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1. INFORMACIE PODSTAWOWE.

1.1. Przedmiot i metody wyceny.

Przedmiotem wyceny jest okreslenie wartosci catosci udziatéw w przedsiebiorstwie:

UNIWERSIM Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Modlniczce, gmina Wielka Wies,

powiat krakowski, przy ul. Zielnej 20, wpisanej do rejestru przedsiebiorstw Krajowego Rejestru

Sadowego pod nr KRS 0000518774.

Wycena zostata dokonana przy wykorzystaniu dwéch metod:

- metody ksiegowej (majgtkowej) — ustalenie wartosci przedsiebiorstwa metodg korygowanych
aktywdw netto /asset-approach/.

— metody dochodowej — ustalenie wartosci przedsiebiorstwa metodg dyskontowania przysztych
przeptywdw pienieznych /income- approach/. Po analizie dokumentéw finansowych odstgpiono

od wyceny tg metoda.

1.2. Zakres wyceny.

Zakres wyceny stanowi catos¢ udziatéw w przedsiebiorstwie UNIWERSIM Spétka z ograniczong

odpowiedzialnoscia.

1.3. Cel wyceny.

Celem wykonania opinii jest ustalenie aktualnej wartosci rynkowej catosci udziatéw w przedsiebiorstwie

dla potrzeb wniesienia go Aportem Rzeczowym do Spoéfki.

1.4. Ustalenie dat istotnych przy wycenie.

Data sporzadzenia wyceny - 20 stycznia 2021r.
Data, na ktdrg okreslono stan spotki - 30 wrzesnia 2020r.
Data ustalenia wartos¢ catosci udziatéw w spotce - 20 stycznia 2021r.

1.5. Podstawa formalna wyceny.

Podstawg opracowania jest zlecenie RESBUD SE , z siedzibg w Tallinie, Estonia.
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1.6. Podstawy prawne opracowania i zrédta informacji merytorycznych.

Ustawa z dnia 29.09.1994r. o rachunkowosci (Dz. U. 2002r. nr 76, poz. 694 z pdzniejszymi
zmianami)

Nota Interpretacyjna ,Wycena przedsiebiorstw”. Uchwata RK Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznawcdw Majgtkowych nr 10/2011 z dnia 11 kwietnia 2011r.

Sprawozdania finansowe (bilans, rachunek zyskéw i strat) przedsiebiorstwa za lata : 2016, 2017,
2018, 2019 oraz za lll kwartaty 2020r.

Informacje zawarte w odpisie z Krajowego Rejestru Sagdowego oraz Umowie Spotki.

Regulamin Organizacyjny oraz informacje o zatrudnieniu w Spodfce.

Informacje przekazane przez Zarzad na temat przedsiebiorstwa oraz na temat rynku, na ktérym ono
funkcjonuje.

Ewidencja srodkéw trwatych.

W. Skoczylas, T. Wasniewski; Teoria i praktyka analizy finansowej w przedsiebiorstwie; Fundacja
Rozwoju Rachunkowosci w Polsce, Warszawa 2002,

S. Ryzewska; Pogtebiona analiza ekonomiczo-finansowa podmiotéw gospodarczych w warunkach
gospodarki rynkowej; Miedzynarodowa Szkota Bankowosci i Finanséw w Katowicach,

Jarugowa, T. Martyniuk — Komentarz do ustawy o rachunkowosci. Rachunkowos$¢ — MSR — Podatki.
Osrodek Doradztwa i Doskonalenia Kadr Sp. z 0.0. Gdansk 2002 r.

Wycena przedsiebiorstwa od teorii do praktyki — Marek Panfil, Andrzej Szablewski, Warszawa
2016r.

Wycena przedsiebiorstwa, na co nalezy zwrdcic szczegdlng uwage — Oficyna FK —2018r.

Dylematy wyceny przedsiebiorstwa — Marek Panfil, Andrzej Szablewski, Instytut Zarzadzania

Wartoscig SGH, Wydawnictwo POLTEXST - Warszawa 2018r.
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2. OPIS PRZEDSIEBIORSTWA.
2.1. Stan prawny i formalny.
e Firma: UNIWERSIM Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia.
e Siedziba: 32 — 085 Modlniczka, ulica Zielna 20.
e KRS: 0000518774
e NIP: 6793102967
e REGON: 123179660
e Forma prawna: Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig.

. Powstata w dniu 30 czerwca 2014r. Akt Notarialny Rep. A. 12868/2014 — Notariusz Witold
Kapusta.
. W dniu 11 grudnia 2014r. dokonano zmiany §3.
Akt Notarialny Rep. A. 3377/2014 — Notariusz Anna Gawet - Rosciszewska.
. W dniu 28 maja 2019r. dokonano zmiany w: § 6 punkt 2, § 17 ustep 1.
Akt Notarialny Rep. A. 1809/2019 — Notariusz Anna Gawet — Rosciszewska.
Umowa Spotki — Tekst jednolity przyjety uchwatg po zmianach na Nadzwyczajnym Zgromadzeniu
Wspdlnikéw z dnia 28-05-2019r. stanowi Zatgcznik nr 1 do opracowania.
e (Czas trwania Spofki: nieoznaczony.
e Kapitat Zaktadowy: 5 000,00 zt.

e Wspdlnicy:
s EULEX MANAGMENT OU - 50 udziatéw o wartosci nominalnej: 2 500,00 zt. ( 50,00% )

+ DKW POLSKA OU — 44 udziaty o wartosci nominalnej: 2 200,00 zt. ( 44,00% )
e Udziatowcy mniejszosciowi — 6 udziatow o wartosci nominalnej: 300,00 zt. ( 6,00% )

e Zarzad:
Krzysztof Wiodzimierz Dtugosz — Cztonek Zarzadu.

Iwona Halina Dtugosz — Prokura samoistna.

e Sposdb reprezentacji:
Do sktadania o$wiadczen w imieniu spotki upowazniony jest jednoosobowy Zarzad.

e Przedmiot przewazajacej dziatalnosci przedsiebiorcy:
23,99, Z Produkcja pozostatych wyrobdéw z mineralnych surowcéw niemetalicznych,
gdzie indziej niesklasyfikowana.

e Przedmiot pozostatej dziatalnosci przedsiebiorcy:
23, 51, Z Produkcja cementu.

23, 99, Z Produkcja pozostatych wyrobéw z mineralnych surowcéw niemetalicznych,
gdzie indziej niesklasyfikowana.

64, 19, Z, Pozostate posrednictwo pieniezne.
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64, 99, Z, Pozostata finansowa dziatalnos¢ ustugowa, gdzie indziej niesklasyfikowana, z wytgczeniem
ubezpieczen i funduszy emerytalnych.

68, 20,Z, Wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami wtasnymi lub dzierzawionymi.

2.2. Oferta przedsiebiorstwa.

UNIWERSIM Spoétka z o.0. jest przedsiebiorstwem specjalizujgcym sie w produkcji mieszanek
mineralno-asfaltowych oraz produkcji mieszanek betonowych.

Firma jest wtascicielem nieruchomosci potozonej w Mszczonowie przy ul. Fabrycznej 31 zabudowane;j
budynkami i budowlami funkcjonujacej Wytwdrni Mas Bitumicznych oraz Wytwérni Betonu
co pozwala na kompleksowe wykonywanie inwestycji drogowych. Ponadto wspétpracuje z
laboratorium prowadzgcym biezgcg kontrole jakosci wykonywanych mas bitumicznych i betonowych
co pozwala utrzymac wysokie standardy wykonywanych robét.

