiorstw, ktére charakteryzujg sig niewielka wrazliwoscig na
tendencje rynkowe i nie podlegaja istothym zmianom wewngtrznym. Szacowanie
wartasci w oparciu o dotychczasowq dziatalnosé prowadzone moze by¢ jedynie
w gospodarkach, ktore wykazujg duza stabilnoS¢, zwlaszcza w zakresie zmian
koniunkturalnych i inflacyjnych.

Wiasciwsze dla obecnej sytuacji Spétki jest drugie podejscie — szacowanie
wartosci dochodowej na podstawie korzysci finansowych z dziatalnosci
spotki (lub jej czesci), ktére sa przewidywane w przysztosci.

Wspomniane powyzej korzyéci okre$lane sa zazwyczaj jako suma
zdyskontowanych zyskow netto Projektu lub zdyskontowanych przeplywoéw
pienieznych oraz warto$ci rezydualnej okreslanej na koniec okresu prognozy.

Wycena Spétki metoda dochodows (DCF) okresla szacunek wartosci wszystkich
aktywéw (zarowno materialnych jak i niematerialnych) planowanego biznesu.

W wycenie DCF wartos¢ wycenianego biznesu jest réwna sumie generowanych
przez niego dochodéw zdyskontowanych na moment wyceny. Zaktualizowana
wartos¢ dochodow jest oszacowana na podstawie wzoru:

w_ CR . CR . CF, RV
(A+k) (+k)  (+k)" (1+E,)"

gdzie:
W - wartos¢ wycenianego biznesu,
CF, - saldo wpltywdw | wydatkéw w n-tym roku prognozy,
RV (1+k,)" |- wartoé rezydualna zaktualizowana na moment wyceny,
Kn - stopa dyskontowa w n-tym roku prognozy.
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Uwzgledniajac powyzszy wzdr, mozna wskazaé, Ze z punktu widzenia zatozen
metodycznych istotne w wycenie Spétki znaczenie ma okreslenie szczegdlowych
zatozen dotyczacych modelu przeplywow pienieznych, w tym:

o sporzadzenie biznesplanu/projekcji finansowej wycenianego biznesu,
ktorego celem jest zdefiniowanie sposobu obliczania wartosci wplywow i
wydatkéw w kolejnych latach projekgii,

« sposobu szacowania wartosci kapitatéw wlasnych i kapitaléow obcych;
s przyjecie metodyki oszacowania stopy dyskontowej;

o okreslenie sposobu oszacowania wartoici rezydualnej (wartosci biznesu
na koniec okresu projekciji).

W nastepnych punktach przedstawione zostang zalozenia przyjgete do
oszacowania kazdego z powyzszych elementéw modelu.

2. PRZEPLYWY PIENIEZNE
Wycena powy2sza metoda uwzglednia catkowity strumien pienigzny, obejmujacy
skutki finansowe wszelkich zdarzen, ktére mogg mie¢ miejsce w przysziej
dziatalnodci Spotki, taki strumieri jest podstawa wyceny zdyskontowanych
strumieni pienieznych, od angielskiego okreslenia Discounted Cash - Flow
metoda nosi nazwe DCF.

Wycena Spolki zostala sporzadzona na podstawie wolnych przeplywow
gotéwkowych (CF) obliczonych wedtug przedstawionego nizej algorytmu:

{+) przychody operacyjne

{-) koszty operacyjne

{=) zysk operacyjny (EBIT)

{-} podatek dochodowy od EBIT

{=) zysk operacyjny po opodatkowaniu (NOPLAT)

{+) amortyzacja

(+) wartos¢ sprzedanego majatku

(-} nakiady inwestycyjne

{(+/-) zmiana stanu zapasow

{(+/-) zmiana stanu naleznosci

{+/-) zmiana stanu zobowigzar biezacych

(+/-) zmiana stanu pozostatych aktywéw i pasywow operacyjnych
{=) wolne przeplywy pienieine

Przyjecie za podstawe takiego algorytmu przeptywow wplywa istotnie na
ostateczny ksztatt modelu wyceny. Model ten musi uwzglednia¢ fakt, Zze zaréwno

wptywy jak i wydatki nie obejmuja sfer nie zwiazanych z dziatalnoscia
operacyjna, tj. wplywy i wydatki nie s3 zalezne od zmian struktury kapitatowej i

od inwestycji nieoperacyjnych.
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3. STOPA DYSKONTOWA - KOSZT KAPITAtU

Przeplywy pieniezne zostaly zdyskontowane wyliczong stopg dyskonta
wyrazajacg koszt kapitatu zaangazowanego w dziatalno§é Spokki. Przy wycenie
zastosowano nominalne, zmienne w czasie warto$ci dyskonta.

Stopa dyskontujaca jest okreslana jako wymagany zwrot na zainwestowanym
kapitale. Mozna ja okresla¢ na podstawie nastepujacych elementéw:

s stopy wolnej od ryzyka,
+ premii za ryzyko systematyczne (kraju, branzy);

o premii za ryzyko specyficzne (uzaleznione od sytuacji wycenianego
Projektu).

Poziom stopy dyskonta wyznaczono na podstawie nastepujacych zaleznosci:
R=r+pB*R 1, + Rope

gdzie: R - koszt kapitaiu; r — stopa wolna od ryzyka, § - wskaznik okreélajacy
ryzyko branzy, Ruynk, — premia za ryzyko rynkowe, Rspec. — ryzyko uzaleznione od
sytuacji Projektu.

