Wyceny | Ekspertyzy
Instytut Rynku Nieruchomosci i Przedsiebiorstw
Ul. Wilcza 42/12

&

00-679 Warszawa
Tel. +48 22 403 43 40 » +48 501 361 379 W faks +48 22 403 43 31 »email: info@wie.pl

OPIS | OSZACOWANIE
WARTOSCI RYNKOWEJ ORAZ WARTOSCI
LIKWIDACYJNEJ PRZEDSIEBIORSTWA

HEMITEX SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIE-

DZIALNOSCIA W UPADLOSCI

z siedzibg w Warszawie (numer KRS: 0000259490)
(nrzlec. 1/22/07/19/02)

Wynik oszacowaniq:

1.

Warto$¢ rynkowa przedsigbiorsiwa Hemitex Sp. z 0.0. w upadlosci na dzien
sporzgdzenia opinii wynosi:

4601763zt
(stownie: cztery miliony szeic¢set jeden tysiecy siedemset sze$cdziesigt trzy ztote)

Wartos¢ likwidacyjna przedsiebiorstwa Hemitex Sp. z 0.0. w upadtosci na dzien
sporzgdzenia opinii wynosi:

3148 574 ¢
[stownie: trzy miliony sto czterdziesci osiem tysiecy pieéset siedemdziesiat cztery
ztote)

Stosunek wartosci sktadnikéw majatku przedsiebiorstwa obcigzonych rzeczowo
do wartoici przedsiebiorstwa: 99,68%.

W sktad przedsigbiorstwa nie wchodzq nieruchomosci, ktérych dotyczy prawo
pierwokupu z ustawy.

W sktad przedsigbiorstwa wchodzqg ruchomosci oraz udziaty objete zastawem
rejestrowym.

Dr hab. inz. Andrzej Zalewski

Warszawa, 28 pazdziernika 2022 r.

Rzeczoznawca majqgtkowy nr upr. 3528



Opis i oszacowanie Hemitex $p. z 0.0. w upadtosci.
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Opis i oszacowanie Hemitex Sp. 2 0.0. w upadtosci.

1. PODSTAWY SPORZADZENIA OPISU | OSZACOWNIA

1.1. Zamawiajgcy opis i oszacowanie

Adw. Pawe! Lewandowski — syndyk masy upadlosciowej przedsiebiorstwa Hemitex Sp. z 0.0,

w upadlosci.

1.2. Wykonawca opisu i oszacowania oraz jego podstawa formalna

Opis i oszacowanie zostat sporzadzony na podstawie umowy z 22 lipca 2022 r. zawartej mie-
dzy Zamawiajacym, a Wyceny i Ekspertyzy — Instytut Rynku Nietuchomosci i Przedsi¢biorstw
Sp. z 0.0. reprezentowanej przez prezesa zarzadu dr hab. in. Andrzeja Zalewskiego, biegtego
sadowego przy Sadzie Okregowym w Warszawie w zakresie wyceny przedsiebiorstw i nieru-

chomosci.

1.3. Podstawy w zakresie prawa materialnego

[1] Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtodciowe. (sekst jednolity: Dz. U. 2022 poz.
1520 g pdzniejsgymi smianami) [ozn. w tekécie jako PrUp].

[2] Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny. (tekst jednolity: Dz. U. 2022 poz. 1360
R biZniejszymi smianam). [ozn. jako K(|

[3] Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami. (fzkst Jednolity: Dz. U.
2021 poz. 1899  pdgniejszymi smianami). [ozn. jako UGN]

[4] Rozporzadzenie Rady Ministtéw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nierucho-
mosci 1 sporzadzania operatu szacunkowego (fekst jednolity: Dz. U. 2021 poz. 555 g pégnies-
S3ymi gmianami); [ozn. jako RRM]

[5] Ustawa z dnia 6 lipca 1982 1. o ksiegach wieczystych i hipotece. (fekst jednolity Dz. U. 2022
poz. 1728 % pigniejszymi smianami),

[6] Ustawa z dnia 30 czerwca 2000 r. Prawo whasnosci przemystowe; (fekst jednolity: Dz. U.
2021 poz. 324 5 pdsniejsgymi smiananm);

[7] Ustawa z dnia 6 grudnia 1996 r. o zastawie rejestrowym i rejestrze zastawdw. (zekst ' Jednoli-

:D2.U. 2018 poz. 2017 g pogniejszymi mianani);

1.4. Cel wyceny

Niniejszy opis i oszacowanie przedsiebiorstwa upadlego jest sporzadzany w trybie art. 319

PrUp na potrzeby postepowania upadiosciowego.
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Opis i oszacowanie Hemitex Sp. z 0.0. w upadfosci.

1.5. Dokumenty zrédiowe

[1} Aktualny odpis KRS Spétki Hemitex Sp. z 0.0. w upadlosci;

[2] Ksiega wieczysta nieruchomosci nr LD1H /00032759/7

[3] Spis ruchomosci nalezacych do Spétki Hemitex Sp. z 0.0. w upadlosci sporzadzony 30
czerwea 2021 t.;

[4] Umowy zastawu tejestrowanego ruchomogci nalezacych do Spétki Hemitex Sp. z 0.0. w
upadlosci

[5] Odpisy z Rejestru Zastawodw:

[6] Dokument Patentowy Nr 225178;

[7] Informacje uzyskane od Zlecajacego;

[8] Ogledziny sktadnikéw majatku wchodzacego w skiad Przedsiebiorstwa.

2. OPIS PRZEDSIEBIORSTWA HEMITEX SPOLKA 7 OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA W
UPADLOSCI

Ponizej przedstawiono opis przedsiebiorstwa Hemitex Sp. z 0.0. w upadloéci w zakresie wyni-
kajacym z art. 319 Ustawy Prawo Upadlosciowe, tj.:

* Ust. 2. Opis przedsigbiorstwa powinien okresla¢ w szczegllnosci przedmiot dziatalno-
sci przedsiebiorstwa, nieruchomosci wchodzace w jego sklad, ich obszar oraz ozna-
czenie ksiegi wieczystej lub zbioru dokumentéw, inne $rodki trwale, stwierdzone pra-
wa, a takze obcigzenia.

e Ust. 3. W oszacowaniu nalezy odrebnie podaé wartosé przedsiebiorstwa w catosci oraz
jego zorganizowanych czesc, jezeli moga by¢ wydzielone do sprzedazy.

® Ust. 4. Jezeli skladniki przedsigbiorstwa sa obcigzone hipoteka, zastawem, zastawem
rejestrowym, zastawem skarbowym, hipoteka morska lub innymi prawami i skutkami
ujawnienia praw i roszczef osobistych, w oszacowaniu nalezy oddzielnie podaé, ktére
z tych praw pozostaja w mocy po sprzedazy, a takze ich warto$¢ oraz wartodé sklad-
nikéw nimi obciazonych oraz stosunek wartodci poszczegélnych skladnikéw obcig-
zonych do wartosci przedsiebiorstwa.

Art. 319 ust. 2-4 s3 zgodne z definicja przedsiebiorstwa zawartq w art. 55 KC, ktéra obejmuje:
1) oznaczenie indywidualizujace przedsiebiorstwo lub jego wyodrebnione czescl (nazwa
przedsiebiorstwa);
2) wlasnoéé nieruchomosci lub tuchomodci, w tym urzadzen, materialéw, towardow

i wytob6w, oraz inne prawa rzeczowe do nieruchomosci lub ruchomosci;
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Opis i oszacowanie Hemitex Sp. z 0.0. w upadioici.

3) prawa wynikajace z uméw najmu i dzierzawy nieruchomosci lub ruchomoéei oraz
prawa do korzystania z nieruchomosci lub ruchomosci wynikajace z innych
stosunkéw prawnych;

4) wierzytelnosci, prawa z papieréw wartosciowych i §rodki pienigzne;

5) koncesje, licencje i zezwolenia;

6) patenty iinne prawa wiasnosci przemyslowej;

7) majatkowe prawa autorskie i majatkowe prawa pokrewne;

8) tajemnice przedsiebiorstwa;

9) ksiegi i dokumenty zwiazane z prowadzeniem dzialalnosci gospodarczej.

2.1. Oznaczenie i dane formalne o przedsiebiorstwie

Przedsigbiorstwo Hemitex Sp. z 0.0. w upadlosci zostato zarejestrowana w Sadzie Rejonowym
dla m. st. Warszawy, XII Wydzial Gospodatczy Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem
KRS 0000259490, posiada nr REGON: 750449392 oraz nr NIP: 8361003343, Siedziba spétki
miesci si¢ przy ul. Sierpiiskiego 3, lok. 3 w Warszawie. Umowa Spolki zawarta zostata 14
lutego 1995 r. przed notatiuszem Elzbieta Werwifiska Aktem Notarialnym nr REP. A 188/95.

Umowa ta byla nastepnie dwukrotnie zmieniana 31 maja 2006 r. oraz 12 maja 2010 .

Wedtug aktualnych zapiséw KRS, jedynym wspélnikiem Spétki jest Andrzej Antoni Niklewicz
posiadajacy po 54 080 udziatéw, o tacznej wartosci 2 704 000 zt, w tym warto$¢ udzialéw

objetych za aport wynosi 2 700 000 zt.

Funkcje Prezesa Zarzadu petni Andrzej Antoni Niklewicz.

2.2. Przedmiot dziatalnosci przedsiebiorstwa

Zgodnie z wpisami w dziale 3 KRS, przedmiotem dziatalnosci Przedsiebiorstwa jest:

* produkcja wyrobéw wiékienniczych pozostatych, gdzie indziej niesklasyfikowana

produkcja sprzetu oswietleniowego i lamp elektrycznych

® produkcja sprzetu sportowego

® wynajem nieruchomosci na wiasny rachunelk

® wynajem maszyn i urzadzed biurowych i sprzetu komputerowego
® wynajem pozostatych maszyn i urzadzen

® doradztwo w zakresie sprzetu komputerowego

® dzialalno$¢ w zakresie oprogramowania
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Opis i oszacowanie Hemitex Sp. z 0.0. w upadiosci.

® doradztwo w zaktesie prowadzenia dziatalnogci gospodarczej i zarzadzania

® sprzedaz pojazdéw samochodowych

* konserwacja i naprawa pojazdéw samochodowych

® sprzedaz czescii akcesoriéw do pojazdéw samochodowych

® pozostale przetwarzanie i konserwowanie owocow i Warzyw

® produkcja lodéw

® wytwarzanie produktéw przemiatu zbész,

® produkcja pieczywa; produkcia swiezych wyrobéw ciastkarskich i ciastek

® produkcja sucharéw i herbatnikéw; produkcja konserwowanych wyrobéw ciastkar-
skich i ciastek

® produkcja makaronéw, klusek, kuskusu i podobnych wyrobéw macznych

® wytwarzanie gotowych positkéw i dah

*  produkcja artykuléw gospodarstwa domowego, toaletowych i sanitarnych

® produkcja pozostalych wyrobéw, gdzie indziej niesklasyfikowana

®  wytwarzanie energii elektrycznej

*  przesylanie energii elektrycznej

® dystrybucja energii elektrycznej

® handel energig elektryczng

* realizacja projektéw budowlanych zwiazanych ze wznoszeniem budynkéw

* roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkéw mieszkalnych i niemieszkal-
nych

® roboty zwiazane z budows pozostalych obicktéw inzynierii ladowej i wodnej, gdzie
indziej niesklasyfikowane

* wykonywanic instalacji elektrycznych

® wykonywanie instalacji wodno-kanalizacyjnych, cieplaych, gazowych i klimatyzacyj-
nych

* wykonywanie pozostalych instalacji budowlanych

® tynkowanie

* zakladanie stolarki budowlane;]

®  posadzkarstwo; tapetowanie i oblicowywanie $cian

® malowanie i szklenie

* wykonywanie pozostatych robét budowlanych wykoficzeniowych
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Opis i oszacowanie Hemitex Sp. z 0.0. w upadtosci.

¢  wykonywanie konstrukcji i pokryé dachowych

® pozostale specjalistyczne roboty budowlane, gdzie indziej niesklasyfikowane

¢ sprzedaz hurtowa owocow i warzyw

®  sprzedaz detaliczna owocow i warzyw prowadzona w wyspecjalizowanych sklepach

¢ sprzedaz detaliczna pieczywa, ciast, wyrobéw ciastkatskich i cukierniczych prowadzo-
na w wyspecjalizowanych sklepach

® sprzedaz detaliczna napojéw alkoholowych i bezalkoholowych prowadzona w wyspe-
cjalizowanych sklepach

® sprzedaz detaliczna wyrobéw tytoniowych prowadzona w wyspecjalizowanych skle-
pach

® sprzedaz detaliczna komputeréw, urzadzeni peryferyjnych i oprogramowania prowa-
dzona w wyspecjalizowanych sklepach

® sprzedaz detaliczna sprzetu telekomunikacyjnego prowadzona w wyspecjalizowanych

sklepach

® sprzedaz detaliczna sprzetu audiowizualnego prowadzona w wyspecjalizowanych

sklepach

¢ sprzedaz detaliczna elektrycznego sprzetu gospodarstwa domowego prowadzona w
wyspecjalizowanych sklepach

® sprzedaz detaliczna mebli, sprzetu o$wietleniowego i pozostatych artykuléw uzytku
domowego prowadzona w wyspecjalizowanych sklepach

® sprzedaz detaliczna nagran dZzwigkowych i audiowizualnych prowadzona w wyspecja-
lizowanych sklepach

¢ sprzedaz detaliczna sprzetu sportowego prowadzona w wyspecjalizowanych sklepach

® sprzedaz detaliczna gier i zabawek prowadzona w wyspecjalizowanych sklepach

® sprzedaz detaliczna prowadzona przez domy sprzedazy wysytkowej lub Internet

¢ hotele i podobne obiekty zakwaterowania

® przygotowywanie i dostarczanie zywnosci dla odbiorcéw zewnetrznych (katering)

® restauracje iinne stale placéwki gastronomiczne

® pozostala ustugowa dzialalnosé gastronomiczna

® przygotowywanie i podawanie napojéw

®  dzialalnoé¢ rachunkowo-ksiegowa; doradztwo podatkowe

® stosunki miedzyludzkie (public relations) 1 komunikacja
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Opis i oszacowanie Hemitex Sp. z o.0. w upadtosci.

