Zatgcznik nr 2 do ogloszenia w sprawie zbycia udziatow spotki
pod firmg Miejski Zarzqd Budynkow spotka z ograniczong
odpowiedzialnosciq z siedzibqg w Watbrzychu bedgcych
wlasnosciq Gminy Watbrzych

ZALOZENIA DO PLANOWANEJ TRANSAKCJI ZBYCIA UDZIALOW W SPOLCE
MIEJSKI ZARZAD BUDYNKOW SP. Z 0.0. W WALBRZYCHU

Celem niniejszego dokumentu jest przedstawienie podstawowych zatozen zwigzanych z planowana
transakcja, polegajaca na zbyciu mniejszosciowego pakietu udziatow w spolce Miejski Zarzad Budynkow
sp. z 0.0. w Walbrzychu przez jej jedynego wspdlnika Gming Walbrzych, na rzecz nabywcy wybranego w
trybie przetargu zgodnie z art 701 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. - kodeks cywilny (Dz. U. z 2018 r., poz.
1025 z p6zn. zm.) (dalej: ,,Transakcja”).

INFORMACJE O SPOLCE

Miejski Zarzad Budynkow sp. z 0.0. w Walbrzychu, adres: ul. Generata
Andersa 48, 58-304 Watbrzych, wpisany do Rejestru Przedsigbiorcow
Podstawowe Krajowego Rejestru Sadowego prowadzonego przez Sad Rejonowy dla
dane Spotki Wroctawia — Fabrycznej we Wroctawiu, IX Wydzial Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sadowego, pod nr. KRS 0000021098, NIP: 886-26-08-
287, REGON: 891337815-6832Z (dalej: ,,Spétka”™).

Kapitat zaktadowy Spotki wynosi 4 416 500,00 zt i dzieli si¢ na 8 833
rowne, niepodzielne udziaty o warto$ci nominalnej 500,00 zt kazdy.
Gmina Walbrzych jest posiadaczem 100% udziatow.

Struktura
udzialowa
Spotki

PLANOWANA TRANSAKCJA

Gmina Walbrzych zamierza zby¢ swoje udzialy w Spoétce w liczbie nie
wigkszej niz 4 330 udzialow, tj.: 49,02% udziatow w kapitale zakladowym
Spoiki.

Transakcja moze obejmowac zbycie mniejszej liczby udzialow w Spolce.

Nabywca udziatoéw zostanie jeden podmiot wybrany w przetargu (dalej:
Przedmiot Nabyweca). Sprzedane udziaty beda odkupywane przez Spotke od Nabywcy
Transakcji wedlug ustalonego harmonogramu w celu ich umorzenia. W efekcie, po
umorzeniu wszystkich sprzedanych udzialow, ich Nabywca przestanie by¢
wspolnikiem Spotki.

W przypadku braku mozliwo$ci odkupienia udzialow przez Spotke w
ustalonych terminach, Gmina Watbrzych zobowiazuje si¢ do ich odkupienia
w imieniu Spotki na rachunek wilasny.

Wartos¢ jednego udzialu Spoétki oszacowana na dzien 31.12.2017 r. w
oparciu o metode dochodowa, przy uwzglednieniu analizy wrazliwos$ci na
poziom stopy dyskontowej i poziom przychodow z tytulu zarzadzania
zasobami wspolnot mieszkaniowych zawiera si¢ w przedziale od 1 621,00 zi
do 2 214,00 zl.

Dla potrzeb dokonania wyceny udzialtow w Spolce dokonano biezacej
analizy jej sytuacji marketingowej oraz na tej podstawie opracowano
zatozenia do prognozy finansowe;.

Wycena Spétki

Ostateczna cena za jeden udziat zostanie zaoferowana przez Nabywce w
ofercie wiazacej, ztozonej w procedurze przetargowej opisanej w zalgczniku
Cena za udziat | ™ 2 do uchwaty.
Przej$cie tytulu prawnego do udzialow na Nabywece nastapi z chwilg zaptaty
calej ceny za udzialy na rzecz Gminy Watbrzych.




Tryb i
procedura
sprzedazy
udzialow

Sprzedaz udziatéw nastgpi na rzecz Nabywcy wybranego w procedurze
przetargowej, okreslonej w zataczniku nr 1 do ogtoszenia w spawie zbycia
udziatow Spotki.

W ramach procedury zostang przeprowadzone negocjacje z potencjalnymi
Nabywcami. Negocjacje zostang przeprowadzone przez Komisjg
Przetargowa powotang w tym celu przez Prezydenta Miasta Walbrzycha
(dalej: ,,Komisja™).