Stopa wolna od ryzyka moze by¢ okreslona jake stopa zwrotu z inwestycji w
papiery wartoéciowe emitowane przez Skarb Paristwa. Mozna ja zatem ustali¢ na
podstawie rentownosci obligacji skarbowych Skarbu Panstwa, ktore stanowig
wysoce atrakcyjne i bezpieczne narzedzie lokowania $rodkéw finansowych.
Obligacje skarbowe sa instrumentem emitowanym przez Skarb Parnstwa,
stuzacym do dokonywania $rednio- i diugoterminowych inwestycji. Dodatkowo
obligacje skarbowe nie niosa ze soba ryzyka, jakie moze towarzyszyé
inwestycjom w inne instrumenty finansowe. Obligacje skarbowe zapewniaja: (a)
maksymalne bezpieczenstwo ulokowanych $rodkéw 2z réwnoczesnym
zagwarantowaniem ich plynnosci, (b) wysoki | w miarg staty stopieri rentownosci
inwestycji oraz (c) swobode ksztattowania okresu jej trwania.

Do wyceny przyjeto $rednig rentowno$é obligacii dziesiecioletnich o terminie
wykupu w 2029 roku, ktora wynosi obecnie 2,27'% .

Premia za ryzyko systematyczne (rynkowe) odzwierciedla postrzeganie przez
inwestoréw ryzykownosci inwestyciji na terenie Polski. Obecnie wartos¢ tej premii
mozna okresli¢ na poziomie 7,14% — zgodnie ze wskaznikami prezentowanymi w

opracowaniach Damodorana?.

Wskaznik ryzyka okresla ryzyko inwestycyjne branzy, w ktorej dziata ,Orchis
Energia Sopot’. Wskazniki Beta dla dziatalnosci jest niski i wynosi 0,9. Biorac
powyzsze pod uwage, koszt kapitatu ustalono w wysokosci 8,7%.

! httgs:llbroker.aliorbank.Qllramrty-zbiorczelggwlrentownosc-obligacii!
z hitp./ipages.stern nyu.edu/~adamodar/New Home Page/datafile/ctryprem, htmi N\




Domzala Pawel

Doradztwo Gospodarcze Oszacowanie wartosci spétki Strona 19
TRITUM Business Park : s
Aleja Zwyciestwa 241113 Orchis Energia Sopot sp. z 0.0,

81-521 Gdynia

Wartos¢ rezydualna zostata okreslona na podstawie renty nieskonczonej
oszacowanej z zysku operacyjnego po opodatkowaniu z ostainiego roku.
Poniewaz zatozenia Spoiki zaktadajg znaczacy wzrost (odpowiednio 66%, 24%
oraz 7%) wynikéw w ostatnich 3 latach projekcji przy szacowaniu wartosci
rezydualnej zastosowano Model statego wzrostu dywidendy (Gordona-Shapiro) —
przyjeto stope wzrostu na podstawie ostatniego roku, czyli 7%.

przeptywu pienieznego objetego prognozg przy stopie kapitalizacji na poziomie
9,8%.

4. ZALOZENIA WYCENY SPOLKI

Zatoienia ogdine wyceny dochodowej

Wycena dochodowa opiera sie¢ na projekcji finansowe] przygotowanej dla
dziatalno$ci Spoétki.

Wycena dochodowa zostala sporzadzona na podstawie projekcji finansowej
sporzadzonej na ckres pieciu daiszych lat funkcjonowania Spoki, czyli na lata
2019-2023.

Projekcja zostata stworzona w cenach zmiennych, uwzgledniajacych inflacje w
oparciu o prognoze przekazang przez Spéike oraz analizy wiasne.

Prognoza sprzedazy

Prognoza przychodéw w poszczegolnych grupach sprzedazowych powstala w
oparciu o plany sprzedazowe przedstawione przez Spétke na kolejne lata oraz
analizy wtasne poparte doswiadczeniem przy wycenie podobnych projektow.

Sprzedaz ilosciowa w kolejnych latach przyjeto na podstawie zatozen Spdiki,
podpartych odpowiednimi uzgodnieniami z odbiorcami.

2019 2020 2021 2022 2023
odlgczenia -2,04 -2,82 -1,3 -1,3 -1.3
nowe podigczenia 0,54 2,00 2,00 2,00 2,00
zmniejszenia -0,30 -0,30 -0,30 -03 -0,3
zwigkszenia 0,00 0,00 0,00 0 0
Suma rotacji -1,80 -1,12 0,40 0,80 0,40
Moc na 31.12.2018 - 20,166 MW 18,37 17,25 17,65 18,05 18,45

Zrédlo:  zatotenia planu finansowsgo Spoikd

Pozostate istotne zatoZzenia planu finansowego Spoéiki:

» WN detalicznie po kottowniach wg trzyletniej historii,
= cena paliwa 140 zZt/MWh,

e cena oleju 2,37 2iA,

e cenawegla 439,45 zih,

+ wskaznik zmiany stawek dzierzawy: +2%,

« stawki za cieplo wg aktualnej taryfy,
» wzrost taryfy dla ciepta PRU-WWP (mialowa): 5%, 2%, 1,5%, 1,5%, 1,5%,

—

N
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taryfy gazowe i olejowe bez zmian,

marza z ciepta w styczniu i lutym 2019 wg wykonania,
modernizacja wszystkich kottowni olejowych na gazowe do 2022 roku,

« modernizacja kottowni miatowej w latach 2020-2021.

W ponizszej tabeli zaprezentowano podstawowe wskaZniki sprzedazowe i
kosztowe w prognozie na lata 2019-2023 w poréwnania do wykonania roku
bazowego (2018).