® pozostale doradztwo w zakresie prowadzenia dzialalnogci gospodarczej i zarzadzania
®  dziatalno$c agencji reklamowych

® podrednictwo w sprzedazy czasu i miejsca na cele reklamowe w radio i telewizji

® posrednictwo w sprzedazy miejsca na cele reklamowe w mediach drukowanych

® posrednictwo w sprzedazy miejsca na cele reklamowe w mediach elektronicznych (In-

ternet)
® posrednictwo w sprzedazy miejsca na cele reklamowe w pozostatych mediach

® pozostata dziatalnosé profesjonalna, naukowa i techniczna, gdzie indziej niesklasyfi-

kowana
* dzialalnos¢ agent6w turystycznych
®  dzialalno$¢ organizatorow turystyki
* dzialalnoéé pilotéw wycieczek i przewodnikéw turystycznych
®  dzialalno$¢ w zakresie informacji turystycznej
® pozostala dziatalnos¢ ustugowa w zakresie rezerwacji, gdzie indziej niesklasyfikowana
®  dzialalno$¢ ochroniarska w zakresie obstugi systeméw bezpieczenstwa

® dziatalnos¢ wspomagajaca edukacje

Zgodnie z dziatem 6 odpisu KRS, w dniu 28 kwietnia 2022 t. Sad Rejonowy dla m. st. War-
szawy w Warszawie, XVIII Wydzial Gospodarczy dla Spraw Upadlosciowych i Restrukturyza-
cyjnych ogloszono upadlosé Spotki (sygn. XVIII GU 436/21). Syndykiem masy upadtoscio-

wej Spotki mianowano adw. Pawla Lewandowskiego.

2.3. Maijqtek przedsiebiorstwa

Zgodnie z art. 319, ust. 2 ,,Opis przedsiebiorstwa powinien okreslaé w szczegolnodci przed-
miot dziatalnosci przedsi¢biorstwa, nieruchomosci wchodzace w jego sktad, ich obszar oraz
oznaczenie ksiegi wieczystej lub zbioru dokumentéw, inne $rodki trwale, stwierdzone prawa, a

takze obcigzenia.”.

W sklad Przedsiebiorstwa Hemitex Sp. z o.0. w upadlosci, wchodza nastepujace sktadniki
(zgodnie z art. 319 PrUp oraz art. 55 KO):

® nieruchomo$é obcigzona hipoteka;
e ruchomodci;

® patent.
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Opis i oszacowanie Hemitex Sp. z 0.0. w upadtosci.

Szczegblowy opis skladnikéw majatku Przedsigbiorstwa Hemitex Sp. z 0.0. w upadtosci opi-

sany jest ponizej.

2.3.1. Nieruchomosci wchodzqce w skilad przedsiebiorstwa

W sktad przedsiebiorstwa Hemitex Sp. z 0.0. w upadtosci wehodzi nieruchomoéé gruntowa o
powierzchni 9259 m® ~ dz. ew. nr 146/22, potozona w obrebie 0021 Strobéw, miejscowosci
Strobéw, w gminie Skierniewice, powiecie skierniewickim opisang w KW LD1H/00032759/7.
Nieruchomo$¢ ta zabudowana jest budynkiem magazynowo-produkcyjnym z czescia, socjalno-
biurows o lacznej pow. uz. wynoszacej 1504,00 m2. Nieruchomo$¢ ta obciazona jest hipote-
kami wymienionymi ponizej. Oszacowanie wartosci nieruchomosci formie operatu szacunko-

wego stanowi Zatqeznik nr 1 do niniejszego Opisu i oszacowania.

Nieruchomo$¢ obciazona jest nastgpujacymi hipotekami:

¢ hipoteka umowna w kwocie 570 000,00 (pigéset siedemdziesiat tysiecy) zl;

® hipoteka umowna w kwocie 2 400 000,00 (dwa miliony czterysta tysiecy) zl;

e hipoteka umowna w kwocie 5 000 000,00 (pie¢ milionéw) zt;

® hipoteka umowna w kwocie 825 000,00 (osicmset dwadzie$cia pieé tysiecy) zl;
® hipoteka umowna w kwocie 375 000,00 (trzysta siedemdziesiat pieé tysiecy) z};

® hipoteka przymusowa w kwocie 150 047,88 (sto piecdziesiat tysiecy czterdziesci
siedem 88/100) zk;

na rzecz ING Bank Slaski S.A oraz

e hipotcka przymusowa w kwocie 205721,73 (dwiescie pieé tysiecy siedemset
dwadzie$cia jeden 73/100) z1;

® hipoteka przymusowa w kwocie 71 906,21 (siedemdziesiat jeden tysiecy dziewieéset
sze$¢ 21/100) z;

¢ hipoteka przymusowa w kwocie 18 664,15 (osiemnascie tysiecy sze$éset szedédziesiat
cztery 15/100) zi;

* hipoteka przymusowa w kwocie 8 852,25 (osiem tysigcy osiemset pieédziesiat dwa
25/100) zt;

¢ hipoteka przymusowa w kwocie 17 458,47 (siedemnascie tysiecy czterysta pieédziesiat
osiem 47/100) z1;
na rzecz Zaktadu Ubezpieczen Spotecznych.
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Opis i oszacowanie Hemitex Sp. z 0.0. w upadiosci.

Zgodnie z ust. 2 art. 313 PrUp, ,,Sprzedaz nieruchomosci powoduje wygaséniecie praw
oraz praw i roszczen osobistych ujawnionych przez wpis do ksiggi wieczystej albo nie-
ujawnionych w ten sposéb, lecz zgloszonych syndykowi w terminie okreslonym w art. 51 ust.
1 pkt 5. W miejsce prawa, ktére wygasto, uprawniony nabywa prawo do zaspokojenia wartosci
wygastego prawa z ceny uzyskanej ze sprzedazy obciazonej nieruchomosci. Skutek ten powsta-
je z chwila zawarcia umowy sprzedazy. Podstawa do wykreslenia praw, ktére wygasly na sku-
tek sprzedazy, jest prawomocny plan podziatu sumy uzyskanej ze sprzedazy nieruchomosci
obciazonej. Podstawa wykreélenia hipoteki jest umowa sprzedazy nieruchomosci”. Pod-

sumowujac, wymienione hipoteki, ktorymi obciazona jest nieruchomosé wygasajq.

W dziale IIT KW LD1H/00032759/7 ujawniona jest wzmianka o wszczeciu egzekucji z nieru-
chomosci. Sprawa KM 149/20 prowadzona przez Radostawa Leéniaka komornika sadowego
przy Sadzie Rejonowym w Skierniewicach na podstawie wniosku wierzyciela ING Bank Slaski
S.A. w Katowicach oraz tytutu wykonawczego: Akt Notatialny notariusza prowadzacego kan-
celati¢ przy ul. Fr. Zwirki 19 w Lodzi Malgorzaty Z. Krél z dnia 07-12-2015 REP. A Nr
6803/2015, postanowienie Sadu Rejonowego dla M. St. Warszawy w Warszawie o nadaniu
klauzuli wykonalno$ci Aktowi Notarialnemu z dnia 19-02-2020 r. Sygn. Akt T CO 139/20.

Wezwanie do zaplaty w egzekucji z nieruchomosci zostato wydane 30 marca 2020 r.

Art. 146, ust. 1 PrUp informuje, ze: ,, Postgpowanie egRekucyne skierowane do majatku wohodzacego w
skiad masy upadtosei, wszezgte preed dniem oglosgenia upadiosa, nlega awiesgenin 3 mocy prawa 3 dniem
ogloszenia upadtosei. Postgpowanie to umarsa sig 3 mocy prawa Do nprawomocnienin sig postanowienia o
ogloszenin upadiosol. Zawieszenie postgpowania eggekucyinego nie stoi na Dresskodzie pryysadenin wiasno-
Sei nieruchomose, jedeli praybicia prawomocnie udsielono prsed ggtoszeniem #upadlosd, a nabywea egzekucyjny

wplaci w terminie ceng nabycia”,

2.3.2. S$rodki trwate: urzgdzenia i maszyny

W sktad przedsiebiorstwa Hemitex Sp. z 0.0. w upadiosci wchodza, nastepujace srodki trwale:
® Linia produkcyjna DEDE 300 ptzeznaczona jest do produkcji podpasek, potréjnie
skladanych i rozlozonych oraz wkladek higienicznych. Linia ta realizuje caly
zautomatyzowany proces wytwarzania wskazanych wyzej wyrobéw i sktada sie z 27
komponentéw wymienionych w umowie sprzedazy (tyt. ,,Contract No. 17817) z dnia
30 pazdziernika 2014 1. firmy Bikoma Gmbh, a Hemitex sp. z o.0.

* Owijarka do palet;
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Opis i oszacowanie Hemitex Sp. 7 0.0. w upadiosci,

* Elektryczny woézek widtowy typu Triplex firmy Yale model ERP16ATF (SWB)V2130
wyprodukowany w 2006 r.;

* Elektryczny wozek widtowy firmy Balkancar model EV687 wyprodukowany w 1979 r.,
catkowicie zuzyty;

* Kompresor firmy Alup Model SCK 31-08 o parametrach: przeptyw 3,54 m®/min, moc
22 kW, ciénienie 8 bat, wyprodukowany w 2004 r.;

* Zbiornik na powietrze sprezone wyprodukowany przez firme RAWENT;

® Stacja transformatorowa STSp-20/250. Jest to stacja transformatorowo-stupowa,
napowietrzna kratficowa dla linii SN, na pojedynczej Zerdzi witowanej z pelnym
wyposazeniem. Znamionowe napiecie wynosi 20kV, a moc transformatotowa to 250
kVA,;

® Przyczepa gastronomiczna;

* Linia technologiczna do pakowania wkladek higienicznych w pudetka kartonowe firmy
JACOBS WHITE model RSB400SD M2548 Seria RSB183/98;

* Linia technologiczna wyprodukowana przez OPTIMA typ LBV2 No 29460 do pako-
wania podpasek w woreczki PE.
Oszacowanie wartoéci ww. $rodkéw trwalych wymienionych powyzej zawiera Zatqesnik nr 2

do niniejszego Opisu i oszacowania.

Ruchomosci wymienione powyzej, stanowiace maszyny i urzadzenia (za wyjatkiem przyczepy
gastronomicznej), sa przedmiotem zastawu rejestrowego co ustalono na podstawie udostep-
nionych kopii ,,Uméw zastawu rejestrowego” oraz dodatkowych informacji udzielonych przez
zlecajacego. Zastawnikiem majatku ruchomego Spétki Hemitex Sp. z o.o. jest ING Bank $la-
ski S.A.

Zgodnie z art. 306. § 1. KC, ,\W celu zabezpieczenia oznaczonej wicrzytelnosci mozna rzecz
ruchomg obcigzyé prawem, na mocy ktérego wierzyciel bedzie mogt dochodzi¢ zaspokojenia z
rzeczy bez wzgledu na to, czyjq stala si¢ wlasnoscia, i z pierwszefistwem przed wierzycielami
osobistymi wasciciela rzeczy, wyjawszy tych, ktérym z mocy ustawy przysluguje pierwszesi-

stwo szczegdlne.”

Zgodnie z art. 308. KC, ,,Wierzytelno$¢ mozna takse zabezpieczyé zastawem rejestrowym,

ktory reguluja odrebne przepisy.”
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Na podstawie odpiséw z Rejestru Zastawéw [nr] ustalono:

[2448410] zastaw do najwyzszej sumy zabezpieczenia w kwocie 375 000 =k dotyczy
maszyn i utzadzed wymienionych w zal. nr 1 o wartodci 359 373,25 z1 na dziesi 31
grudnia 2014 r.