Baza firmy potozona jest w bardzo dogodnym miejscu, w odlegtosci 1,5 km od drogi ekspresowej S8,
oraz 20 km od autostrady A2, 34 km od Warszawy oraz 20 km od planowanej lokalizacji Centralnego
Portu Lotniczego w gminie Baranéw. Jej powierzchnia wynosi 6,5 ha. Baza jest ogrodzona, chroniona
i monitorowana przez 24 h/ dobe.

Wytwornia Mas Bitumicznych:

Na wyposazeniu wytwdrni mas bitumicznych znajduje sie w petni zautomatyzowana otaczarnia typu:
BENNINGHOVEN TBA 160/240U o wydajnosci mieszania 240 t/h.

Produkcja masy mineralno-asfaltowej jest sterowana przez zautomatyzowany system stworzony
i na biezaco aktualizowany przez WIRTGEN GROUP.

Otaczarnia jest wyposazona w urzadzenia umozliwiajgce dozowanie stabilizatorow i sSrodkow
adhezyjnych. Dodatkowym atutem wytwdrni jest system dozowania destruktu umozliwiajacy
wykorzystanie do produkcji masy, materiatu pochodzacego ze sfrezowanej nawierzchni drogowe].
Jezeli projekt produkowanej mieszanki mineralno-asfaltowej dopuszcza takie rozwigzanie,
wykorzystanie materiat ze sfrezowanej nawierzchni pozwala na zagospodarowanie materiatu
powstajgcego podczas remontu drdg i obnizeniu kosztéw produkcji masy mineralno-asfaltowej.
Wytwodrnia posiada na wyposazeniu system filtrdw powietrza oraz system odpylania kruszywa.
Coroczne kontrole przeprowadzane przez Parnstwowy Inspektorat Srodowiska potwierdzajg wysoka
sprawnos¢ wytwoérni w kwestiach zapobiegania zanieczyszczeniu Srodowiska. Od roku 2015 firma
posiada Certyfikat Zaktadowej Kontroli potwierdzajacy zdolnos¢ wytwérni do produkcji mieszanek
mineralno-asfaltowych wg norm europejskich PN-EN 13108-1.

Produkowane mieszanki mineralno-asfaltowe przeznaczone sg do wykonywania wszystkich warstw
konstrukcyjnych nawierzchni dla drég kategorii ruchu KR1 do KR7.

Obecnie firma realizuje zamowienia na srednim poziomie 700 ton dziennie.
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Nad wifasciwym przebiegiem proceséw technologicznych podczas produkcji mieszanek kontrole
sprawuje Laboratorium. Dzieki dobremu zapleczu technologiczno-laboratoryjnemu zoptymalizowano
produkcje mieszanek mineralno-asfaltowych, pod wzgledem wymagan technicznych oraz kosztéw
materiatow, przez co mieszanki MMA produkowane przez Uniwersim Spdtka z 0.0. sg zgodne
z wymaganiami jakosciowymi oraz mogg by¢ sprzedawane w konkurencyjnych cenach. Doswiadczenie
w branzy i ciggte podnoszenie kwalifikacji kadry gwarantuje wysokg jako$¢ swiadczonych ustug.
Wytwdrnia Betonu do produkcji mieszanek betonowych wykorzystuje

MOBILNY Typ wezta — BHS Duomix 250

Wytwornia betonu:

Wytwodrnia Betonu do produkcji mieszanek betonowych wykorzystuje MOBILNY Typ wezta — BHS
Duomix 250.

Betoniarnia wyposazona jest w system sterowania automatycznego kierujacy oraz monitorujgcy
produkcje na wszystkich jej etapach, poczawszy od wazenia surowcéw i dodatkéw chemicznych,
nastepnie poprzez kontrole dozowania i mieszania sktadnikdw, po wydawanie gotowej mieszanki
betonowej. Dzieki systemowi podgrzewania korzystajgcemu z mobilnego modutu grzewczego
( kottowni ) wytwdrnia ma mozliwos¢ zapewnienia ogrzewania materiatéw wsadowych i prowadzenia
produkcji w ujemnych temperaturach. Dla osiggniecia petnej wydajnosci produkcyjnej wytwdrnia
wymaga przytacza wody o wysokiej przepustowosci. Ze wzgledu na ograniczong mozliwosé
zapewnienia takiego przyfacza przez zaplecza buddéw, wytwdrnia posiada na wyposazeniu zbiornik
wody umozliwiajacy jej magazynowanie i biezgce uzupetnianie w toku produkcji.

Stacje mieszajgcg wytworni stanowig dwa dwu-watowe mieszalniki DKX 3.00. W toku produkcji
mieszalniki pracujg réwnoczesnie, naprzemiennie dozujac gotowy materiat na podstawione
samochody ciezarowe.

Elastyczny uktad produkcji i dozowania materiatu pozwala wytwdrni na wydajng produkcje zaréwno
betonu drogowego odbieranego przez samochody ciezarowe wyposazone w naczepy, jak i betonu
towarowego odbieranego przez betonowozy wyposazone w gruszki betoniarskie.

Praktyczna wydajno$¢ urzadzenia wynosi 220-250 m®/h, w zaleznosci od rodzaju produkowanego
betonu, co zapewnia naszym klientom szybka i terminowg dostawe.

Produkowana jest szeroka gama wysokiej jakosci betondw uwzgledniajgc przeznaczenie, sposéb
budowy, warunki srodowiskowe, specyfikacje inwestycji jak rowniez indywidualne preferencje
klientédw: beton na podbudowy, betony towarowe, betony konstrukcyjne i betony mostowe.

Mobilne wezty betoniarskie instalowane sg bezposrednio na placu budowy obiektéw kubaturowych,
lotnisk, drég, mostéw ,autostrad, a takze innych obiektach wymagajacych duzego zapotrzebowania na
beton. Takie rozwigzanie gwarantuje skrdcenie czasu realizacji inwestycji, obniza koszt zaopatrzenia

budowy w beton poprzez redukcje kosztéw przewozu mieszanek z wytwadrni na plac budowy.
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Przedsiebiorstwo UNIWERSIM Spétka z 0.0. dba o rozwdj firmy i stale we wiasnym zakresie szkoli
kadre techniczno — inzynieryjng, oraz posiada pracownikdw z wieloletnim doswiadczeniem co
gwarantuje wysokg jakos¢ wykonywanych robdét. Maksymalne podnoszenie poziomu naszych ustug
oraz kompleksowe zaspokajanie potrzeb naszych klientdw to nadrzedny cel Przedsiebiorstwa.
Przedsiebiorstwo realizuje wymagania Systemu Zaktadowej Kontroli Produkcji dotyczgcej wyrobdw
budowlanych. Dazac do statego doskonalenia i efektywnosci prowadzonych proceséw Zarzad Spoétki
propaguje wsrdd pracownikdéw innowacyjnosé¢ dziatania i aktywnosé na rzecz poprawy bezpieczenstwa

i higieny pracy oraz zapobieganie zanieczyszczeniu srodowiska.