Wykonanie plan
parametr 2013 2015 2020 2021 2022 2013
MW na koniet roku 20,47 18,37/ 11,25 17,65 18,05 18,45
MW (gaz) 1585 14,42 13,82 14,33 14,36 15,26
MW [olej) 1,42 .76 0,24, 0,07 0,00 0,00
MW (miaf weglowy] 3,19 3,19 3,19 3,19 3,19 3,13
Gl 116 558 116 Sﬂl} 105 403 100 395 103932 107 599
Gf f{gaz} 83 982 86 169; 78 040! 15584 79996 83957
Gl lole]} 9245 5 993| 3721 1169 295 0
GJ (miat weglowy) 23331 23 642] 23642 73642 23642 23 642
iPrzychody PLN 9 788 445 10518 9¥6 9331 8OO BE3S 085 9156524 9498 421
PLN (gaz) 7741233 8 568 381 7 648 767 7387 124 7772082 8118 526,
PLN (olej} B804 594 675 822 372514 117 023 29 479 %
PLN {rmial weglowy} 1055 881 1271874 1310519 1334 938 113154962 1380 295
koszty opsiu PLN & 016 261 6878 75 G 585 126 5 484 349 5528170 56752138
PLN [gaz} 4735437]  GEE0703] 6050511 4740837  4846642] 5016036
PLN [olej] 546 030 538 546 275473 88 370 22 386 o]
PN {mial wegiowy) 733 794 559 527 £59 142 659 142 659 142 659 142
koszt opatu na GJ 5L6 58,9 56,8 54,7 53,2 52,7
PLN/GI (gaz) 56,4 63,9 54,7 62,7 60,6 58,7
PLN/GI (e} 59,1 G 74,0 75,8 76,0
PLN/G) {mial weglowy) 315 279 27.9 279 27,9 7.9
przychdd 1 Gb 84,0, 90,1 28,5 88,0 88,1 88,3
PLN/GI _{gaz} 92,2 92.4 58,0 97,7 97,2 96,7
PILN/GI (olej} 87,0 97,1 100,1 1001 100,1
PLN/GI (méal weglowy) 453 53.8) 55.4 563 573 584
maria ¢ ciepta na Gl 324 31,2 31,8 13,4 34,9 15,5
PLN/GI | 358 33,5 333 350 36,6 370
PLN/GY [olef] 23,0 20,1 26,1 245 24,1
PLN/GI {miof weglowy) 138 25,9 17,6 28.6 9.4 305
Zrédio:  zaloZenia pianu finansowego Spotki
Zalozenia dotyczgce kosztow bezposrednich
Wsrod kosztéw bezposrednich zidentyfikowano koszty, ktore sg zalezne od skali
prowadzone] dziatalnosci — koszty te, na podstawie analizy zmiennosci kosztow
dziatalnosci Spoki, ustalono w odniesieniu do kosztu jednostkowego
sprzedawanego GJ, zgodnie z ponizsza tabely.
Koszt na sprzedany GJ 2018 2019 2020 2021 2022 20231
Zuzycie opatu [2/GJ] 51.6 58,9 56,8 54,7 53,2 52,7
Zuzycie energii pozostatej [24/GJ] 28 3.0 33 36 3,5 35
Ustugi obce [z¢GJ] 201 20,86 20,8 211 21,9 226
Zrodio:  zalozenia wiasne na podstawie planu finansowego Spélki

—

N\
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Zatozenia dotyczace zatrudnienia i kosztow wynagrodzeri

W kolejnych latach utrzymano strukture zatrudnienia z dnia wyceny — czyli brak
zatrudnionych pracownikéw. Wystepujace historycznie oraz planowane koszty
wynagrodzen dotycza uméw o dzielo — w wycenie zostaly przyjgte zgodnie z
zatozeniami planu finansowego Spéiki.

Zalozenia dotyczace inwestycji i amortyzacji

W calym okresie prognozy zatozono inwestycje w tgcznej kwocie ok. 1.665 tys. zi
sg to wydatki zgodne z planem finansowym Spoiki.

Nazwa inwastycH 9 020 2021 an a3

Telermetria kotlowni 50000 50000 S0 000 50 000 50 000
Modernizacja kotlowni gazowych 70800 70000 70000 70000 70 000
Budowa prrytaczy elektrycznych w kotlowniach gazowych 10000 10 000 10 000 10000 10 000
madernizacje - przebudowy budynkdw, ktdre uzytkuja pracownicy GG 45 000 a 0 1} 0
UPR: zakup, legalizacja 39011 53818 66 759 37 350 24325
UPR: Systam Zdalnego Odczytu 20600 20 600 20 600 18 300 18 300
Wymiana komina stalowego o 150 00C a 1] ]
Modernizacja kotlowni na gazowa a 0 500000 1] [n;
Razem naklady inwestycyine 234611 354 418 717359 185 850 172625

Zrédio:  zafozenia planu finansowego Spokki

W przypadku amortyzacji przyjeto stopniowy jej spadek dla skiadnikéw begdacych
gbecnie na stanie Spétki (zgodnie z planem amortyzacji) oraz stopniowy wzrost
amortyzacji od nowych inwestyciji.

Zafozenia dotyczgce pozostalych kosztéw operacyjnych

Oprocz opisanych powyzej kosztow bezposrednich, zatrudnienia i amortyzaciji do
pozostatych kosztow operacyjnych zaliczono pozostate materialy i ustugi, podatki
i opfaty — w kazdym przypadku przyjeto zatoZenia dotyczace kosztow statych
zgodnie z planem finansowym Spétki oraz wykonaniem okresu bazowego, czyii
2018 roku.
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Podsumowanie kosztow

Przy realizacji opisanych powyzej zatozen koszty funkcjonowania Spétki bedg sie
ksztattowaty na poziomie od ok. 29,7 min zt w 2017 roku do ok. 36,4 min zt w

2021 roku.