[2529894] zastaw do najwyzszej sumy zabezpieczenia w kwocie 375 000 7t dotyczy linii
produkcyjnej DEDE-300 o wartosci 9 897 964,03 I na dzien 21 wrzeénia 2016 r.
[2500197] zastaw do najwyzszej sumy zabezpieczenia w kwocie 1 680 000 =i dotyczy
linii produkcyjnej DEDE-300 o wartosci 9 870 292,89 zt na dzied 31 grudnia 2015 r.
[2526713] zastaw do najwyzszej sumy zabezpieczenia w kwocie 1 275 000 21 dotyczy
linii produkcyjnej DEDE-300 o wartosci 9 897 964,03 21 na dzied 21 wrzesnia 2016 t.
[2498667| zastaw do najwyzszej sumy zabezpieczenia w kwocic 4 200 000 2} dotyczy
maszyn i urzadzen o wartoéci 1 979 333,98 zt na dzieni 6 czerwea 2016 .

[2526646] zastaw do najwyzszej sumy zabezpieczenia w kwocie 1 650 000 2} dotyczy
maszyny pakujacej OPTIMA LVB2 TYP K-2 Seria 19461

[2497123] zastaw do najwyzszej sumy zabezpieczenia w kwocie 1 680 000 zt dotyczy
maszyn i urzadzed o wartoéci 1 979 333 98 2t na dzied 6 czerwea 2016 1.

[2526608] zastaw do najwyzszej sumy zabezpieczenia w kwocie 1 650 000 =1 dotyczy
maszyny pakujacej JACOBS WHITE TYP RSB4SD SERIA RSB183/98

[2496118] zastaw do najwyzszej sumy zabezpieczenia w kwocie 4 200 000 21 dotyczy
linii produkcyjnej DEDE-300 o wartosci 9 870 292,89 zt na dzies 31 grudnia 2015 r.
[2502184] zastaw do najwyzszej sumy zabezpieczenia w kwocie 1 275 000 2k dotyczy

maszyn i urzadzed o wartosci 264 279,85 zt na dzies 6 czerwca 2016 r.

Zastawnikiem w kazdym przypadku jest ING Bank Slaski S.A.

2.3.3. Warto$ci niematerialne i prawne - patent

Na rzecz m.in. Spétki Hemitex Sp. z 0.0. w upadlosci zostat przyznany Patent Nr 225178 na

wynalazek pt. Sposéb wytwarzania koloidalnego roztworu stebra oraz zastosowanie tego roz-

tworu. Patent 6w trwa od dnia 14 pazdziernika 2013 L., 2 Czas trwania patentu, zgodnie z Roz-

dziatem 3, Art. 3, ust. 3 Ustawy Ustawa z dnia 30 czerwca 2000 r. Prawo wlasnosci przemy-

stowej, wynosi 20 lat — wygasniecie tego prawa nastapi 14 pazdziernika 2033 r. (Rysunek 1).

Oszacowanie wartosci obowiazujacego patentu zawiera Zalaeznik 3 do niniejszego opisu

1 oszacowania.
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Rysunek 1. Linia czasu prezentujgca czas trwania patentu

- - °
o O— ) B O ©
2013-10-14 2015-04-27 2016-09-12 2017-02-28 2022-09-14 2022-10-14 2033-10-124
Data zgloszenia Data publikacji BUP Data udzielenia prawa Data publilacji WUP Data platnoéci za kolejny Data wygaéniecia

okres ochrony

Z16dto: hups:] [ ewyszukimarka.pue.sprp.gov.pl search/ pujp-details/ P.405624

3. METODYKA OSZACOWANIA

Wycena przedsigbiorstw jest w praktyce przeprowadzana przy wykorzystaniu nastepujacych

metod:

Metody dochodowe — przy wycenie przedsigbiorstwa analizowany jest potencjal
rozwoju firmy i mozliwosci generowania dochoddéw w przysztosci, ktdre to
prognozowane dochody przeliczane sa przez  dyskontowanie (metoda
zdyskontowanych strumieni pienieznych w wetsji FCFF lub FCFE) lub podlegaja
kapitalizacji w metodach mnoznikowych,

Metody porownawcze — warto$é przedsiebiorstwa jest szacowana przez poréwnanie
do cen transakcyjnych lub wartosci (sp6lki gieldowe) innych podobnych (branza,
przedmiot i zakres dziatalnosci, dojrzatos¢) przedsiebiotstw,

Metody majatkowe — utozsamiaja warto§¢ przedsiebiorstwa z wartoscia jego majatku
pozostajaca wladcicielom po splaceniu zadluzenia. Wsrdéd metod majatkowych
stosowana bywa metoda skorygowanych aktywéw netto oraz metoda likwidacyjna,
Metody mieszane — ljczace elementy metod z zakresu podejicia dochodowego,

poréwnawczego lub majatkowego.

Oszacowanie wartosci przedsigbiorstwa Hemitex sp. z 0.0. w upadiosei uwzglednia warunki

wynikajace z przepiséw ustawy z dnia 28 lutego 2003 roku — Prawo Upadlosciowe (dalej:

»PtUp”). Stosownie zatem do treéci art. 313 ust. 1 oraz art. 319 ust. 3 tejze ustawy oszacowa-

no to przedsigbiorstwo jako caloé¢, tj. jako sume aktywéw majatkowych upadlej Spotki — bez

uwzglednienia obciazes i zobowiazan wygasajacych w warunkach tzw. sprzedazy egzekucyjne;.

Biorac pod uwage powyzsze, wartos¢ przedsigbiorstwa zostala oszacowana na podstawie war-

tosci $rodkéw, jakie uzyskaliby wilasciciele, gdyby zdecydowali sie na likwidacj¢ przedsiebiot-

stwa, co odpowiada metodzie likwidacyjnej brutto' nalezacej do grupy metod majatkowych.

1 W metodzie likwidacyjnej brutto nie uwzglednia sie kosztéw zwiazanych z samg sprzedaza aktywéw.
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W obecnym  stanie faktycznym wyceniane przedsi¢biorstwo sklada sie z rzeczowych
skiadnikéw majatku: nieruchomosci, ruchomosci, wartosci niematerialnych i prawnych
(patent). Brak jest natomiast przestanek pozwalajacych twierdzi¢, ze warto§¢ przedsiebiorstwa
odbiega od sumy wartoéci skladnikéw jego majatku. Logicznie rzecz biorac — brak jest
przestanek pozwalajacych twierdzic, iz za nabycie przedsi¢biorstwa warto zaplacié wiecej niz

wynosi taczna warto$é sktadnikéw jego majatku.

Sposéb  zaorganizowania 1 funkcjonowania przedsicbiorstwa nie generuje nadwyzek
pienigznych zwigkszajacych jego warto$¢ ponad warto§¢ samego majatku. Ewentualny
nabywca przedsigbiorstwa korzystajac z jego aktywéw, dzieki odpowiedniemu zarzadzaniu,

moze zwiekszy¢ dochodowos¢ i zbudowaé tzw. goodwill.

Przy uwzglednieniu, ze zasadniczym sposobem likwidacji masy majatkowej w postepowaniu
upadioSciowym jest sprzedaz calosci przedsigbiorstwa, stosownie do tresci att. 316 ust. 1
PtUp, jako gtéwne zalozenie bedace podstawsa sporzadzenia oszacowania wartosci przedsie-
biorstwa przyjeto, Ze sprzedaz calosci przedsigbiorstwa w stanie opisanym w niniejszym osza-
cowaniu 1 zatacznikach do niego odzwierciedla warto§é taczna (ruchomodci i nieruchomosci,
WNiP), przedstawiona w sposéb zbiorczy, jak tez wartoéci jednostkowe poszczegélnych ak-
tywow — co pozwala na rozpatrywanie tego majatku takze pod katem mozliwosci wylaczenia
pojedynczych skladnikéw przeznaczonych do zbycia i dalsza rozlaczng ich sprzedaz poza ta

struktura,

Ponadto, na co nalezy zwréci¢ uwage, wartosci poszczegdlnych sktadnikéw majatku zostaly
wyrazone w wattosciach netto — tj. bez uwzglednienia podatku od towaréw i ustug (VAT).
Powyzsze oznacza, ze w przypadku rozlacznej sprzedazy aktywéw poddanych oszacowaniu
nalezaloby do okreslonej w niniejszym oszacowaniu wartoéci jednostkowej doliczyé ten poda-

tek, z uwzglednieniem obowiazujacej stawki — zgodnie z odr¢bnymi przepisami podatkowymi.

Wartos¢ likwidacyjna szacowana w niniejszym opracowaniu zaklada, ze dzialalno$é przed-
sigbiorstwa nie bedzie kontynuowana oraz ze nastapi sprzedaz aktywdéw w sytuacji przymuso-
wej, w mozliwie najkrétszym czasie. Wartos¢ likwidacyjna stanowi de facfo poziom minimalnej

ceny, na jaka powinien zgodzi¢ si¢ sprzedajacy w procesie zbycia przedsiebiorstwa.
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4. OSZACOWANIE WARTOSCI PRZEDSIEBIORSTWA

Wartos¢ rynkowq poszczegolnych sktadnikéw majatku stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu
wyceny mozna uzyskaé za ten skladnik w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach ryn-
kowych pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, kt6tzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy,
dzialaja z rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz nie znajduja si¢ w sytuacji przymusowej. Na

gruncie ustawy o rachunkowosci pojeciu temu odpowiada tzw. warfoss godziwa.

Wartos¢ likwidacyna oznacza kwote pieniezng, ktéra mozna otrzymac z tytutu sprzedazy danego
aktywa w okolicznosciach, w ktérych sprzedajacy znajduje si¢ pod presja koniecznosci sprze-
dazy. Wartoé¢ wymuszona oznacza zatem wartos¢ przy uwzglednieniu zatozenia, ze istnieje
przymus sprzedazy oraz ograniczenia przede wszystkim czasowe, ktére powoduja, ze okres
ekspozycji na rynku, konieczny do wynegocjowania ceny sprzedazy, moze by¢ uznany za nie-

wystarczajacy.

Wartos¢ przedsiebiorstwa oszacowano na podstawie sumy wartoéci poszczegdlnych sktadni-

kéw majatku przedsiebiorstwa, wymienionych szczegélowo w p. 2.3.

4.1. Oszacowanie wartoéci nieruchomosci

Warto$¢ rynkowa oraz wartosé likwidacyjna nieruchomosci gruntowej o powierzchni 9259 m?
— dz. ew. nr 146/22, potozonej w obrebie 0021 Strobéw, miejscowosci Strobéw, w gminie
Skierniewice, powiecie skierniewickim opisang w KW LD1H/ 00032759/7. Nieruchomos¢ ta
zabudowana jest budynkiem magazynowo-produkcyjnym z czescia socjalno-biurows o lacznej
pow. uz. wynoszacej 1504,00 m®. Warto$é nieruchomosgci zostata okreslona w operacie sza-

cunkowym stanowiacym gageznik nr 1 do niniejszego opisu i 0szacowania.

Wartoé¢ rynkowa nieruchomosci, bedacej przedmiotem opinii i oszacowania zostala okre-

$lona na poziomie:
1577 283 zt

(stownie: : jeden milion pieéset siedemdziesiat siedem tysiecy dwiedcie osiemdziesiat trzy zlote)

Wartoé¢ likwidacyjna nieruchomo$ci, bedacej przedmiotem opinii i oszacowania zostala
okreslona na poziomie:
1182 962 zt
(sownie: jeden milion sto osiemdziesiat dwa tysiace dziewieset szesédziesiat dwa zlote)
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4.2. Oszacowanie wartosci majgtku ruchomego - maszyn i urzqdzen

Y.aczna wartoéé rynkowa srodkéw trwatych, bedacych przedmiotem opinii i oszacowania
zostata okreslona na poziomie:

3022 480 =t

(stownie: trzy miliony dwadzie$cia dwa tysiace czterysta osiemdziesiat ztotych)

Warto$¢ likwidacyjna $rodkéw trwatych, bedacych przedmiotem opinii i oszacowania zosta-
ta okreslona na poziomie:
1964 612 =t

(stownie: jeden milion dziewieéset szesédziesiat cztery tysiace szeséset dwanascie zlotych)

4.3. Oszacowanie wartosci niematerialnych i prawnych - patent

Warto$¢ rynkowa oraz wartoéé likwidacyjna patentu nalezacego do Przedsiebiorstwa Hemitex
$p. z 0.0. w upadiodci zostala oszacowana w gadgezniks nr 3 do opisu i oszacowania Warto§é
rynkowa patentu zostala okreslona na poziomie:

2 000 zt
($lownie: dwa tysiace zlotych)

Wartos¢ likwidacyjna patentu, stanowiaca polowe wartoéci rynkowej zostata okreslona na
poziomie:
1000 zt
(sownze: tysiac piecset ztotych)
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4.4. Oszacowanie wartosci przedsiebiorstwa — podsumowanie

Wartos¢ poszczegblnych elementéw przedsigbiorstwa zostata wskazana w ponizszej Tabeli 1.