2.3. Informacje dotyczace funkcjonujacych umow zawartych przez Spétke.

Na dzient wykonania opracowania Spoétka realizuje umowy z nastepujgcymi podmiotami:

ryczattowa kwota waluta wartos$¢
Lp. |Podmiot kontraktu wg , kontraktu  lzrealizowana netto % realizacji |przedmiot kontraktu
umowy / zlecen
kontrakty zrealizowane - kraj
1/ [Odbiorcy rozproszeni 2014 3201895 |PLN 3201895 100%|produkcja masy bitumicznej
2/ |0dbiorcy rozproszeni 2015 262417320 |PLN 2624 173,20 100% | produkcja masy bitumicznej
3/ |Odbiorcy rozproszeni 2016 1899 264,17 |PLN 1899 264,17 100% | produkcja masy bitumicznej
4/ |0dbiorcy rozproszeni 2017 550499361 |PLN 5504 993,61 100%|produkcja masy bitumicznej
5/ |Odbiorcy rozproszeni 2018 397368418 [PLN 3973 684,18 100%|produkcja masy bitumicznej
6/ |Odbiorcy rozproszeni 2019 333326083 |PLN 120573991 36% [produkcja masy bitumicznej
w tym: produkcja masy bitumicznej
STRABAG INFRASTRUKTURA POLUDNIE 3920 000,00 |PLN 2992 272,85 do07/2019 - kontrakt
Sp.z 0.0. Wroctaw 2017 - 2019 zamkniety
7/ |Odbiorcy rozproszeni 2020 490039572 |PLN 4900 395,72 100%|produkcja masy bitumicznej
22267 790,66 | PLN 20 140 269,74

Ponadto firma posiada podpisane kontrakty, ktdre rozpocznie w 2021r.

ryczattowa kwota L,
Lp. [Podmiot kontraktu wg waluta wart(.)sc % realizacji |przedmiot kontraktu
; kontraktu zrealizowana netto
umowy / zlecen
kontrakty przyszte wg zamowienn w roku 2021

1/ |PW RYDMAR Ryszard Chtystek, Juliopol 350000000 [PLN produkcja masy bitumicznej

FK AGROTRANS Skoneczny Ryszard
2/ |Czerniewice 270000000 |PLN produkcja masy bitumicznej

Z0B MARBUDEX Marek Pierlanczyk,
3/ |Skierniewice 200 000,00 |[PLN produkcja masy bitumicznej
4/ |PLANETA Sp. z 0.0. Warszawa 10 000,00 [PLN produkcja masy bitumicznej

ZUST Stefanski Kazimierz Rawa
5/ |Mazowiecka 50 000,00 |PLN produkcja masy bitumicznej
6/ |GRUD TRANS sc Jaktoréw 40 000,00 |[PLN produkcja masy bitumicznej
7/ TECH B.UD Przemystaw Stefanski Rawa 35000000 |PLN . -

Mazowiecka produkcja masy bitumicznej
8/ FARNI.( POL Frar?cisz.ek Paskudzki 15000000 |PLN ‘ o ‘

Grodzisk Mazowiecki produkcja masy bitumicznej
9/ |BINSTAL sc Tomaszéw Mazowiecki 1500000,00 [PLN produkcja masy bitumicznej
10/ SZADEK Dariusz Szadkowski LodZ 400 000,00 PLN produkcja masy bitumicznej
11/ |Odbiorcy rozproszeni 2020 800 000,00 |[PLN produkcja masy bitumicznej

9700 000,00 |PLN
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2.4. Informacje o zatrudnieniu.

Wedtug stanu na dzier 30-09-2020r. w Spétce zatrudnionych jest 7 osdb, z czego 4 osoby zatrudnione
s3 na podstawie umowy o prace.

Ponizej w tabeli przedstawiono ilosci zatrudnionych pracownikéw w latach 2019 — 2020.

. na 31-12-2019 na 30-09-2020
Forma wykonywania pracy
Polacy Cudzoziemcy | Razem Polacy |Cudzoziemcy | Razem
pracownicy na umowe o prace 3 1 4 4 0 4
Zleceniobiorcy 1 2 3 1 2 3
wspotpracujacy (samozatrudnienie) 0 0 0
0GOLEM 4 3 7 5 2 7

Schemat organizacyjny.

Zarzad

obstuga ksiegowos¢ i

Biuro Zarzadu -----J ---------- { podmiot zewnetrzny -

Koordynator ds. L
ksiegowych ! { podmiot zewngtrzny -

labolatorium Badan
Srodowiskowych

podmiot zewnetrzny -
Zaktadowa Kontrola
Produkcji

Wydziat produkgji {

podmiot zewnetrzny -
jakos¢ produkgji

Magazyn

Kierownik produkcji masy
bitumicznej

Zarzad jednoosobowy, Krzysztof Wiodzimierz Dtugosz — Cztonek Zarzadu.

2.5. Planowane inwestycje i zakupy.

Z uwagi na fakt, iz infrastruktura drogowo-kolejowa jest jednym z priorytetowych sektoréw polskiej
gospodarki UNIWERSIM Spétka z o.0. aby zapewni¢ kompleksowa obstuge kontrahentéw rozwaza
zakup samochoddéw do transportu betonu oraz samochodowych pomp do betonu. Spétka zaktada
zwiekszenie aktywnosci gospodarczej, wzrost sprzedazy i zwiekszenie efektywnosci a tym samym
poprawe wyniku finansowego i odpracowanie straty z lat ubiegtych. Celem podstawowym Spotki jest

jej rozwdj i dalsza poprawa sytuacji finansowe;j.
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2.6. Wartosci niematerialne i prawne.

1. Znak towarowy Logo firmy.

Brak zarejestrowanego i zastrzezonego znaku towarowego.

2. Reputacja i renoma firmy.

Stanowi ona pewng wartos$¢ dodang rozumiang jako pozycja na rynku w branzy, wypracowana przez lata
dziatalnosci, skutkujgca okreslong grupa odbiorcéw oraz pozyskiwaniem i realizacjg umdéw w oparciu o

zorganizowany zespot sktadnikéw majatkowych i wykwalifikowang kadre pracownicza.

2.7. Rzeczowe aktywa trwate.

Gtéwnym aktywem trwatym Spétki jest posiadana przez nig nieruchomosé.
Jest to nieruchomos$é stanowigca dziatki gruntu o numerach: 30/1, 32/1, 32/3, 33/3, 34/3, 35/3, 35/5,
36/1,37/1, 38/1, 39/3, 40/31, 41/3, 14/1, 12/13, 12/17, 13/5, 12/16 o tacznej powierzchni 63 799 m?,

zabudowana budynkami:

nrinw. 1/105 Budynek biurowy o pow. uzytkowej 429 m?,

nrinw. 2/104 Budynek warsztatowy o pow. uzytkowej 322 m?,

nrinw. 3/104 Magazyn mechaniczny o pow. uzytkowej 377 m?,

nrinw. 4/104 Budynek dyspozytorni z laboratorium o pow. uzytkowej 200 m?,
nrinw. 5/104 Wiata garazowa o pow. uzytkowej 118,45 m?,

nrinw. 6/104 Magazyn olejéw o pow. uzytkowej 36 m?,

nrinw. 7/104 Magazyn o pow. uzytkowej 48 m?,

oraz budowlami trwale zwigzanymi z gruntem:

nrinw. 1/291 Ogrodzenie z prefabrykatéw - 2 190 m?,

nrinw. 2/291 Ogrodzenie z siatki w ramach stalowych - 53,55 m’,
nrinw. 3/ Podmurdéwka - 36 m?,

nrinw. 4/220 Parking - 4 956 m?,

nrinw. 5/220 Bramy i furtka - 22,69 m’,

nrinw. 6/220 Droga wewnetrzna utwardzona asfaltem -2 700 mz,
nrinw. 7/220 Place sktadowe i postojowe - 25 926 m?,

nrinw. 8/220 Utwardzenie terenu pod otaczarnie - 1 205 mz,
nrinw. 9/223 Szlaban

nrinw. 10/220 Zasieki na kruszywo 1 - 300 mb

nrinw. 11/220 Zasieki na kruszywo z Jasierica - 280 mb

nrinw. 12/220 Podesty do plandekowania

nrinw. 13/220 Rampa podjazdowa

znajdujgca sie w miejscowosci Czekaj przy ul. Fabrycznej 31 Gmina Mszczondéw, wojewddztwo
mazowieckie.

Zgodnie z Decyzjg Zarzadu Nr 2/11/2019 z 25-11-2019 dziatki gruntu zostaty przekwalifikowane

na nieruchomosc¢ inwestycyjng i zaewidencjonowane jako inwestycje dtugoterminowe.
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Ponadto spdtka posiada ruchome sktadniki majgtku rzeczowego.