:";t_yz‘:e‘""g rodzaju (dane | o000 og1g|  2020]  2021] 20221 2023
Amortyzacja 763 638 597 530 561 553
Zuzycie materiatow i energii 6 366 7133 6 385 5802 5 951 6 108
Ustugi obce 2392 2418 2254 2 170 2325 2 487
Wynagrodzenia %6 28 17 17 18 18
Swiadczenia pracownicze 12 3 1 1 1 1
Podatki i opfaty 97 95 97 107 110 112
Pozostate koszty 5 0 0 0 0 0

Koszty dzialalnoéci 8731 10316 9 350 8727 8 965 g 279

Zrodic:  zalo2enia wiasne na podstawie planu finansowego Spofki
Zafozenia dotyczace kapitalu obrotowego

Zmiany w poziomie kapitatu obrotowego zostaly oszacowane na podstawie
wspolczynnikéw obrotu wyliczonych dla roku bazowego (2018 roku), czyli:

* Zzapasy — 31 dni w odniesieniu do Kosztéw zuzycia
materiatéw,

« naleznosci handlowe — stopniowe obnizenie poziomu naleznosci z
95 dni w 2018 roku do 30 dni w 2022 roku {w odniesieniu do przychodéw
ze sprzedazy),

o zobowiazan handlowych — obniZenie poziomu zobowiazan z 38 dniw

2018 roku do 30 dni w 2020 roku {w odniesieniu do kosztéw zuZycia
materiatéw oraz ustug obcych).

Ponadto uwzgledniono rozliczenia z tytutu podatku VAT oraz podatkow
dochodowych zgodnie z obowigzujacymi zasadami.
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Prognozowane rachunki wynikow

Zgodnie z powyzszymi zalozeniami spétka ,Orchis Energia Sopot” w 2018 roku
osiggnie zysk netto w wysokosci ok. 150 tys. zt. W kolejnych latach zysk ten
bedzie stabilnie rosnaé by w 2023 roku osiggnaé poziom ok. 335 tys. min zt.

Na koniec okresu projekcji rentowno$é netto uksztattuje sie na poziomie 3,4%.

2018 2019 2020 2021 2022 2023
Sprzedaz produktow i ustug 9889 10522 9548 9055 9373 9715
Przychod ze sprzedazy towaréw i mate 287 0 0 0 0 0
Razem przychody 10175 10522 9548 9055 9373 9715
Wartos$¢ sprzedanych towardw i materi 335 0 0 0 0 0
Koszt dziatalnosci 9731 10316 9350 8727 8965 9279
Razem kosziy 10066 10316 9350 8727 8965 9279
|Wynik na sprzedazy 109 207 198 328 408 438
Zysk ze zbycia aktywéw trwalych 128 ) 0 0 0 0
Dotacje 0 0 0 0 0 g
inne przychody operacyjne 7 0 0 0 0 0
Pozostale przychody operacyjne 136 o (/] 0 0 0
Strata ze zbycia aktywow trwatych ¢ 0 0 0 0 0
Akiualizacja wartosci aktywow 0 0 0 0 0 0
Inne koszty operacyjne 14 0 0 0 ¢ 0
Koszty operacyjne 14 0 0 0 0 0
"Wynik na dzialalnosci operacyjnej 231 207 198 328 408 436
Przychody finansowe 4 4 4 4 4 4
Koszly finansowe 29 29 29 29 29 29
Zyski i straty nadawyczajne 0 0 0 0 0 0
Wynik brutto 206 182 173 303 383 411
Podatek dochodowy 40 35 33 58 73 78
Wynik netto 166 147 140 246 310 333
Wynik na sprzedazy/przychody ze sprz 1.1% 20% 21% 36% 43% 45%
Wynik butta/przychody ogdfemn 21% 1,7% 1,8% 33% 41% 42%
Wynik netfo/przychody ogdlem 1.7% 14% 15% 27% 33% 34%

Zrédio:  zalozenia wiasne na podstawie planu finansowego Spotki

—
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Prognozowane bilanse

Prognozowana warto$é sumy bilansowej na koniec 2023 roku uksztaftuje sie na
poziomie ok. 10,9 min zi, czyli 0 9% wigcej niz na dzier sporzadzenia wyceny.

2018

2019 2020

2021

2022 2023

Rzeczowe aktywa trwate oraz WNIP

5854 5450 5208 5395 5018 4639

Inwestycje diugoterminowe 0 0 ¢ 0 0 0
Diugoterminowe rozliczenia migdzyokre 465 485 465 465 465 465
Aktywa trwate 6319 5915 5673 5860 5484 5104
Zapasy 541 606 543 502 506 519
Naleinosci handlowe 2697 2046 1591 1132 781 810
Pozostate naleznos$ci 475 475 475 475 475 475

Inwestycje krotkoterminowe
Krotkoterminowe rodiczenia miedzyokr

8" 1194”7 1793”7 2304" 3354" 4051

2

2 2

2

2 2

Akiywa cbrotowe

3723 4323 4404 4415 5117

5 857

Razem aktywa

10042 10238 10077 10275 10602 10961

Fundusz podstawowy 5735 5735 5735 5735 5735 5735
Fundusz rezerwowy 663 663 663 663 663 663
Wynik okresu 167 147 149 246 310 333
Nieroziczony wynik finansowy 0 167 314 454 699 1009
Fundusze wlasne 6565 6712 6852 7097 7407 7740
Rezerwy 880 880 880 880 880 880
Zobowigzania diugoterminowe 0 0 0 0 0 0
Kredyty krétkoterminowe ] 0 0 0 0 0
Pozostate zobowigzania finansowe 0 0 0 0 0 0
Zobowigzania handlowe 972 1021 720 673 690 716
Zobowigzania budzetowe 178 178 178 178 178 178
Zobowigzania z tytulu wynagrodzeri 0 0 0 0 0 0
Pozostate zobowiazania 1374 1374 1374 1374 1374 1374
Razem zobowiazania krotk. i fundusze 2524 2573 2272 2225 2242 2268
Roziczenia miedzyokresowe 73 73 73 73 73 73

Razem pasywa

10042 10238 10077 10275 10602 10961

Zrédio:

zafozenia wiasne na podstawie planu finansowego Spéiki

—
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5.  WYNIK WYCENY DOCHODOWEJ SPOLKI

Ponizej zaprezentowano kalkulacje wartosci dochadowej spotki ,Orchis Energia
Sopot” wedtug stanu na dzien sporzadzenia wyceny.