Tabela 1. Oszacowanie wartoéci przedsigbiorstwa i jego poszczegdlnych sktadnikow

Stosunek war-
toéci poszcze-
Nazwa skiadnika - m—— - Wartoé¢ rynko- gélnvch
L majatkowe- W oie .W?.rtoscf: i Przedm:lot wa sktadnikow sﬁa_dmhbj ikdw
p. 3 rynkowa - | kwidacyjna - | zabezpie- el ’ AT
go/zbioru akty- WR [w z4] WL [w z1] - % obcigzonych obcigzonych
wWOow ' fz1] do wartosci
przedsigbior-
stwa
Hipoteki
Nieruchomo$é wymienione
g Dz.ew.ntld6/a2 | .., )0 1182962 | WPkt 231 1577 283 34,28%
polozona w obre- Opinit i
bie 0021 Strobow Oszacowa-
nia
Srodki trwate: 7
2 urzadzenia i ma- 3022480 1964 612 castaw 3009 720 65,40%
rejestrowy
2Ny
Wartosci niemate-
3 rialne i prawne - 2000 1000 Brak - 0,00%
patent
SUMA | 4601763 3 148 574 --- 4 587 003

Oszacowania powyzszych wartosci dokonano w opatciu o dokumenty i informacje udostep-
nione przez Syndyka. Wyceniajacy nie posiada wiedzy o innych sktadnikach majatku przedsie-

biorstwa.

5. PODPIS, DATA | MIEJSCE SPORZADZENIA

/

Warszawa, 28 pazdziernika 2022 . ab. inz. Andrzej Zalewski

6. KLAUZULE | ZASTRZEZENIA

e Zakres majatku przedsi¢biorstwa objety niniejsza opinia wynika z treéci zlecenia i informa-
cji udzielonych przez Zleceniodawce.

* Autor opracowania jest ustanowiony biegtym z zakresu wyceny nieruchomosci i przedsie-
biorstw przy Sadzie Okregowym w Warszawie.
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* Wyceniajacy jest ubezpieczony od odpowiedzialnogci cywilnej rzeczoznawcéw majatko-
wych (polisy: PZU S.A. nr polisy: 1045066975, suma gwarancyjna 25000 euro + 1 500 000
PLN).

7. SPIS ZALACINIKOW

Zatacznik 1. Oszacowanie wartosci nieruchomogci
Zalacznik 2. Oszacowanie wartosci $rodkéw trwalych

Zalacznik 3. Oszacowanie wartosci Patentu
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UL Wilcza 42/12 V/
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Zatgcznik nr 1 do
OPISU | OSZACOWANIA

sktadnika mienia wchodzgcego w skiad Spétki Hemitex Sp. z o.o.

Wycena nieruchomosci nalezgcej do Hemitex

Spétka z ograniczonq odpowiedzialnoscig
(nrzlec. 1/22/07/19/02)

Or hab. inz. Andrzej Zalewski

Warszawa, 28 pazdziernik 221
arsza pazaziernika 20 Rzeczoznawca majatkowy nr upr. 3528



Zatqeznik nr 1. do Opisu | oszacowania majqiku Intra sp. z 0. 0. w upadtosci

1. PODSTAWY SPORZADZENIA WYCENY

1.1. Zamawiajgcy

Adw. Pawe! Lewandowski — syndyk masy upadtosciowej przedsiebiorstwa Hemitex Sp. z o.0.

w upadlosci.

1.2. Podstawa formalna

Opis 1 oszacowanie zostal sporzadzony na podstawie umowy z 22 lipca 2022 r. zawartej mie-
dzy Zamawiajacym, a Wyceny i Ekspertyzy — Instytut Rynku Nieruchomosci i Przedsigbiorstw
Sp. z 0.0. teprezentowanej przez prezesa zarzadu dr hab. inz. Andrzeja Zalewskiego, bieglego
sadowego przy Sadzie Okregowym w Warszawie w zakresie wyceny przedsigbiorstw i nieru-

chomosci.

1.3. Wykonawca wyceny

Opis i oszacowanie $rodkéw trwalych, maszyn i urzadzesi, zostal sporzadzony na podstawie
zlecenia Zamawiajacego zlozonego Wyceny i Ekspertyzy — Instytut Rynku Nieruchomosci
1 Przedsiebiorstw Sp. z o.0. reprezentowanej przez Prezesa Zarzadu dr hab. in7. Andrzeja Za-
lewskiego, bieglego sadowego przy Sadzie Oktegowym w Warszawie w zakresie wyceny

przedsigbiorstw 1 nieruchomosci..

7z

1.4. ZIrédta danych merytorycznych

[l] Dokumentacja i informacje wymienione w pkt. 1.5. operatu szacunkowego stanowiacego
zalacznik do niniejszego zalacznika

[2] Informacje uzyskane od Zlecajacego.
2. PRIEDMIOT WYCENY

Przedmiotem wyceny jest nieruchomosé gruntowa o powierzchni 9259 m2 — dz. ew. nr
146/22, potozona w obt¢bie 0021 Strobéw, miejscowosci Strobow, w gminie Skierniewice,
powiecie skierniewickim opisanag w KW LD1H/00032759/7. Nieruchomo$é¢ ta zabudowana
jest budynkiem magazynowo-produkcyjnym z czescia socjalno-biurowa o lacznej pow. uz.

wynoszacej 1504,00 m2.

3. RODIAJ SIACOWANEJ WARTOSCI 1 METODYKA WYCENY

W niniejszym opracowaniu okreslono wartos¢ rynkows i likwidacyjna nieruchomosci.
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Zatqceznik nr 1. do Opisu i oszacowania majqgtku Infra sp. z 0. 0. w upadiosci

Wartos¢ tynkowsg stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyskaé za ten
skladnik w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a
sprzedajacym, ktérzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialaja z rozeznaniem i poste-
puja tozwaznie oraz nie znajduja si¢ w sytuacji przymusowej. Na gruncie ustawy o rachunko-

wosci pojeciu temu odpowiada tzw. wartos¢ godziwa.

Wartos¢ likwidacyjna oznacza kwote pienigzna, ktorg mozna otrzymaé z tytulu sprzedazy
danego aktywa w okolicznosciach, w ktérych sprzedajacy znajduje si¢ pod presja koniecznosci
sprzedazy. Wartos¢ wymuszona oznacza zatem wartos¢ przy uwzglednieniu zalozenia, Ze ist-
nieje przymus sprzedazy oraz ograniczenia przede wszystkim czasowe, ktére powoduja, ze
okres ekspozycji na rynku, konieczny do wynegocjowania ceny sprzedazy, moze by¢ uznany za

niewystarczajacy.

Wartos¢ rynkowa zostala oszacowana w operacie szacunkowym spotzadzonym 7 wrzeénia
2022 r., ktéry stanowi zatacznik do niniejszego zalacznika. Wartos¢ likwidacyjna stanowi 75%

wartosci oszacowanej wartosci rynkowej.

3.1. Oszacowanie wartoéci nieruchomosci
Uwzgledniajac powyzsze warto$¢ rynkowa nieruchomosci, bedacej przedmiotem opinii i
oszacowania zostala okreslona na poziomie:

1577 283 zt

(stownie: : jeden milion pieCset siedemdziesiat siedem tysiecy dwiescie osiemdziesiat trzy zlote)

Wartos¢ likwidacyjna nieruchomosci, bedacej przedmiotem opinii i oszacowania zostata
okreslona na poziomie:
1182 962 zt

(stownie: jeden milion sto osiemdziesiat dwa tysiace dziewigéset szesédziesiat dwa zlote)

4. KLAUZULE | ZASTRZEZENIA

¢ Obliczenia wykonane zostaly z pomoca arkusza kalkulacyjnego. Wyniki postednie moga
by¢ obarczone minimalnymi niedokladnosciami wynikajacymi z zaokragled do liczb cal-
kowitych.
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* Opinia moze stuzy¢ tylko dla celu okreslonego w operacie i nie moze by¢ wykorzystywany
w zadnym innym celu. Wyceniajacy nie ponosi odpowiedzialnosci za wykorzystanie opera-
tu w jakimkolwiek innym celu.

* Opinia jest opracowaniem autotskim, nie moze by¢ publikowany w caloéci lub w czesci
w jakikolwiek spos6b bez zgody autora i bez uzgodnienia z nim formy i tredci tej publika-
cjl.

* Wyceniajacy nie ponosi odpowiedzialnosci za uzyskanie w transakcji innej ceny niz wat-

tosé oszacowana w niniejszej opinii.

5. SPIS ZALACINIKOW

Zalacznik nr 1. Operat szacunkowy
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Wyceny i Ekspertyzy

Instytut Rynku Nieruchomosci i Przedsiebiorstw

Ul Wilcza 42/12
00-679 Warszawa

Tel. +48 22 403 43 40 B +48 501 361 379 b faks +48 22 403 43 31 »email: info@wie.pl

&

OPERAT SZACUNKOWY

Nr zlecenia

1/22/07/19/02

Rodzagj zabudowy

.budynek magazynowo-produkeyjny z czescig socjalno-

biurowq i niezbednq infrastrukturg

Prawa do nieruchomosci :w’rosnoéé

Adres Miejscowosé Gmina

-S’frobéw 2f | Strobdéw Skierniewice

Obreb Nr dziatki Pow. gruntu [m_2] Nr kw.

0021 Strobow | 146/22 9259 LDIH/00032759/7

P.u. [m?] Inne istotne naniesienia Standard budynku

1504,00 Brak : Przemystowo- :
magazynowy z lat 70-tych
XX w., modernizowany

i cen aktualnych

Warto$é rynkowa netto prawa wia-
snosci przedmiotowej nieruchomo-
§ci wedtug stanu na dziefr ogledzin

stownie: jeden milion pieéset siedemdziesigt sie-
na dzieh wyceny dem tysiecy dwiescie osiemdziesigt trzy ztote

1577 283 zt

Warszawa, 7 wrzesnia 2022 r.

Dr hab. inz. Andrzej Zalewski

Rzeczoznawca majatkowy nr upr. 3528
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowe| zabudowane;.

1. PODSTAWY SPORZADZENIA WYCENY

1.1. Zamawiajgcy

Adw. Pawel Lewandowski — Syndyk Masy Upadto$ci Hemitex Sp. z o.o.
1.2. Podstawa formalna

Niniejszy operat zostal sporzadzony na podstawie umowy o dzieto zawartej miedzy zamawia-

jacym, a Wyceny i Ekspertyzy — Instytut Rynku Nieruchomosci i Przedsiebiorstw Sp. z o.0.

1.3. Cel wyceny

Celem wyceny jest okreslenie wartosdci rynkowej prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej
zabudowanej, skladajacej si¢ z dzialki ewidencyjnej nr 146/22 z obrebu 0021 Strobéw dla

potrzeb przeprowadzenia postgpowania upadtosciowego Spéiki.

1.4. Podstawy w zakresie prawa materialnego

[1] Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny. (#eks? jednokity: Dz. U. 2022 poz. 1360
g pdgniejszymi gmianami).

[2] Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami. (teks? jednolity: Dz. U.
2021 poz. 1899 g pdsniefsgymi gmianami).

[3] Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 1. w sprawie wyceny nierucho-
mosci i sporzadzania operatu szacunkowego (fekst jednokity: Dz. U. 2021 poz. 555 g pésniej-
SZymii gmianani);

Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadlosciowe (zeks? jednolity: Dz. U. 2022 poz.
1520 g pdgniejsgymi smianami).

1.5. irédta danych merytorycznych

1. Badanic ksiegi wieczystej nieruchomosci gruntowej nr LD1H/00032759/7 dostepnej
w wetsji elektronicznej na stronie www.ekw.ms.gov.pl,.

Dokumenty dotyczace opodatkowania nieruchomosci,

Ogledziny przedmiotu wyceny przeprowadzone w dniu 12 lipca 2022 r.

Dokumentacja fotograficzna wykonana w trakcie ogledzin,

Uchwala Nr XXXIV/266/2021 Rady Gminy Skierniewice w sprawie okreslenia wysokosci

oA »

stawek podatku od nieruchomosci obowiazujacych na terenie Gminy Skierniewice,

6. Informacje uzyskane od Zleceniodawcy,

7. Informacje uzyskane z publikacji w czasopismach fachowych, agencji posrednictwa w ob-
rocie nieruchomoéciami i Internecie.

8. Dane ofert czynszéw dzierzawnych nieruchomosci
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanei.

1.6. Datly istotne w procesie wyceny

|
Data sporzadzenia operatu szacunkowego 7 wrzesnia 2022 r.

Data, na ktéra uwzgledniono poziom cen w wycenie na dziel wyceny

Daty, na ktére uwzgledniono stan nieruchomoséci

. na dzien ogledzin
W wycenie

Data ogledzin nieruchomosci 12 lipca 2022 r.

2. PRZEDMIOT WYCENY

Przedmiotem wyceny jest prawo whasno§é nieruchomosci gruntowej o nr dziatki 146/22 w
obrebie 0021 Strobéw polozonej w miejscowosci Strobéw, w gminie Skierniewice, powiecie
skierniewickim. Nieruchomo$¢ o powierzchni 9259 m? jest zabudowana budynkiem magazy-

nowo-produkcyjnym z czescia socjalno-biurows oraz niezbedng infrastruktura.

3. ZAKRES WYCENY

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartoéci rynkowe]j prawa wlasnoéci przedmiotowej nieru-
chomosci wedlug stanu aktualnego na dziefi ogledzin i poziomu cen aktualnych na dzied na

dzien wyceny.