Stanowigce wtasnos¢ Spétki ruchome srodki trwate to maszyny i urzadzenia scisle zwigzane
z prowadzong przez firme dziatalnoscig to jest produkcji mas bitumicznych i mieszanek betonowych.
Tworzg one zorganizowany uktad srodkéw technicznych (maszyn i urzadzen) dobranych ze wzgledu na
celowe dziatanie, wéréd ktdrych ze wzgledu na ich wartosc oraz role w procesie produkcyjnym, kluczowg

role petnig: Wytwdrnia mas bitumicznych i Mobilny wezet wytwérni betonu.

Ruchome srodki trwate Spodtki:

WARTOSC
ks KST | data dowodn I NAZIVA WARTOSC e Unmorzenie do dnia meumnr.zn)ﬂa na UwAct
poczatkona 30-09-2020 dzieri
30-09-2020
GRUPA 5 Maszyny, urzadzenia i aparaty specjalistyczne -
1/ 580|  2014-11-07 Akt notarialny Rep. [Ladowarka VOLVO 10501 207 900,00 20% 207 900,00 -
2014-11-07|A nr 7459/2014
2/ 582 2018-09-21 [FV 1900006390 Wytw6rnia mas bitumicznych 2092 213,64 18% 2092213,63 0,01 WIRTGEN Polska Sp.
2018-10-03|FV 1900006504 2 0.0. Poznan
Wraz z systemem sterowania
2017-07-10 FV 01/7/2017 ST Hartmatic do wezla
3/ 529 31 O; 2(;18 w budowie FV BHS - clement mobilnej wytw6rni betonu 2680 500,00 14% 834 165,55 1846 334,45 betoniarskiego oraz zestaw
o 12/7/2018 calos¢ sondy wilgotnosci z
oprogramowaniem
4/ 58015-05-2020 FV 90488847 Fadowarka MANITOU MRT 2150 2390,00 20% 2 390,00 -
24-06-2020 FV 02/6/2020 profiForm plyta PF
30-06-2020 FV 07/6/2020 profiForm plyta PF
5/ | 582 [30-07-2020  |FV 03/7/2020 profiForm plyta PF 697 647,15 14% 13 229,90 684 417,25
31-07-2020 FV 08/7/2020 profiForm plyta PF, stupek z trzpieniem CC
30-09-2020 FV 05/9/2020 rygiel sfs
razem grupa 5| 5 680 650,79 3149 899,08 2 530 751,71 =
GRUPA 6 Urzgdzenia techniczne -
1/ 660  2014-11-07 Waga samochodowa 47 619,00 4,5% 12 499,94 35 119,06
2/ 630  2014-11-07 Stacja transformatorowa 25 012,00 10,0% 14 590,19 10 421,81
3/ 630 2014-11-07 Transformator olejowy 3-fazowy 962,00 10,0% 561,31 400,69
4/ 630  2014-11-07 Stacja transformatorowa 2 26 936,00 10,0% 15 488,34 11 447,66
5/ 630|  2014-11-07 [ Akt notarialny Rep. |Transformator 2 5 050,50 10,0% 3170,70 1879,80
6/ | 600] 2014-11-07|A 06 7459/2014  |Wanna wychwytowa 129600 |100,0% 1296,00 -
7/ 600  2014-11-07 Wanna wychwytowa 1XIBC/KT 1296,00 100,0% 1.296,00 -
8/ 629 2014-11-07 System alarmowy magazyn 840,00 100,0% 840,00 -
9/ 629 2014-11-07 System alarmowy biuro 360,00 100,0% 360,00 -
10/ 653  2014-11-07 Klimatyzator Fujitsu 250,00 100,0% 250,00 -
11/ 603 2018-08-10166/P/08/2018 Zbiornik DESO na paliwa 2.500 1 6 200,00 10,0% 6200,00 -
12/ 681 2017-12-29]02/12/2017 Mobilny kontener wodny 35 000,00 18,0% 13 474,97 21 525,03
razem grupa 6 150 821,50 70 027,45 80 794,05 =
GRUPA 7 $rodki transportu -
§| J 0 i
samochéd osobowy Opel Insignia rok produkeji 2010, sprzedaz Y Ul./( 2./2020 # dnia
umowa kupna- crczalna ladownodé k adwosia VIN 45 500.00 20% 4550000 01-02-2020 osobie fizycznej
741 2014-11-13 sprredazy dopuszczalna ladownosé 607 kg, nr nadwozia V 500, (0 500, - PIEKACZ Piotr 1707317 netto
1/ : WOLGT6EMXB1093299, nr rej KR 761YH (2100000 brutto)
samochéd osobowy VW Caddy rok produkcji 2006,
2/ | T4 2015-02-27|FV 3371/2015 dopuszczalna ladownosc 805 kg, nr nadwozia VIN 16 500,00 20% 16 500,00 -
WV17772K7X011525, nr rej KRA1725F
samochéd osobowy TOYOTA Avensis ok produkcji
3/ 741 2018-08-31(13/2018 2007, dopuszczalna ladownosé 500 kg, nr nadwozia 15 447,16 20% 12 872,67 257449
VIN SB1BA56LI0E063674, nr rej KOL 95UE
razem grupa 7 77 447,16 74 872,67 2 574,49 -
GRUPA 8 Narzedzia, przyrzady, ruchomosci i wyposazenie -
sprzedane osobie fizyznej
1/ 806] 2014-11-07| Akt notarialny Rep. | Toalety WO CO 504,00 100% 504,00 - 05-06-2019 FV 03/06/2019
2/ | 806 2014-11-07|A nr7459/2014  |Mast teleskopowy 126,00 | 100% 126,00 5
3/ 806 2014-11-07 Maszt aluminiowy 10 m 2 496,00 100% 2 496,00 -
Wymieniony z powodu
uszkodzenia. Ze wzgledu na
4/ 800 2015-03-26|FV 05/03/2015 komputer sterujacy procesem technologicznym WMB 10 500,00 30% 10 500,00 korzystanie z danych
archiwalnych - nie
- zlikwidowany.
5/ 800  2018-04-24]1900002569 komputer strerujacy procesem technologicznym WMB 72 498,84 20% 35 041,07 37457,77
razem grupa 8 86 124,84 48 667,07 37 457,77 -
RAZEM GRUPYl 7 947 545,74 3754 698,12 r 4192 847,62 -
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2.8. Naleznosci i inwestycje dtugoterminowe.

Jedyng pozycja

sg tutaj

przekwalifikowane dziatki

gruntu ujawnione w pozycji

inwestycje

dtugoterminowe po wartosci wynikajacej z wyceny (Operat szacunkowy z 31-10-2019r. wykonany przez

rzeczoznawce majatkowego Marka Juszczaka nr uprawnien: 2033).

2.9. Aktywa Obrotowe.

Na te pozycje sktadajg sie gtdwnie: zapasy, naleznosci za dostawy i ustugi oraz z tytutu podatkow,

dotacji, cet, ubezpieczen spotecznych i zdrowotnych oraz udzielonej pozyczki.