2018 2019 2020 2021 2022 2023
Rentownosé obligacii skarbowych 227% 227% 227% 227% 2.27%
Wskaznik Beta 0,9 09 0.9 0,9 0,9
Praemia rynkowa 71% 714% 71% 71% 71%
Koszt kapitatu 8,70% 8,70% 8,70% 8,70% 8,70%
Wspotczynnik dyskonta 1,000 0,920 0,846 0779 0,716
Przychody operacyjne 10522 9548 9055 9373 8715
Koszty operacyjne 10316 9350 8727 8965 9279
Zysk operacyjny {(EBIT) 207 198 328 408 436
207 404 732 1140 1576
Podatek dochodowy od EBIT 39 38 62 77 83
Zysk operacyjny po
opodatkowaniu (NOPLAT) 167 160 266 330 353
Amortyzacja 638 597 530 561 553
Naktady inwestycyjne -235 354 717 -186 173
Zmiana stanu zapasow -65 64 41 -4 -13
Zmiana stanu naleznosci 651 455 459 351 -29
Zmiana stanu zobowiazar biezgcych 49  -301 -47 17 27
Zmiana stanu pozostatych aktywow i pasywow ope 0 0 0 0 0
Wolne przeplywy pieni¢ine 1208 618 5§32 1070 718
Wolne przeplywy pienigzne zdyskontowane 1208 570 450 833 514
Wartodé rezydualna zdyskontowana 311
Wartos$¢ dochodowa dziatalnosci 6 684
Wartosé aktywéw pozaoperacyjnych 0
[Wartosé dochodowa Spétki 6 684
W zaokragleniu | 6 700
Zrdcilo: Analizy wiasne na podstawie projekcyi finansowef
hodowa Spotki ,Orchis

Przy przyjeciu przedstawionych zatozeri wartos¢ do
Energia Sopot”, wedlug stanu na koniec grudnia 2018) okreslona metoda DCF

wynosi w zaokragleniu
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Projekcja finansowa ,,Orchis Energia Sopot” na lata 2019-2023
2018 2019 2020 2021 2022 2023

1. Zatozenia makroekonomiczne

Stopa Inflacji 17% 27% 25% 25% 25%
Stawka podatku dochodowego 18.0% 19.0% 19.0% 19,0% 19,0%
WIBOR 3M , 17% +17% 17% 17% 1.7%

2. Zatozenia dotyczace przychodow

Zakiadana zmiana cen

Gaz 7.5% -14% -03% -06% -0,5%
Olgj 115% 32% 00% 00% 0,0%
Mial weglowy 189% 30% 19% 15% 19%
£Zakiadane ceny sprzedazy (2i/GJ)

Gaz 93 99 98 98 97 97
Olej 87 g7 100 100 100 100
Miat weglowy 45 54 55 56 57 58
[Srednia cena sprzedaZy GJ 83 S0 89 88 &8 88
Zakiadana zmiana ilodciowa

Gaz 0% 7% -3% 6% 5%
Olej -24% 47% -89% -75% -100%
Miat weglowy 1% 0% 0% 0% 0%
Zakladana sprzedaz flosciowa (tys. GJ,

Gaz 84 84 78 76 80 B4
Olej 9 7 4 1 0 0
Miat weglowy 23 24 24 24 24 24
[Razem sprzedal flogclowa 1i7 115 108 100 104 108
Przychady ze sprzedasy ci s. i

Gaz 7770 8348 7649 7387 7772 8118
Clej 805 679 373 117 29 )]
Miat wqglowy 1056 1272 1311 1335 1355 1380
[Przychody ze sprzedazy ciepla 5630 10209 0332 0839 0157 9499
Zakfadany poziom przychodéw z poszczegoinych dziafalnosci (tys. z

Przychody ze sprzedazy ciepla 9630 10299 9332 8839 9157 9499
Ustugi niematerialne i dodatkowe 259 223 216 218 216 216
Sprzedaz materiatdw 287 0 0 0 0 Q
[Razem przychody ze sprzedaly 10175 10522 0548 9055 9373 9715




Projekcja finansowa ,,Orchis Energia Sopot” na lata 2019-2023
3. Zatozenia dotyczace kosztéw zmiennych

Koszt jednostkowy na sprzedany GJ

2uzycie opalu 518 589 568 547 532 527
Zuzycie energii pozostalej 26 30 33 3.6 35 3,5
Uslugi obce 201 206 208 211 218 226
Planowane koszty zmienne
Zuzycie opatu 6016 6748 5985 5488 5528 5675
Zuzycie energii pozostale] 3N 344 351 358 365 372
Zuzycie materialéw i energii 63177091 6336 6846 5833 6047
Ustugi obce 2345 2355 2206 2121 2275 243§
Razem koszty zmienne B663 90447 8542 7967 8168 8483
4. Zalozenia dotyczace kosztéw stalych
Amortyzacja 763 638 597 530 561 553
Zuzycie materialow i energil 48 42 49 56 58 61
Ustugt obce 46 63 48 49 50 51
Wynagrodzenia 96 28 17 17 18 18
Swiadczenia na rzecz pracownikow 12 3 1 1 1 1
__Razem koszty zatrudnienia 108 3 18 18 18 19
Podatki i oplaty 97 g5 97 107 110 112
Pozostale koszty 5 0 0 0 0 0
Razem koszty stale 1069 869 808 760 797 796
5. ZaloZenia dotyczace inwestycji
Nakiady inwestycyjne
Grunty 0 0 0 0 0
Budynki i budowle 0 0 0 0 0
Pozostate Srodki trwate _235 354 717 186 173
Razem naklady inwestycyjne 235 354 717 186 173
6. Podsumowanie kosztéw dziatainosci
Amortyzacja 763 638 597 530 561 553
Zuzycie materiatow i energii 6366 7133 638 5902 5951 6108
Ustugi obce 2392 2418 2254 2170 2325 2487
Wynagrodzenia 96 28 17 17 18 18
Swiadczenia na rzecz pracownikdw 12 3 1 1 1 1
Podatki i optaty 97 95 97 107 110 112
Pozostate koszty 5 0 0 0 0 0
Koszty dziatalnosci 9731 10316 09350 8727 8965 9279
7. Zalozenia dotyczace wspoélczynnikéw obrotu
Liczba dni 360 360 360 360 360 360
Zapasy (do kosztow materiatéw) 31 31 31 3 3 3
Naleznosci handlowe {do sprzedazy) 95 70 BO 45 30 30
Zobow. handl. {do kosztéw "zewnetrzn 38 38 30 30 30 30