4. STAN PRZEDMIOTU WYCENY

4.1. Llokadlizacja, stan otoczenia i sgsiedziwo nieruchomoséci

Lokalizaga

Przedmiot wyceny zlokalizowany jest w wojewodztwie 16dzkim, w gminie Skierniewice w
Strobowie (nr 2F). Nieruchomo$é oddalona jest od centrum Skierniewic o ok. 4,5 km. Odle-
glos¢ od trasy S8 wynosi ok. 15 km. Nieruchomos¢ potozona jest w polowie drogi pomiedzy

Lodzia i Warszawg (ok. 75 km). Otoczenie nieruchomosci prezentuje Rysunek 1.
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowe] zabudowane.

Rysunek 1. Lokalizacja przedmiotu wyceny

A,
Ski§rniewice

Zrédio: hitps:/ [ wwmw.openstreetmap.org
Otoczenie i sasiedztwo
Nietuchomo$¢ polozona jest w skupisku zabudowy ustugowo-produkcyjno-przemystowej
oraz skladowo-magazynowej. Dalsze otoczenie to gtéwnie tereny niezabudowane oraz zabu-
dowa mieszkalna zlokalizowana wzdtuz drogi wojewddzkiej 707. Otoczenie nieruchomosci

prezentuje Rysunek 2.

Rysunek 2. Otoczenie i sgsiedztwo nieruchomoéci
> - BB LA

Zridfo: bizps:/ / J,éz'emz';w_ice. e-map.net/
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4.2, Grunt

Przedmiotowa nieruchomos¢ jest usytuowana w granicach dzialki ewidencyjnej o nr 146,/22
z obrebu 0021 Strobéw o powierzchni 9259 m?2 Teren nieruchomosci jest plaski i utwardzo-
ny. Ksztalt dziatki to nieregularny wielobok w ksztalcie litery ,,L.”. Stan zagospodarowania

przedmiotowej nieruchomosci zostal przedstawiony na ponizszym rysunku.

Rysunek 3. Zagospodarowanie nieruchomosci
B - v ) -

4

Zridto: hitps:] [ skierniewice.e-mapa.net/

Dziatka zabudowana budynkiem magazynowo-produkeyjnym z czeécia socjalno-biurows
o powierzchni uzytkowej 1504,00 m?> Budynek jest zlokalizowany przy potudniowo-
zachodniej granicy dziatki. Teren nieruchomosci jest utwardzony asfaltobetonem. Nierucho-
mos¢ ma dostep drogi publicznej przez dzialke nr 790, na ktérej ustanowiono shuzebnoéé
ptzejazdu i przechodu na rzecz kazdoczesnego whadciciela dz. ew. 146/22. Stan ten ustalono

na podstawie wpisu w dziale I-Sp KW nr LD1H /00032759 /7.

4.3. Stan techniczno-uzytkowy budynku

Stan techniczno-uzytkowy budynkéw okreslono na podstawie przeprowadzonych ogledzin w
dniu 12 lipca 2022 1. Budynek, znajdujacy si¢ na dzialce ewidencyjnej nr 146/22, stanowi hale
produkcyjno-magazynowa (z wydzielong czgscig biurows), ktéry wzniesiono w latach 70-tych
XX w. a nastepnie zmodernizowany po 2000 r., wraz z dobudowanym do jego potudniowe;
Sciany budynkiem gospodarczym. W pozniejszym terminie, do istniejacych budynkéw, dobu-
dowano cze$¢ magazynows w 2015 r. Do Gléwny budynek produkcyjno-magazynowy jest
parterowy wzniesiony na fundamentach zelbetowych ze $cianami wykonanymi z pustakéw

wypetniajacymi konstrukcje stalows. Dach konstrukeji stalowej kryty blacha. Stan tynkéw ze-
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowe] zabudowane].

wngtrznych budynku oceniono jako $redni — wida¢ pekniecia oraz miejscowe ubytki, stan wy-
koficzenia wewnetrznego $cian oraz posadzek oceniono jako dobry. Stolarka okienna miesza-
na — wystepuja zaréwno okna PCV jak i drewniane. Drzwi wejsciowe PCV, a bramy wjazdowe
sa dwuskrzydlowe, wykonane z plyt w stanie $rednim. Dobudowany budynek magazynowy o
konstrukcji stalowej wypetnionej plytami warstwowymi jest stosunkowo nowy, jego stan jest
bardzo dobry. W budynku zainstalowano podnoszona automatycznie brame segmentowa,

Ogolny stan budynkéw jest dobry i nie odbiega od stanu podobnych budynkéw tego typu.

Y.aczna powierzchnia uzytkowa budynku' wynosi 1504,00 m>
Instalacje doprowadzone do budynkéw.

e clektroenergetyczna,

¢ telekomunikacyjna,

¢ wodna

e kanalizacja socjalno-bytowa z odprowadzaniem $ciekéw do zbiornika bezodplywowego

(szamba)

e cieplownicza

4.4. Stan administracyjno-prawny budynku

Przyjeto, iz budynki zostaly posadowione legalnie, na co wskazuje ich wiek i fakt, iz jest za nie

odprowadzany podatek od nieruchomosci.

4.5. Stan prawny

Aktualny stan prawny uwidoczniony w ksiedze wieczystej nr LD1H/00032759/7 pro-
wadzonej przez Sad Rejonowy w Skierniewicach, VII Wydziat Ksigg Wieczystych.

Zgodnie z dzialem I-O ksi¢ga wieczysta prowadzona jest dla nieruchomosci gruntowej, sta-
nowiacej dziatke ew. nr 146/22 o powierzchni 9259 m? z obrebu 0021 Strobéw, polozonej w
wojewodztwie mazowieckim, w powiecie gréjeckim, gminie Skierniewice, w miejscowosci

Strob6éw. Sposéb korzystania okreslony zostal jako nieruchomos¢ zabudowana.

! Powierzchnia uzytkowa budynku wynosi 1504,00 m” Powierzchnia uzytkowa zostata przyje-
ta na podstawie informacji zawartej w deklaracji podatkowej. Ponadto, wielkos¢ powierzchni
uzytkowej zostala potwierdzona na podstawie pomiaru powierzchni zabudowy budynkéw
zlokalizowanych na nieruchomosci, ktére nastepnie zostata przeliczona na powierzchnig uzyt-
kows budynku przy uzyciu odpowiednich wspétczynnikéw.
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanel.

Dzial I-Sp zawiera dwa wpisy:

* uprawnienie wynikajace z prawa ujawnionego w dziale III innej ksiegi wieczystej o tresci:
wpis nieodplaing i na cxas nicokreslony stusebnosei gruntowe na rzecs, kasdoczesnego whassiciela bads
ugythkownika nieruchomoSei stanowiaqeej diiatke gruntu o mumerze 146/22 polegajaca na prawie
prygsaa i prygazdu przex cate dziatki o numerach 146/28, 146/29, 146/31 (KW
LD7H/00044294/6);

* uprawnienie wynikajace z prawa ujawnionego w dziale 11 innej ksiegi wieczystej o tresci:
wpis nieodplatnei i na cas nieokreslony stusebnosci grantowe; na ryecy kasdoczesnego wlasciciela
dziatki nur 146/22 3 ksiggi wiecgysty KW nr LD1H/00032759/7  preex dejatke nr 790 %
ksiggi wiecgyste) KW nr LD1H/00044294/6.

Zgodnie z dziatem II whascicielem nieruchomosci jest ,HEMITEX?” Sp. z 0.0. z siedzibg w

Watszawie.

W dziale ITI widnieje wpis:

® wzmianka o wszczeciu egzekucji z nieruchomosci. Sprawa KM 149/20 prowadzona
przez Radostawa Le$niaka komornika sadowego ptzy Sadzie Rejonowym w Skiernie-
wicach na podstawie wniosku wierzyciela ING Bank Slaski S.A. w Katowicach oraz ty-
tutu wykonawczego: Akt Notarialny notariusza prowadzacego kancelari¢ przy ul. Fr.
Zwirki 19 w Lodzi Malgorzaty Z. K6l z dnia 07-12-2015 REP. A nr 6803/ 2015, po-
stanowienie Sadu Rejonowego dla M. St. Warszawy w Warszawie o nadaniu klauzuli

wykonalno$ci Aktowi Notatialnemu z dnia 19-02-2020 t. Sygn. Akt I CO 139/20.

W dziale IV ujawnione sa nastepujace hipoteki:

* hipoteka umowna w kwocie 570000,00 (pie¢set siedemdziesiat tysiecy) zk;

* hipoteka umowna w kwocie 2400000,00 (dwa miliony czterysta tysiecy) zt;

¢ hipoteka umowna w kwocie 5000000,00 (pig¢ miliondw) zk;

* hipoteka umowna w kwocie 825000,00 (osiemset dwadzieicia pieé tysiecy) z;
* hipoteka umowna w kwocie 375000,00 (trzysta siedemdziesiat pie¢ tysiccy) zk;

* hipoteka przymusowa w kwocie 150047,88 (sto pie¢dziesiat tysiecy czterdziesci siedem
88/100) zt;

na rzecz ING Bank Slaski S.A oraz

® hipoteka przymusowa w kwocie 205721,73 (dwiescie pieé tysiecy siedemset dwadzie-
$cia jeden 73/100) z;
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* hipoteka przymusowa w kwocie 71906,21 (siedemdziesiat jeden tysiecy dziewieéset
szes¢ 21/100) z;

® hipoteka przymusowa w kwocie 18664,15 (osiemnascie tysiecy szeééset sze§édziesiat
cztery 15/100) zi;

® hipoteka przymusowa w kwocie 8852,25 (osiem tysiecy osiemset piecdziesigt dwa
25/100) zt;

* hipoteka przymusowa w kwocie 17458,47 (siedemnascie tysiecy czterysta piec¢dziesiat
osiem 47/100) z;
na rzecz Zaktadu Ubezpieczen Spotecznych.

5. PRIEZINACIENIE NIERUCHOMOSCI

Przedmiotowa nieruchomo$¢ w dniu sporzadzania niniejszej wyceny byta polozona na terenie
objetym zapisami MPZP. Zgodnie z trescia UCHWALY NR XIX/126/04 RADY GMINY
W SKIERNIEWICACH z dnia 27 pazdziernika 2004 r. w sprawie uchwalenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego gminy Skierniewice, obejmujacego obszary w obre-
bach wsi: Balceréw, Borowiny, Brzozéw, Budy Grabskie, Budy Grabskie Ruda, Debowa Gé-
ta, Halin6w, Jézefatéw, Ludwikéw Nowy, Miedniewice, Mokra Lewa, Mokra Prawa, Pamiet-
na, Pruszkéw, Rowiska, Rzeczkéw, Rzymiec, Samice, Sierakowice Lewe, Sierakowice Prawe,
Strobéw, Wola Wysoka, Wolka Strobowska, Zalesie, Zelazna, Zelazna SGGW, zmieniona,
UCHWALA NR VI/29/07 RADY GMINY W SKIERNIEWICACH z dnia 30 marca 2007x.,
nieruchomos¢ polozona jest na terenie oznaczonym symbolem PU stanowiacym tereny pro-
dukcyjno-ustugowe przeznaczone do uzytkowania istniejacych oraz realizacji nowych obiek-
tow i terenéw produkcyjnych, produkcyjno-ustugowych, sktadowych oraz obstugi rolnictwa i
le$nictwa wraz z niezbednymi urzadzeniami infrastruktury, obiektami administracyjnymi i so-
cjalnymi, dojéciami pieszymi, drogami i dojazdami wewnetrznymi, miejscami postoju pojaz-
déw, zielenia izolacyjna oraz innymi obiektami czynnej ochrony przed uciazliwoéciami

(Rysunek 4).
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Rysunek 4. Przeznaczenie terenu w MPZP

W terenach oznaczonych symbolem PU i KS— maksymalny procent powierzchni zabudowy
50 % oraz minimalny procent powierzchni biologicznie czynnej — 30 % (o ile ustalenia szcze-

gotowe dla poszczegdlnych terenéw stanowig inaczej);

6. RODZIAJE SIACOWANYCH WARTOSCI

W niniejszym operacie szacunkowym zostata okrelona warto$¢ rynkowa przedmiotowej nie-
ruchomosci, wedtug stanu aktualnego na dzieni ogledzin i poziomu cen aktualnych na dziesi na

dzien wyceny.

7. METODYKA WYCENY

Nieruchomos¢ objeta zakresem opinii, jest typowym obiektem mogacym przynosi¢ potencial-
ny dochéd. Spétka bedaca whascicielem przedmiotowej nieruchomosci wykorzystuje ja do
celéw produkcyjno-magazynowych, dlatego wartos¢ przedmiotowego lokalu okreslono w po-
dej$ciu dochodowym, metodg inwestycyjna, technikg kapitalizacji proste;.
Podejscie: dochodowe.
Metoda: inwestycyjna.
Technika: kapitalizacji prostej.
Charakterystyka podejécia /metody szacowania:
Podejscie dochodowe polega na okreslaniu wattoéci nieruchomoéci przy zalozeniu, ze
jej nabywca zaplaci za nia ceng, ktérej wysoko$¢ uzalezni od przewidywanego dochodu,
jaki uzyska z nieruchomodci. Stosuje si¢ je przy wycenie nieruchomosci przynoszacych

lub mogacych przynosi¢ dochdd.
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W metodzie inwestycyjnej, podstawa obliczania dochodu z nieruchomosci sg wplywy
czynszowe, uzyskiwane z najmu, dzierzawy i innych praw do nieruchomosci, oraz
wplywy pozaczynszowe. Typowymi nieruchomosciami, w przypadku ktérych stosuje sie
metodg inwestycyjna, sa obiekty: biurowe, magazynowe, handlowe, lokale uzytkowe, ga-

raze wielostanowiskowe itp.