Nr

Opis pozycji Suma Specyfikacja
noty pis pozycj pecyfikacj
zapasy kruszywa i
39 | zapasy 974 665,26 | <omponentow do 974 665,26
produkcji masy
bitumicznej
52 nalezno$ci od pozosta%ych jednostek z 802 549,46 | odbiorcy 802 549,46
tytutu dostaw i ustug
naleznosci od pozostatych jednostek z nadwyzka VAT
54 | tytutu podatkéw, dotacji, cet, 8 758,00 | naliczonego nad 8 758,00
ubezpieczen spotecznych i zdrowotnych naleznym
55 w tym:
nalezno$ci od pozostatych jednostek - nalezno$ci inne od
inne naleznosci 2060 786,25 | CONPOL 1996 239,77
pozostate rozrachunki 64 546,48
srodki pieniezne w kasie i na rachunku
bankowym
70 391 740,08 | kasa, bank 391 740,08
polisy ubezpieczeniowe
i raty podatku od
rozliczenia miedzyokresowe kosztéw 28 180,80 | nieruchomosci do 28 180,00
rozliczenia w IV
74 kwartale
AKTYWA OGOLEM 4266 679,85 suma kontrolna 4266 679,85
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2.10. Wartosc¢ ksiegowa aktywow i pasywow Spotki.

Gtéwne pozycje w bilansie przedsiebiorstwa wedtug dokumentéw ksiegowych na 30 wrzesnia 2020r.

stanowig:

A. AKTYWA TRWALE /94369380112 /:
I. Wartosci niematerialne i prawne — brak.

Il. Rzeczowe aktywa trwate 4193 938,01 zt
1. Srodki trwate 4193 938,01 zt
a) grunty 0,00 zt
b) budynki lokale i obiekty 1542 359,99 zt
c) urzadzenia i maszyny 2 649 003,53 zt
d) $rodki transportu 2 574,49 zt
2. Srodki trwate w budowie — brak.

3. Zaliczki na srodki trwate w budowie — brak.
[ll. Naleznosci dtugoterminowe — brak.

IV. Inwestycje dtugoterminowe 5243 000,00 zt

1. Nieruchomosci 5243 000,00 zt

V. Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe — brak.
B. AKTYWA OBROTOWE / 4266 679,85 zt /:

I. Zapasy 974 665,26 zt

1. Materiaty — brak

2. Pétprodukty i produkcja w toku — brak.

3. Produkty gotowe — brak.

4. Towary - brak.

5. Zaliczki na dostawy — brak.

. Naleznosci krétkoterminowe 2872 093,71 zt
1. Naleznosci od jednostek powigzanych — brak.
2. Naleznosci od pozostatych jednostek 2 872 093,71 zt

lll. Inwestycje krétkoterminowe 391 740,00 zt
1. Krotkoterminowe aktywa finansowe 391 740,00 zt
a) w jednostkach powigzanych — brak.

b) w pozostatych jednostkach — brak.

c) srodki pieniezne i inne aktywa pieniezne 391 740,00 zt
- Srodki pieniezne w kasie i na rachunkach 391 740,00 zt
d) inne inwestycje krétkoterminowe — brak.

IV. Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 28 180,00 zt

C. ZOBOWIAZANIA | REZERWY NA ZOBOWIAZANIA: / 11977 836,58 zt / -
I. Rezerwa na zobowigzania - brak.

Il. Zobowigzania dtugoterminowe 9 968 635,66 zt
lIl. Zobowigzania krétkoterminowe 1 917 234,91 zt

IV. Rozliczenia miedzyokresowe. 91 966,01 zt
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3. METODOLOGIA WYCENY.

3.1. Wybor podejscia i metody wyceny.

Na dzien wyceny zdecydowang wiekszos¢ aktywdw uwidocznionych w bilansie firmy stanowig:

aktywa trwate w postaci nieruchomosci i srodkdéw trwatych oraz aktywa obrotowe w postaci zapaséw,
naleznosci krétkoterminowych i Srodkéw pienieznych.

Wycene przeprowadzono w oparciu o sprawozdania finansowe - rachunki zyskéw i strat z 2016r.
2017r. 2018r. 2019r. oraz Il kwartatu 2020r.

Wartos¢ przedsiebiorstwa mozna rozpatrywaé z wielu punktdw widzenia. Przedsiebiorstwo jest
podmiotem gospodarczym i réwnoczeénie specyficznym przedmiotem obrotu rynkowego, dlatego
proces wyceny moze obejmowaé swoim zasiegiem zréznicowane zakresy i obszary. Wigzg sie one
z réznymi elementami tworzgcymi wartos¢ przedsiebiorstwa.

W zaleznosci od sposobu uwzglednienia elementéw materialnych Ilub pozamaterialnych
przedsiebiorstwa, wyrdzni¢ mozna trzy zasadnicze podejscia w procesie wartoSciowania firmy
i zwigzane z nimi metody wyceny:

— podejscie majgtkowe (majatkowe metody wyceny),

— podejscie dochodowe (wartos¢ dochodowa oparta miedzy innymi na szacunku przysztych
przeptywdw pienieznych),

— podejscie porownawcze — metody mnoznikowe (wskaznikowe).

Wedtug podejscia majgtkowego przedsiebiorstwo jest tyle warte, ile wart jest majatek

przedsiebiorstwa. Zaletami tego podejscia jest wzgledna prostota, tatwos¢ interpretacji i poréwnan
uzyskanych wynikéw wyceny. Do podstawowych wad nalezy: nieuwzglednienie mozliwosci
rozwojowych przedsiebiorstwa i efektywnosci wykorzystania majatku oraz postugiwanie sie danymi nie

zawsze odzwierciedlajgcymi rzeczywistg wartosé uzytkowa sktadnikéw majatku.

Wedtug podejscia_dochodowego przedsiebiorstwo jest warte tyle, ile przynosi dochodu od chwili

obecnej do nieskoniczonosci. Takie podejscie pozwala uwzgledni¢ w wynikach wyceny mozliwosci
rozwojowe przedsiebiorstwa. Do wad nalezy relatywnie wieksza ztozono$¢ oraz znaczne ryzyko

popetnienia btedéw w procesie wyceny wartosci przedsiebiorstwa.
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3.2. Sytuacja finansowa i majatkowa Spoétki.

Wybrane pozycje z Bilanséw oraz Rachunkéw Zyskow i Strat za lata 2016- 2020.

1 kw

2015 2016 2017 2018 2019 2020
Kapitat ( fundusz)
wiasny. - 109774229 |- 1931043,85 |- 2007204,18 |- 1609 756,01 1288 200,33 1725781,28
Zobowigzania i rezerwy
na zabowigzania. 1131044740 | 1155844576 | 1040185570 | 1293524266 | 1237406148 | 11977 836,58
Aktywa trwate. 5472212,69 4966 225,57 5129 106,36 6651 341,11 934574912 9436 938,01
Aktywa obrotowe. 474049242 4661 176,34 3265 545,16 4674 145,54 4316 512,69 4266 679,85
Zysk ( strata) netto. 79401893 |- 83330156 58 489,48 397 448,17 2858 941,91 437 580,95

Powyzsze zestawienie obrazuje, ze na przestrzeni ostatnich 6 lat obrachunkowych (2015- 2020) badana
jednostka odnotowywata stabilne cho¢ stabe wyniki finansowe (za wyjatkiem roku 2019r. w ktérym
odnotowano podwyzszenie kapitatu wiasnego)

Jednoczesnie we wszystkich badanych latach odnotowano stabilne wysokie wartosci aktywoéw
zaréwno trwatych jak i obrotowych.

Znaczny wzrost wartosci aktywdw trwatych na koniec 2019r. spowodowany zostat zaksiegowaniem
wartosci dziatek gruntu jako inwestycje dtugoterminowe wedtug ich wartosci rynkowej ustalonej przez
rzeczoznawce majatkowego w Operacie szacunkowym z 31-10-2019r. przez rzeczoznawce
majgtkowego Marka Juszczaka. ( Zatgcznik nr 9 — Decyzja Zarzadu)

Wzrost aktywdéw pociggng za sobg wzrost kapitatu wtasnego z wartosci ujemnych w latach 2015r. —
2018r. do 1,28 min zt na koniec 2019r. i 1,73 min zt na koniec Ill kwartatu 2020r.

Spoétka poczawszy od 2017r. odnotowuje dodatni wynik finansowy.