Projekcja finansowa ,,Orchis Energia Sopot” na lata 2019-2023

Tabela Prognozowany rachunek zyskéw i strat

Sprzedaz produktow i ustug 9883 10522 9548 9055 9373 9715
Zmiana stanu produktow 0 ) 0 0 0 0
Koszty wytworzenia Swiadczen wlasny 0 0 0 o 0 0]
Przychod ze sprzedazy towaréw i mate 287 0 O Y 0 0
Razem przychody 10175 10522 9548 9055 9373 9715
Wartoéé sprzedanych towardw i mater 335 0 0 0 0 0
Koszt dziatalnosci 9731 10316 9350 8727 89685 9279
Razem koszty 10066 10316 9350 8727 8965 9279
[Wynik na sprzedazy 108 207 198 328 408 430]
Zysk ze zbycia aktywdw trwatych 128 0 0 0 0 0
Dotacje 0 0 0 0 0 0
Inne przychody operacyjne 7 0 0 0 0 0
Pozostale przychody operacyjne 136 0 0 [i] ] [4]
Strata ze zbycia aktywow trwatych 0 0 0 0 0 0
Aktualizacja wartosci aktywow 0 0 0 0 0 0
inne koszty operacyjne 14 0 0 0 0 0
Koszty operacyjne 14 0 0 0 (4] [1]
[Wynik na dziafainoSci operacyjnej 231 207 198 328 408 436]
Przychody finansowe 4 4 4 4 4 4
Koszty finansowe 29 29 29 29 29 29
Zyski i straty nadzwyczajne 0 0 0 0 0 Q
Wynik brutto 206 182 173 303 383 411
Podatek dochodowy 40 35 33 58 73 78
Wynik netto 166 147 140 248 310 333
Wynik na sprzedaZy/przychody ze spr. 1.1% 20% 21% 36% 43% 45%
Wynik butto/przychody ogétemn 21% 1.7% 1.8% 33% 41% 42%
Wynik netta/przychody ogdlem 1.7% 14% 15% 27% 33% 34%



Projekcja finansowa ,,Orchis Energia Sopot” na lata 2019-2023

Tabela Prognozowane bilanse

Rzeczowe aktywa trwale oraz WNiP 5854 5450 5208 539 5019 4639
Inwestycje diugoterminowe 0 0 0 0 0 0
Diugoterminowe rozliczenia miedzyokr 465 465 465 465 465 465
Aktywa trwate 6310 5915 5673 5860 5484 5104
Zapasy 541 608 543 502 506 519
Naleznoéci handlowe 2697 2046 1591 1132 781 810
Pozostate naleznosci 475 475 475 475 475 475
Inwestycje krétkoterminowe 8 1194 1793 2304 3354 403
Krétkoterminowe rozliczenia migdzyok 2 2 2 2 2 2
Aktywa obrotowe 3723 4323 4404 4415 5117 5857
Razem aktywa 10042 10238 10077 10275 10602 10961
Fundusz podstawowy 5735 5735 5735 5735 5735 5735
Fundusz rezerwowy 683 663 663 663 663 663
Wynik okresu 167 147 140 246 310 333
Nierezliczony wynik finansowy 0 167 314 454 699 1008
Fundusze wiasne 6565 6712 6852 7097 7407 7740
Rezerwy 880 380 880 880 880 880
Zobowigzania diugoterminowe 0 0 0 0 0 0
Kredyty krétketerminowe 0 1] 0 0 0 ]
Pozostate zobowigzania finansowe 0 0 0 0 0 0
Zobowiazania handlowe g72 101 720 673 690 716
Zobowigzania budzetowe 178 178 178 178 178 178
Zobowiazania z tytulu wynagrodzeti 0 0 0 0 0 o
Pozostate zobowigzania 1374 1374 1374 1374 1374 1374
Razem zobowiazania krotk. i fundusze 2524 2573 2272 2225 2242 22768
Rozliczenia migdzyokresowe 73 73 73 73 73 73
Razem pasywa 10042 10 0 10 275 10602 61

0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Tabela Prognozowany rachunek przeptywow pienigznych

Zysk netto 147 140 246 310 333
Amortyzacja 638 597 530 561 553
Zmiana stanu zapaséw 65 64 41 -4 -13
Zmiana stanu naleznosci 651 455 459 351 -29
Zmiana stanu zobowigzan krotkterminowych 48 -3 -47 17 27
Zmiana stanu pozostalych aktywdw i pasywow 0 0 Y] 0 0
“Sradki pieniezne z dziatalnosci operacyjnej 1420 954 1229 1235 870
Naktady inwestycyjne 235 -3s4 717 186  -173
Zmiany stanu kredytéw 0 0 0 0 0
Srodki pieniezne z dziat. inwest. i finansowej 235 364 717 186 173
Srodki pieniezne na poczatek okresu B 1194 1793 2304 3354

Zmiana stanu Srodkéw pienieznych netto 1186 599 6512 1049 698
Srodki pieniezne na koniec okresu 1194 1793 2304 3354 4051