W technice kapitalizacji prostej warto$¢ nieruchomosci przynoszacej dochéd szacuje
si¢ jako iloczyn stabilnego strumienia dochodu rocznego mozliwego do uzyskania z wy-

cenianej nieruchomodci i wspétezynnika kapitalizacji.

Procedura wyceny technika kapitalizacji prostej dochodu netto:

1. Okreslenie potencjalnego dochodu brutto (PDB) jaki moze by¢ osiagnicty w ciagu roku
z nieruchomosci;

2. Okreslenie efektywnego dochodu brutto (EDB) przez uwzglednienie strat w dochodzie
wynikajacych z charakterystycznego dla danego rynku stopnia wykorzystania powierzchni;

3. Okteslenie kosztéw operacyjnych zwiazanych z eksploatacja i funkcjonowaniem wycenianej
nieruchomosci (KO);

4. Okredlenie dochodu operacyjnego netto jako réznicy dochodu efektywnego brutto
1 kosztéw operacyjnych (DON= EDB — KO);

5. Ustalenic stopy kapitalizacji R na podstawie analizy transakcji nieruchomoéci podobnych,
ewentualnie uwarunkowan rynku inwestycji;

6. Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomodci jako ilorazu rocznego dochodu operacyjnego
netto (DON) oraz okreslonej stopy kapitalizacji:

V = D ON
R
P1zy obliczaniu dochodu nie uwzglednia si¢ amortyzacji, kredytu i jego kosztéw, podatku do-

chodowego oraz innych oplat i podatkéw zwigzanych ze sprzedaza nieruchomosci.

Umowy najmu nie s3 w Polsce rejestrowane w zadnym oficjalnym tejestrze, z tego powodu do
ustalania stawek czynszu zwykle wykorzystuje si¢ oferty najmu powierzchni zamieszczone na
portalach internetowych, np. takich jak www gratka.pl, www.oferty.net, olx.pl, otodom.p! a takze in-
formacje zawarte w licznych raportach o rynku nieruchomosci, regularnie publikowanych
przez krajowe i migdzynarodowe firmy, bedace liderami w branzy. Taki tez sposéb ustalenia

stawki czynszu zastosowano w niniejszym opetacie szacunkowym.

Wysoko$¢ rynkowej stawki czynszu mozliwej do uzyskania za przedmiotows nieruchomo$é

zostala okreslona w podejéciu poréwnawczym, metoda korygowania ceny $redniej.

Wyceny i Ekspertyzy — Instytut Rynku Nieruchomosci i Przedsiebiorstw Sp. z 0.0. str. 11



Operat szacunkowy nieruchomosci aruntowe] zabudowane].

Podejscie: poréwnawcze

Metoda: korygowania ceny $redniej

Charakterystyka podejécia /metody szacowania:

Podejscie poréwnawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci (w omawianym
przypadku stawki czynszu) przy zalozeniu, ze warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie uzy-
skano za nieruchomosci podobne, ktére byly przedmiotem obtotu rynkowego. Wartosé
nieruchomosci koryguje si¢ ze wzgledu na cechy rézniace te nieruchomosci i ustala
z uwzglednieniem zmian poziomu cen wskutek uplywu czasu. Podejécie poréwnawcze
stosuje sig, jezeli s3 znane ceny nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenia-
nej.

W metodzie korygowania ceny $redniej warto$é¢ jednostkowa nieruchomosci dana jest
wzorem:

V=G, x 2. K, gdzie K; — wspolczynnik korygujacy cene $rednia dla i~tej cechy
rynkowej, okreslany na podstawie oceny przedmiotu wyceny wzgledem danej cechy ryn-

=u*C, [ CoK ,.=w*C,./ C,w—udzal

4, max

kOWCi; K € <K’, min; I<;, max>3 gdZie K, win

procentowy 7tej cechy w przedziale miedzy cena minimalng w bazie transakcji poréw-

nawczych (C,), a cena maksymalna (C,).

8. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ PRZEDMIOTOWEJ NIERUCHOMOSCI

8.1.

Analiza rynku najmu powierzchni magazynowych

Zgodnie z raportem opublikowanym przez firme Colliers, ktéra jest wiodaca firma oferujaca

szeroki wachlarz ustug na rynku nieruchomosci oraz zarzadzania inwestycyjnego, obejmuja-

cym okres picrwszego pétrocza 2022 r. popyt na rynku powierzchni magazynowych osiagnal

wynik 3,9 mln m®, 2 w samym wojewédztwie l6dzkim wyni6st 469,9 tys. m”.

Rysunek 5. Popyt brutto na polskim rynku magazynowym w 2019 r.

Popyt wi pol. 2022 7. (m*)
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Zrédto: Colliers, Market Insights, Raport I pod. 2022 r.
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Zgodnie z raportem firmy Colliers pod wzgledem sektoréw dzialalno$ci najemcéw liderami

byly branze 3PL (46%), produkcja (15%) oraz handel detaliczny (12%).

Stawki czynszu w 2019 r. pozostaly na stabilnym poziomie. Zgodnie z raportem Colliers —
Market Insights, Raport I pol. 2022 r., czynsze bazowe w wojewddztwie 16dzkim zawieraja, si¢
w przedziale miedzy ok. 3,25 a 4,4 euro/m’/miesiac, tj. ok. 15,28-20,68 zt/m?/miesiac.
(przyjmujac warto§¢ EURPLN na poziomie 4,7 zl), przy czym wskazane tu czynsze sa to
czynsze netto, ponad ktére najemcy wnosza oplaty eksploatacyjne pokrywajace wszystkie
koszty utrzymania nieruchomosci, a wigc w istocie stanowiace dochéd whasciciela).

Rysunek 6. Czynsze bazowe (euro/m2/miesiac)

Exyneze bazowe w1 pol. 2022 .
EUR/M?/miesiac
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Zrddto: Colliers, Market Insights, Raport 1 pod. 2022 r.

Analiza rynku najmu powierzchni magazynowych

W celu oszacowania rynkowej stawki czynszu mozliwej do uzyskania za najem przedmiotowej
nieruchomosci, przeanalizowano oferty najmu powierzchni magazynowych z lokalnego rynku

nieruchomosci zamieszczonych na ogdlnopolskich, jak i lokalnych portalach ogloszeniowych.

Zaktes terytorialny analizy obejmowal obszar w promieniu 40 km od wycenianej nieruchomo-
Sci. Na rynku najmu wystepuja zaréwno obickty starsze wzniesione przed 2000 r., wybudowa-
ne przez przedsigbiorcéw na wlasne potrzeby, trafiajace pézniej na rynek najmu jak i obiekty
nowoczesne. Ze wzgledu na charakter wycenianej nieruchomosci (jej wiek, wykoriczenie, stan-
dard) przeanalizowano stawki czynszéw za budynki o, zblizonym do przedmiotowego, charak-
terze — nie brano pod uwagg stawek za nowoczesne, §wiezo wybudowane budynki przyjmujac,

ze stanowia inny segment rynku.

Jednostkowe ofertowe czynsze najmu powierzchni na tynku bedacym przedmiotem analizy

mieszczg, si¢ w przedziale od ok. 10 zt/m?* do ok. 15 z}/m’, czynsze calkowite zawicraja si¢ w
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przedziale od ok. 8,5 tys. do ok. 25 tys. zt i sa to kwoty, ktére obejmuja rézne koszty (prze-
waznie tj. koszty eksploatacyjne, remonty, podatki) ponoszone przez wynajmujacego. Nalezy
zauwazy¢, ze jest to podejscie inne niz obserwowane na rynku nowoczesnych przestrzeni ma-
gazynowo-przemystowych, aczkolwiek zupelnie normalne w segmencie wynajmu budynkéw
stosunkowo starych, ktére przez wynajmujacych wiascicieli, najczesciej, nie s, dalej wykorzy-

stywane do wiasnych celéw.

Powyzsze kwoty nie s stawkami ostatecznymi, umownymi, tylko ofertowymi, odzwierciedla-
jacymi oczekiwania wynajmujacych. Praktyka rynkowa pokazuje, ze stawki te w wyniku nego-
cjacji ulegaja obnizeniu o okoto 5-20%, w analizowanym przypadku stawki obnizono o wat-
to$¢ przecigtna, tj. 10%. Jednostkowe ofertowe czynsze najmu powierzchni magazynowych po
korekcie mieszcza, si¢ w przedziale od ok. 9 zI/m? do ok. 14 z}/m? Zestawienie ofert najmu

nieruchomosci magazynowo-przemystowych zawiera zatgcznik nr 1A.

Najnizsza jednostkowa stawka czynszu dotyczy nieruchomosci zlokalizowanej w F.owiczu, w
woj. t6dzkim. Oferta dotyczy wynajmu wysokiej hali magazynowej o pow. 2500 m® Do hali
nie przynalezy plac manewrowy oraz brak jest dodatkowej czesci biurowo-socjalnej (istnieje
mozliwos¢ dostosowania pomieszcze), stan techniczny hali jest dobry aczkolwiek izolacja hali

oraz jej kubatura wplywaé moze negatywnie na koszty eksploatacyjne.

Najwyzsza jednostkowa stawka czynszu dotyczy nieruchomoéci polozonej w Miedzybotowie,
w woj. mazowieckim. Oferta dotyczy hali magazynowej o pow. 612 m®wraz z czeécig biurows
o pow. 150 m® (w sumie 762 m®). Do hali przynalezy plac manewrowy, teren jest ogrodzony.
Stan techniczny budynkéw jest dobry, a ich kubatura i izolacja powinny wplynaé pozytywnie
na koszty utrzymania,

Analiza rynku wykazala, i2 decydujacy wplyw na wysokos¢ stawki czynszu maja nastepujace
cechy:

® dodatkowa powierzchnia biurowo-socjalna,

¢ dodatkowy plac manewrowy przy budynku

® stan techniczny i standard budynku

® wysoko§¢ hali

® powierzchnia najmu.
Wplyw poszczegdlnych cech na wysokos¢ stawek czynszu przedstawia si¢ nastepujaco:

* Dodatkowa powierschnia bisrowo-sogalna: wyzsze ceny na analizowanym rynku osiagaja obiekty,
w ktorych w oferowanej cenie zawiera si¢ zatéwno powietzchnia magazynowa jak

i powierzchnia biurowo-socjalna. Sa one drozsze od powierzchni gdzie oferowana jest je-
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dynie powierzchnia magazynowa, a wynajecie powierzchni biurowo-socjalnej wiaze sie
z poniesieniem dodatkowych kosztéw. Cecha ta wplywa na czynsz dzierzawny w zakresie

do ok. 10% zakresu stawek czynszu, co stanowi ok. 0,47 zt/m?*/m-c.

® Dodatkowy plac manewrowy: wyzsze ceny osiagaja obickty, do ktérych przynalezy plac manew-
rowy do wylacznego korzystania, ktéry pozwala na np. dodatkowe sktadowanie towaru lub
polproduktéw. Cecha ta wplywa na czynsz dzietzawny w zakresie do ok. 20% zakresu sta-
wek czynszu, co stanowi ok. 0,93 zl/m*/m-c.

s Stan techniczny i standard budynku: wyzsze stawki osiagane sg za powierzchnie znajdujace si¢ w
budynkach, w dobrym stanie technicznym, ktére poprzez zastosowanie lepszej izolacji sa
tafisze w eksploatacji. Nizsze ceny osiagaja budynki w stabszym stanie technicznym -
z widocznymi §ladami zuzycia i wyposazone w niskim standardzie oraz drozsze w biezacym
uttzymaniu. Cecha ta wplywa na czynsz dzietzawny w zakresie do ok. 10% zakresu stawek
czynszu, co stanowi ok. 0,47 zt/m?*/m-c.

o WysokoS hali: wyzsze stawki czynszu uzyskiwane sg za budynki wyzsze, pozwalajace wyzsze
sktadowanie towaréw. Cecha ta wplywa na czynsz dzierzawny w zakresie do ok. 10% za-
kresu stawek czynszu, co stanowi ok. 0,47 z1/m?*/m-c.