Opisane powyzej operacje ksiegowe spowodowaty skokowg poprawe wynikéw finansowych Spétki
na koniec 2019r. kiedy to odnotowano zysk w wysokosci 2,86 mln zt wygenerowany gtéwnie przez inne
przychody operacyjne. Zysk na koniec Il kwartatu 2020r. oraz prognozowany zysk na koniec 2020r.
bedzie najprawdopodobniej podobny do lat poprzednich i wyniesie kilkaset tysiecy ztotych.

Gtéwna dziatalnos$¢ Spétki charakteryzuje sie sezonowoscia oraz uzaleznieniem od wahan koniunktury.
Rynkowe determinanty elastycznosci wigzg sie ze zmiennoscig popytu, krétszym cyklem zycia produktu
i technologia oraz krétszymi cyklami dostaw. Determinanty zwigzane z procesem produkcyjnym to
niepewnos¢ wynikajaca z uszkodzen maszyn i urzadzen, z naktadami materiatéw, czasem dostaw oraz
zmiennoscig zasobdw pracy. Nalezy podkresli¢, ze od co najmniej kilku ostatnich lat rynek pracy nalezy
do pracownika co wigze sie z permanentnym poszukiwaniem fachowej sity robocze;j.

Nalezy podkresli¢ iz spétka ma pozyskany spory pakiet kontraktéw do wykonania w 2021r. na ogdlng

kwote: 9 700 000,00 zt.
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Gtéwnym atutem Spdtki wydaje sie posiadanie aktywow trwatych o sporej wartosci ( gtédwnie

nieruchomos¢ znajdujgca sie w miejscowosci Czekaj przy ul. Fabrycznej 31 Gmina Mszczondw oraz linie
do produkcji betonu i linie do produkcji mas bitumicznych ) oraz aktywdw obrotowych w postaci
zapasOw materiatéw do produkgc;ji asfaltu i betonu.

Nie znane s3 zadne wiarygodne prognozy jak zachowywa¢é bedzie sie branza w okresie przedtuzajacej
sie pandemii koronawirusa.

Mozna jednak stwierdzi¢, iz niepewna sytuacja gospodarcza wptywa na wydtuzanie sie okreséw
ptatnosci i coraz trudniejsze $cigganie naleznosci co zostato uwzglednione przy ich korygowaniu

( gtéwnie w zakresie naleznosci krétkoterminowych)

Wykres nr 1:
Prezentacja trendu najwazniejszych pozycji bilansowych za okres 2015-2020:
14 000 000,00 =)
" W Kapitat ( fundusz)
12 000 000,00 wihasny.
10 000 000,00
M Zobowigzania i rezerwy
8 000 000,00 na zabowigzania.
6000 000,00 = Aktywa trwate.
4000 000,00
2 000 000,00 m Aktywa obrotowe.
-2 000 000,00 I Zysk ( strata) netto.
-4 000 000,00
Wykres nr 2:
Prezentacja trendu najwazniejszych pozycji bilansowych za okres 2015-2020:
14 000 000,00 .
==& Kapitat ( fundusz)
12 000 000,00 wiasny.
10 000 000,00 =li—7obowigzania i
8 000 000,00 rezenwy na
:_ v zabowigzania.
6 000 000,00 == Aktywa trwate.
4000000,00 ~
2 000 000,00 Aktywa
obrotowe.
-2 000 000,00 RS W —oi—Zysk ( strata)
- : netto.
-4 000 000,00
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Wskazniki majatkowe:
Lp | OPIS WSKAZNIKA 2016 2017 2018 2019 I kw.
2020
1 | Wskaznik struktury majatku.
1,07 1,57 1,42 2,16 2,22
AT/AO
2 | Wskaznik zastosowania kapitatu
1,38 1,32 1,08 2,51 2,74
statego.  KW+KOgygoterm/AO
3 | Wskaznik zastosowania kapitatu
2,48 3,19 2,77 2,21 2,33
obcego. KO/AO
4 | Wskaznik biezgcej ptynnosci
1,69 2,03 1,13 1,52 2,23
AO/Zkrétkoterm.
5 | Wskaznik ptynnosci gtowkowej
0,45 0,63 0,38 0,12 0,20
Inw. krétkoterm./ Zkrétkoterm.
6 | Wskaznik efektu dzwigni finansowej
-2,54 -4,18 -7,04 10,66 6,56
ROEg/ROA,

Wskaznik struktury majgtku — nastgpit skokowy wzrost wskaznika poczawszy od korica 2019r.

co spowodowane zostato podwyziszeniem do wartosci rynkowej gruntu i zaksiegowaniem go jako

inwestycje dtugo terminowe.

Wskaznik zastosowania kapitatu statego — w badanym okresie wskaznik ten przyjmuje wartosci

powyzej 1, co Swiadczy o utrzymywaniu réwnowagi finansowej. Nieznaczny spadek wskaznika
na koniec 2018r. sugeruje niewielkie pogorszenie stabilnosci finansowej. Znaczny wzrost wskaznika
w 2019r. sugeruje, iz sytuacja Spoétki jest stabilna a jej aktywa trwate sg finansowane stabilnymi
zrédtami finansowania w postaci kapitatu statego, ktéry stanowi sume kapitatéw wtasnych i kapitatéw

obcych dtugoterminowych.

Wskaznik zastosowania kapitatu obcego — warto$¢ wskaznika Swidaczy o stopniu zaangazowania

kapitatéw obcych w finansowanie aktywéw obrotowych. W badanym okresie wskaznik ten jest stabilny

i miesci sie w korzystnych granicach od 2,00 do 3,00.

Wskaznik biezgcej ptynnosci — wskaznik pozwala okreslic, w jakim stopniu przedsiebiorstwo jest

w stanie pokry¢ swoje zobowigzania biezgce aktywami obrotowymi. Wskaznik ten w badanym okresie

utrzymuje sie w granicach normy.

Wskaznik ptynnosci gotdwkowej — wskaznik informuje, jaka czesé¢ zobowigzan krétkoterminowych

(biezacych) moze by¢ uregulowana natychmiast z posiadanych zasobdw gotéwki i jej ekwiwalentéw,
a takze innych aktywow pienieznych, ktére mozna relatywnie szybko uptynni¢ na rynku finansowym
(czyli najbardziej ptynnych sktadnikdw aktywow). Wzrost wskaznika w 2020r. sugeruje polepszenie

ptynnosci Spotki.
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Wskaznik efektu dzwigni finansowej - wskaznik pomaga ocenié, czy zacigganie dodatkowych obcigzen

odsetkowych przez przedsiebiorstwo, przy jego obecnym potencjale operacyjnym i przy jego obecnym
poziomie obcigzen odsetkowych, pozwoli na poprawe rentownosci dla wtascicieli.

Wskaznik ten przyjmowat wartosci ujemne do 2018r. W Spétce wystepowat negatywny efekt dzwigni
finansiwej czyli tzw. ,maczuga finansowa”. Poczagwszy od 2019r. wskaznik przyjmuje porzadane

wielkosci.

3.3. Podejscie dochodowe.

Aktualna sytuacja finansowa Spdétki nie jest w petni zadowalajgca. Gtdwnym czynnikiem jest tu duze
zaangazowanie srodkow finansowych w wyposazenie urzgdzen do produkcji i state utrzymanie
wytwaorni betonu i wytwdrni mas bitumicznych.

Obszar dziatania Spotki jest wysoce kapitatochtonny i wymaga zewnetrznych zrdodet finansowania, tym
bardziej, ze popyt na wykonywang przez Spétke produkcje jest sezonowy.