—



Projekcja finansowa ,Orchis Energia Sopot” na lata 2019-2023

Tabela Wycena metoda DCF

Stopa dyskonta - koszt kapitatu

Rentownosé obligacji skarbowych 227% 227% 227% 227T% 227%
Wskaznik Beta 09 0.8 09 0.8 0.8
Premia rynkowa 74% 74% 71% 71% 7.1%
Koszt kapitaiu 8,70% 8,/0% B,70% 8,70% 8,70%
Wspdtczynnik dyskonta 1,000 0,920 0846 0779 0,716
Przychody operacyjne 10522 9548 9055 9373 9715
Koszty operacyjne 10316 9350 8727 8965 9279
Zysk operacyjny (EBIT) 207 198 328 408 436
207 404 732 1140 1576
Padatek dochodowy od EBIT 39 38 62 77 83
Zysk operacyjny po
opodatkowaniu (NOPLAT) 167 160 266 330 3583
Amortyzacja 638 597 530 561 553
Naktady inwestycyjne 235 354 717 -186 173
Zmiana stanu zapasdw -65 64 41 -4 -13
Zmiana stanu naleznosci 651 455 459 351 =29
Zmiana stanu zobowiazan biezacych 49  -301 -47 17 27
Zmiana stanu pozostalych aktywow i pasywow ope 0 0 4] 0 0
Wolne przeplywy pieni¢zne 1 206 619 532 1070 718
Wolne przeplywy pienigzne zdyskontowane 1206 570 450 833 514
Wartosé rezydualna zdyskontowana 3111

Warto$¢ dochodowa dziatalnogcl
Wartosé¢ aktywdw pozacperacyjnych
IWartos' € dochodowa Spotki

W zaokragleniu




Zalgcznik Nr 7
do Uchwaty Nr¥M\ \’\BG \&D (8

Rady Miagsta Sopotu
z dnia. % ﬂ,_?_ ........... Voge, 2048 ©.

UMOWA ZBYCIA UDZIAtOW W CELU |CH UMORZENIA {projekt}

§1.
................. dziatajaca w imieniu i na rzecz Gminy Miasta Sopotu oswiadcza, ze Gmina
Miasta Sopotu jest wspdlnikiem spétki pod firmg: ORCHIS ENERGIA SOPOT Spétka z
ograniczong odpowiedzialnoscia z siedzibg w Sopocie, wpisane] do rejestru
przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sagdowego prowadzonego przez Sad Rejonowy
Gdansk-Pétnoc w Gdarisku VIII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego
pod numerem KRS: 0000024536 (NIP: 5851367068, REGON: 192058217} zwanej
takze dalej “Spdtka”, o kapitale zakladowym w wysokosci: 5.734.500,00 zt (pie¢
miliondw siedemset trzydziesci cztery tysigce piecset ziotych).
............... dziatajagca w imieniu Gminy Miasta Sopotu, o$wiadcza tez, ze w kapitale
zaktadowym Spoiki, o ktérej mowa w ust. 1, Gmina Miasta Sopotu posiada 4000
(cztery tysigce) udziatéw o wartosci nominalnej po 500,00 zt (pigcset ztotych) kazdy,
tj. o facznej wartosci nominalnej 2.000.000,00 zt {dwa miliony ztotych} (zwanych
dalej ,Udziatami”).
................. dziatajaca w imieniu i na rzecz Gminy Miasta Sopotu oswiadcza ponadto, ze
Gmina Miasta Sopotu przystugujace jej Udzialy nabyta w drodze objecia przy
zawigzaniu spotki na podstawie aktu notarialnego — umowy spotki  z ograniczong
odpowiedzialnoscia z dnia 18 lipca 2000 roku sporzadzonego przez Not. Jana
Skwarlinskiego w Gdarisku, Repertorium A nr 9019/2000.

§2.

.. dziatajaca w imieniu i na rzecz Gminy Miasta Sopotu o$wiadcza, ze Udziaty
nie s3 obcigzone zadnymi prawami oséb trzecich, w szczegélnosci zastawem
skarbowym, nie stanowig przedmiotu przewlaszczenia, nie s przedmiotem
postepowania sadowego, administracyjnego, uktadowego albo upadiosciowego, jak
réwniez nic nie jest Gminie wiadomo o jakichkolwiek roszczeniach oséb trzecich
dotyczacych Udziatow, oswiadcza tez, ze nie sg one przedmiotem egzekucji.-------------

... dziatajaca w imieniu i na rzecz Gminy Miasta Sopotu oswiadcza ponadto, ze
nie istniejg zalegtosci wobec Spétki 2z tytutu Swiadczen zwigzanych z posiadaniem
Udziatow.

................. dziatajaca w imieniu i na rzecz Gminy Miasta Sopotu oswiadcza dodatkowo,
ze zgodnie z oszacowaniem wartosci Spotki Orchis Energia Sopot spotka z ograniczong
o odpowiedzialnoscig sporzadzonym przez rzeczoznawce majatkowego ...
dnia............... 2019 roku, nr uprawnien ....., wedtug metody............ wartos¢ rynkowa
jednego udziatu Spoétki Orchis Energia Sopot spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscia



w Sopocie wynosi na dzier 31.12.2018 r. kwote 610,00 zt (stownie: szeséset dziesiec
ztotych).
4. .eeeenn.. dziafajaca w imieniu i na rzecz Gminy Miasta Sopotu oswiadcza, ze Rada
Miasta Sopotu w Uchwale z dnia ......ccc.., NP v W SPrawie ..o — wyrazila
zgode na zbycie Udziatow tj. 4000 (cztery tysigce} udziatéw o wartosci nominalnej po
500,00 zt (pieéset ztotych) kazdy, o tacznej wartosci nominalnej 2.000.000,00 zt (dwa
miliony ztotych) na rzecz spdtki pod firmg ORCHIS ENERGIA SOPOT Spétka z
ograniczong odpowiedzialnoscia celem ich dobrowolnege umorzenia, za
wynagrodzeniem WYNOSZCYM ... sensssesasess™™