* Powierzchnia najmu: biorac pod uwage wielkoéé powierzchni mozna stwierdzié, ze wyzsze
czynsze jednostkowe osiagaja nieruchomosci o mniejszych powierzchniach do 1 000 m?, co
wynika z faktu, iz mniejsze nieruchomosci osiagaja réwniez nizsze czynsze catkowite,
a wigc popyt na ich wynajem jest wyzszy w odniesieniu do nieruchomosci o wiekszych po-
wierzchniach, powyzej 2 000 m’, ktére uzyskuja najnizsze czynsze jednostkowe. Wplyw tej
cechy na stawke czynszu najmu okre§lono na poziomie 50% zakresu cen jednostkowych,

co stanowi ok. 2,33 z1/m>

8.2. Oszacowanie rynkowej stawki czynszu najmu moiliwej do vzyskania za przedmio-

towqg nieruchomosé

Obliczenia prowadzace do okreslenia aktualnej stawki czynszu najmu za przedmiotowa nieru-
chomos¢ zawiera zafgcznik nr IB. Miesieczna jednostkowa stawka czynszu najmu dla

przedmiotowej nieruchomosci zostata okreslona na poziomie 11 zt/ m?.

8.3. Parametry przyjete w podejsciu dochodowym

8.3.1. Wskainik pustostanéw i zalegloéci czynszowych
Sredni wskaznik pustostanéw na tynku magazynéw w I potowie 2022 r. wyniést ok. 4 % (woj.,
tédzkic — ok.4,2 %, woj. mazowieckie ok. 3,7 %). Podaz oraz poziom pustostanéw prezentuje

Rysunek 7.
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Rysunek 7. Catkowita podaz i wskaznik poziomu pustostanéw na koniec ITI kw. 2019 r.

Podaz | wskafnlk pustostandw w | pol. 2022 r. (m*)
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Zrédio: Colliers, Market Insights, Raport I pof. 2022 1.
Uwzgledniajac lokalizacje przedmiotowej nieruchomosci, rozwiazania technologiczne zasto-
sowane podczas jej budowy oraz docelowego najemce przyjeto wskaznik pustostanéw na po-

ziomie 10%.

8.3.2. Wydatki operacyjne

Zgodnie z aktualnymi trendami na rynku nieruchomosci przy wynajmie nowoczesnych obiek-

t6w komercyjnych (np. w powierzchni w central logistyczaych), w strukturze wnoszonych

oplat przez najemce na rzecz whasciciela mozna wyrdznié trzy grupy:

® pietwsza z nich jest czynsz, czyli kwota, ktéra stanowi wynagrodzenie dla wlasciciela nie-
tuchomosci za kotzystanie z powierzchni przez najemce. Kwota ta stanowi przychod
wlasciciela z oddawanej w najem powierzchni,

® druga stanowia tzw. oplaty eksploatacyjne. Najemca placi whascicielowi comiesieczne za-
liczki na ich poczet, a raz w roku s3 one rozliczane, W ich zakres wchodzi ochrona fi-
zyczna obiektu, wydatki administracyjne (podatek od nieruchomoséci), ubezpieczenie nie-
ruchomofdci, koszty mediéw terenéw wspélnych, koszty zarzadzania i administrowania
budynkiem, koszty przegladéw okresowych, koszty zwiazane z odéniezaniem i utrzyma-
niem terenéw zielonych, oraz biezaca konserwacja obiektu,

® trzecia grupe stanowia oplaty licznikowe zgodne ze zuzyciem mediéw przez najemce.

Podsumowujac, w opisanym powyzej przypadku wszystkie koszty zwigzane z utrzymaniem

nieruchomodci s3 ,,przerzucane” na najemce.
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Inaczej ksztaltuje si¢ podejscie w przypadku wynajmu nieruchomosci o charakterze takim, jak
nietuchomo$¢ przedmiotowa. Wynajem takich obiektéw jest specyficzny. Potencjalni zaintere-
sowani takimi budynkami oczekujg koficowej stawki wynajmu zakladajac, ze koszty wynajmu
zostany, ,,pokryte” w czynszu a kwota czynszu jest warto§cia ostateczna, jaka musza przyjaé
szacujac swoje koszty. Zawierane umowy sa stosunkowo proste i nie s3 obwarowane wieloma

warunkami, jak w przypadku uméw dotyczacych wynajmu nowoczesnych budynkéw.

Wydatki operacyjne stanowia roczne koszty utrzymania nieruchomosci ponoszone przez wha-
Sciciela i warunkujace osiaganie dochodéw na zalozonym poziomie. Wydatki operacyjne po-
noszone na nieruchomo$¢ obejmuja w szczegdlnosci: podatki od nieruchomodci, oplaty rocz-
ne za uzytkowanie wieczyste gruntu, koszty mediéw (dotyczace czeéci wspélnych), naklady na
konserwacj¢ i naprawy biezace, koszty zarzadzania, koszty ubezpieczenia i ochrony nierucho-
moéci (budynku i posesji) oraz inne koszty ponoszone oktesowo. Przy ich obliczaniu odwzo-

rowaé nalezy warunki zawierania uméw na wlasciwym rynku.

Do wydatkéw operacyjnych nie zalicza si¢ odpiséw amortyzacyjnych, splat rat kapitalowych
iodsetkowych od kredytéw lub pozyczek, podatku dochodowego, a takze nakladéw na re-
monty kapitalne.

Wydatki operacyjne uzaleznione s od wielu aspektéw, zaleza miedzy innymi od wieku i stan-
dardu budynku, lokalizacji, stosunku wielko$ci powierzchni catkowitej do powierzchni wynaj-

mowanej, liczby kondygnacji budynku.

W przypadku przedmiotowej nieruchomoéci struktura wydatkéw niezbednych do jej utrzyma-

nia jest nastepujaca:

1) Podatek od nieruchomosci
Wiasciciel bylby zobowigzany do ponoszenia kosztéw zwiazanych z podatkami i optatami
cywilnoprawnymi. Ustalono na podstawie zapiséw Uchwaly Nr XXXIV/266/2021 Rady
Gminy Skierniewice z dnia 24 listopada 2021 r. w sprawie okre$lenia wysokosci stawek podat-
ku od nieruchomosci obowiazujacy na terenie Gminy Skierniewice, ze koszty ponoszone przez
wlasciciela nieruchomosci winny wynosié:
* podatek od gruntéw zwigzanych z prowadzeniem dzialalnosci gospodarczej bez
wzgledu na sposéb sklasyfikowania w ewidencji gruntéw i budynkéw — 1,00 zt/m® * 9

259 m* = 9 259 zi,
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* podatek od budynkéw zwiazanych z prowadzeniem dzialalnosci gospodarczej oraz od
budynkéw mieszkalnych lub ich czeei zajetych na prowadzenie dzialalnosci gospo-
darczej — 24,00 zt/m?* * 1504,00m? = 36 096 zt.

2) Konserwacja i naprawy biezace

Dla obiektéw o podobnym przeznaczeniu z reguly przyjmuje si¢ stawke kosztéw napraw
iremontéw na poziomie od 0,5 do 2,0 zl/mz/p.u./m—c. W analizowanym przypadku, ze
wzgledu na stosunkowo dobry stan techniczny budynkéw znajdujacych si¢ na nieruchomosci,

przyjeto 0,5 zt/m’/p.u./m-c.

3) Ubezpieczenie
Wysokos¢ rocznej skladki ubezpieczeniowej zalezy od zakresu ubezpieczenia, $tednio waha sie

na poziomie ok. 0,001-0,0015% wartosci odtworzeniowej budynku. Przyjeto ryczattem
6 000 z1/rok.

Koszty mediéw w przypadku wszystkich powierzchni nie stanowia wydatkéw ponoszonych
przez whasciciela, gdyz zgodnie z typowa praktyka rynkows przerzucane s3 na najemcéw.
W ostatnich latach coraz czeéciej rowniez koszty napraw biezacych sa ponoszone przez na-

jemce.
Wydatki operacyjne uwzglednione w niniejszej wycenie przedstawione sa ponize;j:

Tabela 1. Poziom wydatkéw operacyjnych

i Wysokos¢ w zt
Wydatek operacyjny Stawka w zt y i
Podatek od nieruchomosci - -
: od' gruntoxx.z 1,00 zt/m? A5 355
od budynkéw lub ich czesci| 24,00 zt/m2/p.u.

Konserwacja 1 naprawy biezace 0,50 zt/m?/p.u./m-c 9 024
Ubezpieczenie - 6 000

Suma - 60 379

8.3.3. Stopa kapitalizacji

Ze wzgledu na brak bezposrednich danych o stopach kapitalizacji osiaganych przez poszcze-
golne nieruchomosci na lokalnym rynku nieruchomoéci, w celu okreslenia stopy kapitalizacji
dla potrzeb niniejszej wyceny postuzono si¢ danymi udostepnianymi przez prestizowe agencje
operujace na rynkach nieruchomosci, gdzie reprezentuja, w zaleznosci od zlecenia, kupujacych,

sprzedajacych, wynajmujacych i najemcéw.
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Analiza raportéw publikowanych przez m.in. Colliers International pozwolila okresli¢ §rednig
stope kapitalizacji dla nieruchomodci przemyslowych na poziomie ok. 4,35%. Ponizej przed-
stawiono wykres przedstawiajacy stopy zwrotu w poszczegdlnych sektorach rynku nierucho-
moscl.

Rysunek 8. Stopy kapitalizacji w Polsce

Najlepsze stopy zwrotu (2002 r. - | pot. 2022 r.)
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Zrodio: Colliers

gridto: Colliers, Market Insights, Raport I pot. 2022 r.
Stopa kapitalizacji powinna odzwierciedla¢ réznice w poziomie ryzyka pomiedzy nieruchomo-
$cia wyceniana, a nieruchomosciami stanowiacymi przedmiot analizy st6p kapitalizacji. Poziom
stép kapitalizacji publikowany w raportach branzowych okreslany jest bowiem dla najlepszych

nieruchomoéci.

Przy szacowaniu stopy kapitalizacji dla przedmiotowej nieruchomosci nalezy mie¢ na wzgle-
dzie lokalizacje przedmiotowej nieruchomosci oraz, co do zasady, ograniczony rynek poten-
cjalnych najemcéw. W zwigzku z powyzszym, stope kapitalizacji dla przedmiotowej po-

wierzchni okre§lono na poziomie R = 7,5%.

8.4. Okreslenie wartosci przedmiotowej nieruchomosci

Wartos¢ rynkows przedmiotowej nieruchomosci okre$lono na kwote 1 656 694 zt. Obliczenia

prowadzace do okreslenia wartosci przedmiotowej nieruchomosci zawarto w ponizszej tabeli.
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Tabela 2. Obliczenia prowadzgce do okreslenia wartoéci przedmiotowej nieruchomosci przy zatozeniu
dokoriczenia prac budowlanych

Pow. budynku
(m2)

Powierzchnia generujaca dochéd [m?] 1504,00

Stawka czynszu najmu pow. generujacej dochéd [z1/m?/m-c] 11,00

Dochéd / mies. [z1] 16 544

PDB — Potencjalny dochéd brutto [231] 198 528

Zaleglosci czynszowe/ wskaznik pustostanow [%] 10%

EDB — Efektywny dochéd brutto [z1] 178 675

WO — Wydatki operacyjne [z}] 60 379

DON — Dochéd operacyjny netto [z1] 118 296

Stopa kapitalizaciji [%0] 7,5%

Warto$¢ nieruchomosci [z4] 1577 283
9. PODSUMOWANIE | WYNIK WYCENY
Warto$¢ rynkowa netto przedmiotowej nieru- 1577 283 zt
chomosci wedlug stanu i poziomu cen z dnia|  slownie: jeden milion pigéset siedemdziesiat
na dzief ogledzin siedem tysiccy dwiescie osiemdziesiat trzy ztote |

W niniejszym operacie szacunkowym zostala okreslona warto$¢ rynkowa przedmiotowej nie-
ruchomodci wedlug jej stanu oraz poziomu cen z dnia sporzadzenia operatu szacunkowego (7
wrzesnia 2022 r.). Poniewaz warto$¢ rynkowsa szacowano na podstawie wielko$ci netto
(czynsze, koszty), tj. nie obejmujacych podatku od towaréw i ustug (VAT), oszacowa-
na wattos¢ rynkowa jest warto$cig netto i rwniez nie obejmujacy podatku od towaréw
i ustug, ktory w przypadku powstania takiego obowigzku w transakcji musialtby zostaé

doliczony ponad wskazane w operacie wartos$ci.

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci zostala okreslona w oparciu o analiz¢ rynku powierzchni
magazynowo-produkcyjnych — zaréwno analize catego segmentu rynku, jak i lokalnego rynku .
Przy okredleniu wartosci przedmiotowej nieruchomosci uwzgledniono wszystkie cechy
przedmiotu wyceny, majacych wplyw na warto$¢, nalezy twierdzi¢, iz oszacowane wartosci

rynkowe sa realne i mozliwe do uzyskania na rynku.

10. KLAUZULE | ZASTRZEZENIA

¢ Obliczenia wykonane zostaly z pomoca atkusza kalkulacyjnego. Wyniki poérednie moga
by¢ obarczone minimalnymi niedoktadno$ciami wynikajacymi z zaokragled do liczb cal-

kowitych.
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* Operat zostal sporzadzony zgodnie z obowiazujacymi przepisami prawa oraz standardami

zawodowymi rzeczoznawcdw majatkowych wg stanu na dzied wyceny.

® Operat szacunkowy moze stuzy¢ tylko dla celu okteslonego w opetacie i nie moze by¢
wykorzystywany w zadnym innym celu.