Spotka korzysta z zasilen finansowych w postaci pozyczek od podmiotéw zagranicznych. Ze wzgledu na
specyfike dziatalnosci ryzyko jest ograniczone gtéwnie ze wzgledu na realizowanie krétkoterminowych
kontraktéw a podpisywane umowy majg odpowiednie klauzule o sytuacjach nadzwyczajnych.

Przychdd ze sprzedazy oraz zysk brutto osiggniety w latach 2015-2020:

1l kw
2015 2016 2017 2018 2019 2020
Przychody netto
ze sprzedazy 2624173,20zt | 2006236,92zt | 690771874zt | 686221453zt 3657989,89zt| 3642030,69 zt
Zysk ( strata)
netto. - 79401893zt |- 83330156z 58 489,48 zt 39744817zt | 2858941,91z 437 580,95 zt
Wykres nr 3:

Prezentacja trendu w formie graficznej.

8000 000,00

7 000 000,00 zt o \

6000 000,00 zt / == Przychody
/ \ netto ze

5000 000,00 / \ sprzedazy

4000 000,00 zt / \

3000 000,00 zt \/

2000 000,00 zt 4 / \

1000 000,00 zt N =fi—7ysk brutto
- T T T T

2 2017 2018 2019 11 kw
2020

-1 000 000,00 zt

-2 000 000,00 zt
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Wskazniki finansowe:

[ kw

Lp | OPIS WSKAZNIKA 2016 2017 2018 2019 2020

1 | Wskaznik rotacji aktywow ogdtem.

0,21 0,77 0,70 0,27 0,26
PRZYCHODY ze sprzedaiy/ AKTYWAOGOtEM

2 | Wskaznik rotacji rzeczowych aktywéw trwatych.

0,40 1,35 1,03 0,39 0,39
PRZYCHODY ze sprzedaiy/ AKTYWAtrwa&e

3 | Wskaznik poziomu koszéw operacyjnych.

1,42 0,98 0,93 1,19 0,92
KOSZTY dziataln. Operac-/ PRZYCHODY ze sprzedazy

4 | Wskaznik stopy marzy brutto

-0,42 0,02 0,07 0,78 0,12
ZVSk BRUTTO / PRZYCHODYze sprzedazy

Wskaznik rotacji aktywow ogdtem - wskaznik uzupetnia ocene sprawnosci (efektywnosci) dziatania,

z punktu widzenia zarzadzania aktywami przedsiebiorstwa. Informuje o zdolnosci majatku
przedsiebiorstwa do generowania przychodéw ze sprzedazy. Wskazuje takie na liczbe cykli
realizowanych w ciggu roku obrotowego, w trakcie ktérych catkowity majatek przedsiebiorstwa
przeksztatcany jest w przychody ze sprzedazy.

Spoétka z uwagi na duzg kapitatochtonnos¢ wykazuje niskie wartosci wskaznika.

Wskaznik rotacji rzeczowych aktywdw trwatych — wskaznik okres$la efektywnos¢ zarzagdzania aktywami

trwatymi w przedsiebiorstwie. Wysokie wartosci wskaznika oznaczaja, ze pienigdz zaangazowany
w rzeczowe aktywa trwate generuje wysokie stany przychoddw ze sprzedazy.

Nastgpit spadek wskaznika ze wzgledu na wzrost wartosci aktywéw trwatych.

Wskaznik poziomu koszéw operacyjnych — wskaznik okresla polityke zarzadzania kosztami

w przedsiebiorstwie. Wskaznik ten zmalat w poréwnaniu z rokiem poprzednim ze wzgledu na spadek

kosztow dziatalnosci. Porzagdana wielkosc wskaznika to ponizej 0,90.

Wskaznik stopy marzy brutto — wskaznik pozwala okresli¢, jaka jest relacja zysku brutto ze sprzedazy
do przychoddéw ze sprzedazy netto, a zatem jaka cze$¢ przychoddw ze sprzedazy netto przeznaczona
jest na pokrycie kosztéw sprzedanych produktéw, towardw i materiatow.

W badanym okresie Spétka wykazuje niskg rentownosc sprzedazy co oznacza ze koszty podstawowej
dziatalnosci operacyjnej pochtaniajg duzg czes¢ przychodoéw.

Wskaznik przyjmuje niskie wartosci za wyjatkiem 2019r. kiedy to osiggnieto nadzwyczajnie duzy zysk

dzieki Inny przychodom operacyjnym.

Ze wzgledu na brak wiarygodnych prognoz oraz fakt, iz spétka w badanym okresie osiggata bardzo
zréznicowane wyniki finansowe ( strata — 816 tyS zt w 2016r. oraz zysk 2 858 tys w 2019r. )
oraz brak mozliwosci przeprowadzenia wiarygodnych prognoz wynikéw finansowych w przysztych kilku

latach, zaniechano przeprowadzenia wyceny podejsciem dochodowym.
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3.3. Podejscie majatkowe.

Metoda korygowanych aktywéw netto.

Metode te stosuje sie gtownie dla firm, w ktdrych trudna jest realistyczna projekcja przysztych
przeptywdw pienieznych. Wartos$é firmy wedtug tej metody stanowi wartos¢ jej aktywow.

Metoda wyceny ksiegowej funkcjonujgcego przedsiebiorstwa polega na przyjeciu, ze wartosc
przedsiebiorstwa zalezy od wartosci aktywow netto, wyliczonej w oparciu o sprawozdania finansowe
i stanowi rdznice pomiedzy aktywami przedsiebiorstwa a jego zobowigzaniami i rezerwami na

zobowigzania.

Wartos¢ ksiegowa (niekorygowana) majatku przedsiebiorstwa wg stanu na dziert 30 wrzesnia 2020 roku.

Wk=(At+Ao)-ZiRZ=
(9436938,01zt + 4266679,851zt) - 11977 836,58zt = 1725 781,28 zt.

W celu oszacowania wartosci rynkowej przedsiebiorstwa dokonano korekty wartosci aktywéw i pasywow
obcych.

A. AKTYWA TRWACLE:

I. Wartosci niematerialne i prawne.
Brak.

Il. Rzeczowe aktywa trwate.
Nieruchomosci — skorygowano na: 7 303 000,00 zt

Zgodnie z operatem szacunkowym wykonanym w dniu 31-10-2019r. przez rzeczoznawce majgtkowego

Marka Juszczaka nr uprawnien: 2033.

Ruchome srodki trwate skorygowano na: 3 653 414,00 zt.

Na podstawie indywidualnej wyceny. Szczegdty w zatgczniku nr 8.

I1l. Naleznosci dtugoterminowe.

Brak.

IV. Inwestycje dtugoterminowe

Brak.

V. Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe.

Brak.
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B. AKTYWA OBROTOWE:

Ze wzgledu na ogdlng sytuacje gospodarczg zwigzang z pandemig koronawirusa aktywa
obrotowe korygowano z duzg ostroznoscia.

I.  Zapasy. Z ostroznosci skorygowano wspétczynnikiem 0,80 na: 779 732,21 zt zt.
II. Naleznosci krétkoterminowe.
1. Naleznosci od jednostek powigzanych — brak.