SPOLKA PO PRZEPROWADZENIU TRANSAKCJI

Dzialalnos$¢
Spotki

Dziatalnosci  Spotki  koncentruje si¢  gléwnie na  zarzadzaniu
nieruchomosciami ~ komunalnymi i  nieruchomo$ciami  wspolnot
mieszkaniowych na teranie Miasta Watbrzych, ktore jest drugim (po
Wroctawiu) pod wzglgdem ilo$ci mieszkancow miastem w wojewodztwie
dolnoslgskim. Po przeprowadzeniu Transakcji przedmiot prowadzonej
dziatalnos$ci nie ulegnie zmianie.

Zakaz
zbywania
udzialow

Zbycie lub obciazenie udziatow Spolki na rzecz oséb trzecich bedzie
zakazane przez okres ustalony w toku negocjacji, jednak nie krocej niz przez
okres odkupywania przez Spotke udzialdéw Nabywcy w celu ich umorzenia,
chyba ze zgoda na zbycie zostanie wyrazona przez Rade Nadzorczg lub inny
wlasciwy organ Spotki w formie uchwaty.

Gminie Walbrzych bedzie przystugiwato wowczas prawo pierwszenstwa
nabycia udziatéw zbywanych przez Nabywce - wspolnika Spotki.

W trakcie negocjacji z potencjalnym Nabywca moga zosta¢ ustalone wyjatki
od powyzszych ograniczen. Do wyjatkdw moga naleze¢ w szczegodlnosci
dopuszczalnos¢ nabywanie udziatdow przez Spotke w celu ich umorzenia
poza terminami okre$lonymi w ustalonym harmonogramie wykupu lub
przenoszenie udzialdow pomigdzy podmiotami nalezacymi do grupy
kapitatowej Nabywcy wybranego w trakcie negocjacji.

Jakiekolwiek przeniesienie udzialdow w Spoélce, dokonane przez jej
wspolnika z naruszeniem uzgodnien poczynionych w trakcie negocjacji,
bedzie bezskuteczne wobec Spoélki, a podmiot, ktory nabedzie udziaty
wbrew tym postanowieniom, nie zostanie wpisany do ksiggi udziatow.

Lad
Korporacyjny

W toku negocjacji Gmina bedzie dazy¢ do zachowania fadu korporacyjnego
jak najbardziej zblizonego do dotychczas obowigzujacego w Spotce.
Organami spolki pozostaje Zgromadzenie Wspolnikow, Rada Nadzorcza oraz
Zarzad.

Wstepnie przyjmuje si¢ przyznanie Nabywcy nastepujacych przywilejow:
1. Nabywca bedzie posiadat swojego przedstawiciela w Radzie Nadzorczej
Spoiki.

2. Przedstawiciel Nabywcy w Radzie Nadzorczej bedzie posiadat
samodzielne prawo nadzoru.

3. Zarzad Spotki bedzie zobowigzany uzyskac¢ zgode Rady Nadzorczej w
sprawach:

a) podziatu zysku, wyplaty zaliczek na poczet dywidendy lub innych wyptat
z kapitalu zapasowego lub rezerwowego,

b) zmiany przyjetego biznesplanu Spotki,

¢) zaciggnigcia zobowigzan powyzej ustalonej kwoty,

d) wczesdniejszej sptaty zaciggnietych zobowiazan powyzej ustalonej kwoty,
e) rozporzadzania majatkiem powyzej ustalonej kwoty,

f) realizacji nowych inwestycji powyzej ustalonej kwoty,

g) wnoszenia lub zwrot doptat,

h) zbycia lub wydzierzawienia przedsigbiorstwa Spotki lub jego
zorganizowanej czgsci,




1) podziatu, przeksztatcenia i likwidacji Spotki,

j) zmiany umowy Spofki,

- przy czym w w/w sprawach wymagane bedzie gtosowanie za przyjgciem
uchwaty przez przedstawiciela Nabywcy w Radzie Nadzorczej Spotki.

4. Prawo Nabywcy do zwotania nadzwyczajnego zgromadzenia wspolnikow
i ustalenia porzadku obrad.

Gmina zaktada nastepujace ograniczenia w sprawie uprawnien Nabywcy:

1. Zbycie udziatdbw przez Nabywce wymaga¢ bedzie zgody Gminy
Walbrzych.

2. W przypadku zastosowania art 185 § 1-4 KSH, Gmina Walbrzych bedzie
uprawniona do przedstawienia osoby, ktora nabedzie udzialy na zasadach
wskazanych w tych przepisach.

3. Przedstawiciel Nabywcy w Radzie Nadzorczej nie bedzie otrzymywat
wynagrodzenia od Spotki z tytutu pelnienia funkcji.

4. Przedstawiciel Nabywcy w Radzie Nadzorczej nie bgdzie mogt zostac
oddelegowany do czasowego wykonywania czynnos$ci cztonka Zarzadu
Spotki.