§3.
) T dziatajaca w imieniu i na rzecz Gminy Miasta Sopotu oswiadcza, ze zgodnie
z §4 ust. 4 in fine Umowy Spotki, zbycie przez Gmine Miasta Sopotu udziatéw Spétce
w celu ich umorzenia zgodnie z art. 12 ust.2 ustawy z dnia 20 grudnia 1996 r. o
gospodarce komunalnej (Dz.U. tj. z 2019 r., poz. 712) nastepuje w trybie przepiséw
art. 11-16 ustawy z dnia 16 grudnia 2016 r. o zasadach zarzgdzania mieniem
panstwowym (D.U. tj. z 2018 r., poz. 1182 ze zm.}.
2. Zgodnie z Uchwatg Nr ....../2019 Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspodlnikow
ORCHIS ENERGIA SOPOT Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig z dnia .................
2019 roku - Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikow tejze Spotki, dziatajgc w trybie
art. 200 §1 Kodeksu spdtek handlowych, postanowito wyrazi¢ zgode na nabycie przez
Spotke Udziatéw tj. 4000 (cztery tysigce) udziatéw wiasnych Spdtki naleigcych do
Gminy Miasta Sopotu, o wartosci nominalnej wynoszacej po 500,00 zt (pigéset
ztotych) kazdy udziat, o tacznej wartoéci nominalnej wynoszacej 2.000.000,00 zt (dwa

miliony ztotych), za wynagrodzeniem wynoszacym ................. ztotych, celem ich
dobrowolnego umorzenia,----
E S dziatajgca w imieniu i na rzecz Gminy Miasta Sopotu oraz ..............

dziatajgca w imieniu i na rzecz ORCHIS ENERGIA SOPOT Spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscia z siedzibg w Sopocie o$wiadczajg tez, e zgodnie z
postanowieniami Umowy Spétki na zbycie udzialéw nie jest wymagana zgoda
zadnego innego organu tejze Spotki.
4. Strony oswiadczaja ponadto, ze Spdtka nie jest wtascicielem ani uzytkownikiem
wieczystym nieruchomosci rolnej w rozumieniu ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 roku
o ksztattowaniu ustroju rolnego (Dz.U. tj. 2018 poz. 1405 ze zm.).--—-- -

§4.
................. dziatajaca w imieniu i na rzecz Gminy Miasta Sopotu przenosi przystugujace jej
Udziaty tj. 4000 (cztery tysigce) udziatéw o wartosci nominalnej po 500,00 zi {pieéset ztotych)
kazdy, tj. o tacznej wartoéci nominalnej 2.000.000,00 zt {dwa miliony zfotych} w spdice pod
firma: ORCHIS ENERGIA SOPOT Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig — na rzecz ORCHIS
ENERGIA SOPOT Spodtki z ograniczona odpowiedzialnoscia celem ich dobrowolnego
umorzenia, za wynagrodzeniem wynoszgcym .........cceeeeeeiene - R dziatajgca w imieniu
i na rzecz ORCHIS ENERGIA SOPOT Spétka z ograniczona odpowiedzialnoscig z siedzibg w
Sopocie powyzsze udzialy za wskazanym wynagrodzeniem we wskazanym celu nabywa.---—-

§5.



1. ... dziatajgca w imieniu i na rzecz Gminy Miasta Sopotu oraz ................ dziatajgca
w imieniu i na rzecz ORCHIS ENERGIA SOPOT Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig z
siedzibg w Sopocie oswiadczaja, ze catos¢ wynagrodzenia za umorzone Udziaty zostanie
wyptacona na rzecz Gminy Miasta Sopotu na rachunek bieigcy dochoddéw Gminy o
NUMETZe: .oviciveeeeeeiireeenananens - w terminie .............. od dnia zarejestrowania przez Sad
Rejestrowy obnizenia kapitatu zakladowego Spotki, o ktérym mowa w Uchwale nr
.../2019 Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikéw ORCHIS ENERGIA SOPOT Spotka z
ograniczong odpowiedzialnoscia z siedzibg w Sopocie zdnia ............. 2019 roku.---------—--

2. i, dziatajgca w imieniu i na rzecz ORCHIS ENERGIA SOPOT Spotka z ograniczong
odpowiedzialnoscig z siedzibg w Sopocie oswiadcza dodatkowo, Ze co do obowigzku
zaptaty Gminie Miasta Sopotu wynagrodzenia za umorzone Udziaty w kwocie
................... w terminie ....... od dnia zarejestrowania przez S3d Rejestrowy obnizenia
kapitatu zaktadowego tej Spotki, o ktérym mowa w Uchwale nr .../2019 Nadzwyczajnego
Zgromadzenia Wspolnikow ORCHIS ENERGIA SOPOT Spdtka z ograniczong
odpowiedzialnoscig z siedzibg w Sopocie z dnia ... 2019 roku — poddaje
reprezentowang Spotke egzekucji wprost z niniejszego aktu stosownie do tresci art. 777
§1 pkt 4 kodeksu postepowania cywilnego.

§6.
O zawarciu niniejszej UMoOwy ............. dzialajaca w imieniu i na rzecz ORCHIS ENERGIA SOPOT
Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedzibg w Sopocie zawiadomi ORCHIS ENERGIA
SOPOT Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedzibg w Sopocie w terminie 3 dni od
dnia zawarcia umowy, celem poczynienia odpowiednich zmian w liscie wspdlnikow.---—----—---
§7.
Koszty zawarcia niniejszej umowy ponosi ORCHIS ENERGIA SOPOT Spdtka z ograniczong
odpowiedzialnoscia z siedziba w Sopocie.

Umowa niniejsza zawarta bedzie w formie aktu notarialnego