2. Naleznosci od pozostatych jednostek

a) z tytutu dostaw i ustug o okresie sptaty do 12 m-cy. Z ostroznosci skorygowano wsp. 0,70 na: 561 784,62 zt.
b) z tytutu podatkow ( nadptacony VAT) nie korygowano: 8 758,00 zt.
c) inne

nalezno$¢ od CONPOL - skorygowano wspétczynnikiem 0,75 na: 1497 179,83 zt.

pozostate — skorygowano wspotczynnikiem 0,70 na: 48 409,86 zt.

d) dochodzone na drodze sgdowej — brak
lIl. Inwestycje krétkoterminowe

1. Krétkoterminowe aktywa finansowe
a) w jednostkach powigzanych
udzielone pozyczki —brak

b) w pozostatych jednostkach — brak.

c) srodki pieniezne i inne aktywa pieniezne

- Srodki pieniezne w kasie i na rachunkach — nie korygowano : 391 740,00 zt.
d) inne inwestycje krétkoterminowe

IV. Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe — nie korygowano: 28 180,80 zt

C. ZOBOWIAZANIA | REZERWY NA ZOBOWIAZANIA: (nie korygowano / 11977 836,57zt / :

I. Rezerwa na zobowigzania. - brak.

Il. Zobowigzania dtugoterminowe. 9 968 635,66 zt.
lll. Zobowigzania krétkoterminowe. 1917 234,91 zt.
IV. Rozliczenia miedzyokresowe. 91 966,00 zt.
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Skorygowane

A. Aktywa trwate:

9 436 938,01 zt

10 956 414,00 zt

I. Wartosci niematerialne i prawne.

-zt

-zt

Il. Rzeczowe aktywa trwate.

4 193 938,01 zt

10 956 414,00 zt

1. Srodki trwate

4 193 938,01 zt

10 956 414,00 zt

a) nieruchomosci

1 542 359,99 zt

7 303 000,00 zt

grunty

-z

5243 000,00 zt

budynki,lokale,obiekty inzynierii Iagdowej

1542 359,99 zt

2 060 000,00 zt

b) ruchome urzadzena techniczne i maszyny

2 649 003,53 zt

3 653 414,00 zt

c) $rodki transportu 2 574,49 zt
2. Srodki trwate w budowie -z -
3. Zaliczki na srodki trwate w budowie -zt -zt
lll. Naleznosci dtugoterminowe - oz -z

1. Od jednostek powigzanych - ozt

2. Od pozostatych jednostek - oz
IV. Inwestycje dtugoterminowe 5 243 000,00 zt -

1. Nieruchomosci 5 243 000,00 zt

2. Wartosci niematerialne i prawne - oz
3. Dtugoterminowe aktywa finansowe -zt -zt
a) w jednostkach powigzanych -z -zt
b) w pozostatych jednostkach -zt -

4. Inne inwestycje dugoterminowe -zt
V. Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe - ozt - oz

B. Aktywa Obrotowe:

4 266 679,85 zi

3 315 785,32 zt

I. Zapasy 974 665,26 zt 779 732,21 zt
1. Materiaty 974 665,26 zt 779 732,21 zt
2. Potprodukty i produkcja w toku -zt
3. Produkty gotowe -zt
4. Towary -z
5. Zaliczki na dostawy -zt

Il. Naleznosci krotkoterminowe 2 872 093,71 zt 2116 132,31 z
1. Naleznosci od jednostek powigzanych -z -z

a) z tytutu dostaw i ustug o okresie sptaty do 12 m-cy -zt -zt

2. Naleznosci od pozostatych jednostek

2 872 093,71 zt

2116 132,31 zt

a) Naleznosci z tytutu dostaw i ustug

802 549,46 zt

561 784,62 zt

o okresie sptaty do 12 m-cy

802 549,46 zt

561 784,62 zt

o okresie sptaty powyzej 12 m-cy

-zt

-zt

b) Z tytutu podatkéw,dotacji, cet ob..spot. | zdrwotnych

8 758,00 zt

8 758,00 zt

c) inne

2 060 786,25 zt

1 545 589,69 zt

d) dochodzone na drodze sgdowej

-z

lll. Inwestycje krétkoterminowe

391 740,08 zt

391 740,00 zt

1. Krétkoterminowe aktywa finansowe

391 740,08 zt

391 740,00 zt

a) w jednostkach powigzanych - oz -z
udzielone pozyczki -zt - ozt
inne krotkoterminowe aktywa finansowe -z -z

b) w pozostatych jednostkach - oz -
udzielone pozyczki -z S

c) $rodki pieniezen i inne aktywa pieniezne

391 740,00 zt

391 740,00 zt

srodki pieniezne w kasie i na rachunkach

391 740,00 zt

391 740,00 zt

d) inne inwestycje krétkoterminowe

zt

zt

IV. Rozliczenia miedzyokresowe kosztow

28 180,80 zt

28 180,80 zt

RAZEM

13 703 617,86 zt

14 272 199,32 zt
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Skorygowane
|. Rezerwa na zobowigzania. -zt -z
Il. Zobowigzania dtugoterminowe. 9968 635,66t | 9968 635,66 zt
I1l. Zobowigzania krotkoterminowe. 191723491z | 191723491z
IV. Rozliczenia miedzyokresowe. 91 966,00 zt 91 966,00 zt
RAZEM 11977 836,57 zt | 11977 836,57 zt

Wartosc¢ przedsiebiorstwa metoda skorygowanych aktywdw netto wyliczamy wg. nastepujgcego wzoru.

gdzie:
WpA(S) — wartos¢ przedsiebiorstwa

W0pA(S) = Wka - Wkp

Wka — wartos$é skorygowanych aktywow.
Wkp — wartos¢ skorygowanych pasywow.

WpA(S) =

14 272 199,32zt — 11977 836,57 zt =

A= 2294 400,00 zt

2294 362,75 zt

Wartos$¢ przedsiebiorstwa ustalona wedtug dostepnych dokumentéw finansowych uzyskana metoda

skorygowanych aktywoéw netto ustalono w zaokragleniu na:

2 294 400,00 zt
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4. PODSUMOWANIE.

Wobec braku mozliwosci wykonania wyceny podejsciem dochodowym, ktére to podejscie
uwzgledniatoby skapitalizowany na dzien wyceny przyszty dochdd osiggany przez Spotke,

wartos$é firmy UNIWERSIM Spétka z 0.0., przyjeto jako wartos¢ ustalong podejsciem majgtkowym.

Warto$¢ przedsiebiorstwa UNIWERSIM Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig

WYNosi :

2 294 400,00 zt

Przy szacowaniu tego rodzaju wartosci zaktada sie, ze w transakcji bierze udziat: typowy hipotetyczny
kupujagcy oraz typowy hipotetyczny sprzedajgcy. Obydwaj sg zainteresowani przeprowadzeniem
transakcji i nie dziatajagc pod przymusem (nakazem). Przyjmuje sie, ze wyceniajgcy ma odpowiedni
zaséb informacji na temat stron transakcji oraz kupujacy i sprzedajgcy posiadajg odpowiedni zaséb
wiedzy na temat przedmiotu wyceny. Warto$¢ wyznaczona w oparciu o kategorie godziwej wartosci
rynkowej jest akceptowana przez kupujgcego i sprzedajgcego. Opisane warunki transakcji sg bardzo
zblizone do wymogow definicyjnych Wartosci Rynkowej stosowanej w Miedzynarodowych Standardach

Wyceny.
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5. KLAUZULE ODPOWIEDZIALNOSCI | OGRANICZENIA.

Nalezy podkresli¢, ze otrzymana warto$é przedsiebiorstwa powinna by¢ traktowana jako szacunkowo,
jako ostrozne przyblizenie wartosci badanego przedsiebiorstwa.

Niniejsza opinia moze by¢ wykorzystana jedynie w celu okreslonym w opinii i nie moze by¢
udostepniana osobom trzecim bez uzgodnienia z autorem.

Wartos¢ rynkowa przedsiebiorstwa przy transakcji wymuszonej moze ulec obnizeniu.

Opinia zostata przygotowana na podstawie materiatéw, dokumentéw i informacji otrzymanych od
zarzadu i pracownikéw UNIWERSIM Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia.

Autor opracowania nie ponosi odpowiedzialnosci za prawdziwos$¢ otrzymanych danych i informacji,

na podstawie, ktorych zostata sporzadzona niniejsza Opinia.

Siemianowice Slgskie, dnia 20 stycznia 2021r.
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