5. W przypadku wyptaty dywidendy Nabywcy, zaliczona ona zostanie na
poczet wynagrodzenia z tytulu zakupu udziatow w celu ich umorzenia.

6. W przypadku nieobecnosci Nabywcy na zgromadzeniu wspolnikow
(pomimo dwukrotnego zwotania zgromadzenia w tej samej sprawie w
ustalonych odstepach czasowych), uchwaty podjete na zgromadzeniu bgda
wazne pomimo braku glosowania Nabywcy w sprawach, w ktérych jego
zgoda jest wymagana.

7. W przypadku wystgpienia impasu uniemozliwiajacego podjecie uchwaty
przez Rade¢ Nadzorcza lub zgromadzenie wspolnikow, strony powolaja
eksperta, ktorego opinia bgdzie wigzaca dla stron.

Pracownicy Spoétki zachowaja uprawnienie do mianowania cztonkéw Rady
Nadzorczej. Liczbe cztonkéw Rady Nadzorczej wybieranych przez
pracownikéw Spotki okreslajg stosowne przepisy prawa 1 jest ona
uzalezniona od ogoélnej liczby cztonkéw Rady Nadzorczej, ktéra ustali
Zgromadzenie Wspolnikow.

W trakcie negocjacji Komisja oraz potencjalni Nabywcy ustala obowigzki
informacyjne Spotki wzgledem wybranego nabywcey po Transakcji.




10.

Wyijscie
ze Spolki
przez
nabywce

Wybrany Nabywca otrzyma zwrot z kapitatu zainwestowanego w nabycie
udziatéw Spotki uwzgledniajacy koszt kapitalu Nabywcy, przez odptatne
umorzenie jego udziatow w Spotce.

Umorzenie bedzie nastgpowato raz do roku. Okreslenie ostatecznej liczby
udziatéw przeznaczonych do umorzenia w danym roku bedzie nalezato do
Spoiki, przy czym w toku negocjacji strony moga ustali¢ minimalng liczbe
udziatow podlegajacych umorzeniu w danym roku. Wynagrodzenie za
umorzone udzialty w danym roku obrotowym bedzie pochodzito z zyskow
Spoiki, ktorych wyplata bedzie mozliwa zgodnie z przepisami prawa.

Rozpoczgcie umarzania udziatow Nabywcy nastapi nie wczesniej niz w roku
2020 i zakonczy si¢ nie pdzniej niz w roku 2045. W efekcie, wybrany
Nabywca przestanie by¢ wspolnikiem Spotki. Warunki ,,wyjécia” Nabywcy
ze Spolki zostang uzgodnione w toku negocjacji. Jezeli do ostatniego roku
inwestycji ustalonego w toku negocjacji wszystkie udzialy Nabywcy nie
zostang nabyte w celu umorzenia, a Spoétka nie bedzie posiadac¢ $rodkéw
wlasnych na zaptate wynagrodzenia z tytulu nabycia celem umorzenia, w
pierwszej kolejnosci Spotka pozyska finansowanie dtuzne na dokonanie
zaplaty wynagrodzenia na rzecz Nabywcy w celu umorzenia wszystkich
jego udzialdow pozostajacych do umorzenia. Gdy takie rozwiagzanie nie
bedzie mozliwe Gmina Walbrzych zobowigzuje si¢ do odkupienia udziatow
w imieniu Spotki na rachunek wiasny.

Umorzenie udziatbw Gminy Walbrzych nie bedzie dokonywane, chyba ze
wspolnicy Spotki zdecyduja co innego.

Spotka bedzie posiada¢ uprawnienie do wymuszenia na wybranym Nabywcy
zbycia jego udzialdéw w Spolce na jej rzecz, w szczegolnosci w sytuacji
zmiany wilasciciela wybranego Nabywcy. W tym celu przewiduje sie, iz
wybrany Nabywca zlozy nieodwotalng oferte sprzedazy udzialow na rzecz
Spotki.

Przewiduje si¢, iz w toku negocjacji moze zosta¢ ustalony obowigzek
nabycia przez Spotke udzialow Nabywcy wg. ustalonego harmonogramu.

11.

Umowa
inwestycyjna

Podstawowe zatozenia Transakcji przedstawione w niniejszym dokumencie
beda podlegaty dalszym uzgodnieniom z potencjalnymi Nabywcami w
trakcie negocjacji i zostana uwzglednione w umowie inwestycyjnej, ktora
zostanie zawarta razem z umowg sprzedazy udziatéw, jak rowniez w
zmienionej umowie spotki.
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