® Operat jest opracowaniem autorskim, nie moze byé¢ publikowany w catosci lub w czesci
w jakikolwiek sposéb bez zgody autora i bez uzgodnienia z nim formy i treéci tej publika-
cjl.

® Wyceniajacy nie ponosi odpowiedzialnosci za uzyskanie w transakcji innej ceny niz war-
to$C oszacowana w niniejszym operacie.

® Ogledziny nie stanowia ekspertyzy technicznej przedmiotu wyceny. Rzeczoznawca nie
ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktérych wystepowania nie
mogl stwierdzi¢ przy dokonaniu ogledzin, ani tez na podstawie powotanych w operacie
zrédet danych merytorycznych.

® Wyceniajacy jest ubezpieczony od odpowiedzialnosci cywilnej rzeczoznawcédw majatko-
wych (nr polisy: 1045066975, suma gwarancyjna 25 000 euro + 1 500 000 PLN)/ zatacz-
nik nr 11 /.

11. SPIS ZALACINIKOW

Zalacznik nr 1. Obliczenia.

Zalacznik nr 2. Mapa sytuacyjna.

Zalacznik nr 3. Dokumenty okreslajace stan prawny nieruchomosci oraz opisujace przedmiot
wyceny.

Zalacznik nr 4. Dokumentacja fotograficzna.

Zakacznik nr 5. Kopia dokumentu ubezpieczenia.
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Zalacznik nr 2. Mapa sytuacyjna.






Zalacznik nr 3. Dokumenty okreslajace stan prawny nieruchomosci oraz opisujace
przedmiot wyceny.
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Zalacznik nr 5. Kopia dokumentu ubezpieczenia.



[C]

POLISA UBEZPIECZENIA ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNE) ZAWODOWE)

NR 1045066973

BN Okves ubezpioczenta: od 14.11.2021 . do 13.11.2022 7.

Adres sledzlby: CZERNIOWIECKA 9 m. 48, 02-705 WARSZAWA
E-mail: s.zalewski@wie.pl

Iwaquq:m.mz.mnmmﬁsnwvmumm
Telefon: Kient odmowit
Htlbﬂpimny: ANDRZE] ZALEWSKI WYCENY I EKSPERTYZY

Adres siedalby: CZERNIOWIECKA 9 m. 48, 02-705 WARSZAWA
E-mail: s.zalewski@wie.pt

REGON: 017394595

REGON: 017394595

Telefon: Kiient odmowit

hhsubapieauﬂaobmuhzlwwqo

po rez pierwszy w rokus, w kiirym umowa ubezpieczenia zostala zawarta,

&mnmmjst@aamnﬁmmnbhm&dnbgommn@wmm

Jednorazown
Termin 26,11.2021
Kwota w PLN 1187,50

Numer rachunku bankowego do zaplaty sidadid
84 1240 6960 3014 0110 1119 8925
W tytule praelewu prosimy wpisaé: Nr 1045066973

aﬁmmwmquMMn
2) Ustawa 2 dnia 22 2003 r, 0 ubezpieczeniach obowizzkowych,
M%Mwlm&mw

* MMW%M“NWWK
w7mmhmmwmnmsmuzus
20187,

1045066973 /pc:100000371585787/BE20  PIN: 6866

Powszechny Zaklad Ubezpieczen Akcyjna, Sad Rejonowy dia m.st. Warszawy,

I mmss,omuzxuummm-nmm.ﬂpcxmm

Spdtka XII Wydzial Gospodarczy, KRS 9831, NIP 526-025-10-49,
kapital zakladowy: 86 352 300 2 wplacony w caloid, al. Jana Pawla 1I 24, 00-133 Warszawa, pzu.pl, infolinia: 801 102 102 (opiata zgodna 2 taryla operatora)

na otrzymywanie od PZU SA, PZU 2ycie SA, PTE PZU SA, TF)
P21} SA, P2U Pomoc SA, PZU Zdrowie SA, PZU 00 SA, Link4 TU SA, PEXAQ SA, Alor
Bank SA 23 paftednictwem polaczert glosowych (roemowa

PZU SA - Powszechny Zakiad Ubezpleczes’ Spotia Akcyjna, al. Jana Pawia I 24, 00-133
m;mm“-mmmwmmwmu
mmna.wmm;mms-mrmm
mwmummnnm—mmmms-rm
mwmmmammnum—mm
mms«-mmwm,ummnu,mmwm;m
mm-mmmm.u.mmn,oz-mw:m;m
00 SA - PZU Gentrum Operacli Spotia Akeyjna, ul, Konstruktorsia 13, 02-673 Warszaws;
Link4 TU SA - Link4 Towarzystwo Ubezpieczert Spolia Akeyina, W, Postepy 15, 00-676
Wam;mﬂ-&nk?dﬂmhnwwwu,utﬁmﬂm,
mmmmm;mmms«-mmswhmﬂ.utwm.
02-232 Warszawa; TUW PZUW - Towarzystwo Wazajernrych Polski Zakiag
Ubezpleczefi Waajermnych, ul, Dgrodowa S8, B0-876 Warszawa,
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Postanowienia dodatkowe lub odmienne
Postanowlenia dodath do obowinzkowego ubeapi
odpawiedzialnodci cywilnej przedsigbiorcy prowadzacego dziatalnoéd w
zakresie czynnoécl rzeczoznawstwa majatikowego.

1. Reklamacje, skarge lub zazalenie sidada sig w kazdej jednostee PZU obstuguiacej
klienta,

2. Reklamacja, skarga fub zazalenie mogy byé zigzone:

1) na pismie - osobiécie albo wyslane przesytka pocztows w razumieniu ustawy
Prawo poctowe, na przykiad piszac na adres: PZU SA ul, Postepu 184,

02-676 Warszawa (adres tytko do korespondendji);

2) na piémie — wystane na adres do doreczeli elektronicznych PZU SA w rozumieniu
ustawy o doreczeniach elektronicznych, poczawszy od dnia wpisania tego adresu
0o bazy adreséw elektronicznych;

3} w formie ustne] — telefonicznle, na przykiad dzwanlac pod numer Infolini
801-102-102, albo osobidcie do protokotu podezas wizyty w jednostee, o ktdrej
mowa w ust. 1;

4) w postad elektroniczne] ~ wysylajae e-maif na adres reldamacje@pzu.p! lub
wypehtiajgc formularz na www.pzu.pl.

3. P rozpatruje reklamacje, skarge lub zasalenie i udziela na nie odpowieds, bez
2zbednej 2wloki, jednak nie paZniej ni2 w terminie 30 dni od dnia ich otrzymania,

Z 2asbzezeniem ust. 4.

4. W szczegdhie skomplik ych dkach, uniemozliwiajacych razpatrzenie
reklamaci, skargi lub zazalenia i udzielenie odpowiedzi w inle, o ktdrym mowea
w ust. 3, PZUl przekazuje osobie, kidra 2taivia reklemacje, skarge lub zazaleni
informacje, w kiorej:

1) wyjasnia przyczyng epdinienia;

2) wskansgje okolicnosd, kire musza 2ostad ustalone dia rozpatrzenia sprawy;

3) okrela prewidywany termin rozpatrzenta reklamacii, skarg! jub zazalenta
i udzielenia odpowiedzi, ktdry nie moze przekroczye 60 dnl od dnia otrzymania
reklamagji, skargi lub zazalenia,

5. Odpowied: PZU na reklamatje, skarge lub zazalenle 20stanie dostarczona osobie,
kidra je zinzyla:

1) w przypadku, gdy Kientem jest asoba fizyczna ~ na plémie, 2 tym 2e odpowied?
moéna dostarczyt poczta elektroniczng wylacznie na wnlosek idienta;

2) w przypadku, gdy Kientem jest inny podmiot niz wskazany w pkt 1 — na piémie
lub za pomocg innego brwalego nosnika informacgi.

6. Osoble fizyemej, kidra Zozyla reldamacie przysiuguie prawo wniesienia
do Rzecznika Finansowego walosky dotyczacego:

1) nieuwzglednienia roszezen w trybie rozpatrywania reldamaci;

2) nlewykonania czynnoéd wynikajacych z reldamacil rozpatrzonej 2godnle z wolj te]
osoby w terminie ckredlonym w odpowiedzi na te redamacis.

7. Reklamacje, skargl | zasalenla rozpatrywane s3 przez jednostki organizacyjne P2U,

y

Potwierdzam dane kontaktowe

DR.INZ. ANDRZE} ZALEWSKI WYCENY 1 EKSPERTYZY
E-mail: s.zalewski@wie.pl

Telefon: Kiient odmowit

Data zawarcia yfmowy: 12.11.2021 r.

ktore sa wiasciwe ze wzgledu na przedmiot sprawy.
8. Reklamacje uregulowane s3 w ustawie o rozpatrywaniu reklamacji przez podmioty
rynku finansowego i o Rzeczniku Finansowym oraz w ustawie o dystrybucii

ubezpieczefi.
9. PZU) przewidufe mo2fiwos¢ pozasgdowego rozwlazywania sporow,
10, Podmiotem uprawnionym w ieniu ustawy o qdowym rozpatrywaniu

spordw konsumenckich, wiasciwym dis PZU do pazasadowego rozpatrywania
sporéw, jest Rzecznik Finansowy, ktérego adres strony intemetowe; jest
nastepujacy: www.rf,gov.pl.

11, Ubezpieczajacemu, ubezpi upa: i uprawni Z umowy
ubezpieczenia, bedacemu konsumentem, przysluguje prawa zwricenia sie o pomoc
do Miejskich | Powlatowych Rzeamnikéw Konsumenta,

12, W przypadku umowy ubezpleczenia j drogq elektronicana, konsument ma
prawo skarzystac 2 pozasadowego sposobu rozstrzygania sporéw | zioyé skarge
2za posrednictwem platformy int g rozst; ia sporiw
(Platforma ODR) 2godnie z Rozporzadzeniem Parlamentu Europejskiego i Rady
nr 524/2013 7 dnia 21 maja 2013 r. ~ adres: http://ec.europa.eu/consumers/adr/.
Z2a driatanie Platformy ODR odpowiada Komisja Europejska. Adres poczty
elektronicznej do kontaktu z PZU jest nastepujacy: reklamacietopzu.pl,

13. Jgzyklem stasowanym przez PZU w relacjach 2 kansumentem jest jezyk polski,

14, P2U podiega nadzorowi Komisji Nadzoru Finansowego.,

Postanowienia dodatkowe do umowy /6w ubezpieczenia stwierdzonych

niniejsza Polisq

1, Do OWU majacych zastosowanie do niniejszej umowy ubezpleczenia |/ umowy
ubezpleczenia obowigzkowego wprowadza sie postanowienie

w brzmieniu:

Podmi p iorym w leniu ustawy o pozasadowym rozpatrywaniu
sparbw konsumenckich, wiasciwym dla P2U 54 do pozasadowege razpatrywania
spordw, jest Rzecznik Finansowy, ktérego adres strony internetowej

Jest nastepujacy: www.rf.gov.pl,

2. W umowie ubezpieczenia 2awartej na cudzy rachumek Ubezpieczajacy zobowigzany
Jest doraczyé Ubezpleczonemu OWU, ktdre majy zastosowanie do tej umowy
ubezpieczenia, na pidmie lub za 200d3 Ubezplerzonego na inrym trwalym noéniku,
W przypadku umowy ubezpieczenia, w kidrej okres ochrony ubezpieczeniowej
rozpoczyna sie painiej niz w dniv zawarcia umowy ubezpieczenia, OWU p y byt
dorerzone Ubezpleczonemu przed objaciem go ochrong ubezpieczeniows.
Przekazanie OWU na trwalym nodniku, wymaga uprzednie] 2gody Ubezpieczonego.
Na Zadanie PZU SA Ubezpieczajacy zobowigzany jest praedstawié dowdd wyt
tej powinhosci,

mmm I umowa ubezpleczenia speinla moje wymagania | potrzeby przy uwzglednieniu wysakoScl skiadki Jaka jestem skionny/s zaplaci{, Zawieram §4 w wyniku mojej éwla,dmﬁel
_ ' dr inz. Andrzej Zalewski AGENT UBEZP.IEC@EIEJ IowWY
| ' {- | CENYk 19 EK%;%NYZY Iwong lgfosze
o . loyecka Y m.4ok (2- arszawa
Pidk2€L{ podpis ubezpleczaacego I5)115-04-84REGON: 017394595 tel. 693 3‘)Jkﬂf3‘n atoszekAragentpizo.pl

DR.INZ, ANDRZE] ZALEWSKI WYCENY [
EKSPERTYZY |

¥

fax: (22) 403 4f 3 hllpu:l’ﬂ:nu’wck g |

Ubezpieczajacy | podpis ubezpieczajacege do polisy

1045066973/pc:100000371585787/BE20  PIN: 6866

(801102102 pzu.pi

Pieczed i podpis przedstawiciela PZU SA

801 202 102 lub (or) +48 22 566 55 55 pau.pl
w przypadku awaril lub wypadku (in case of accident)
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Wyceny i Ekspertyzy 0
Instytut Rynku Nieruchomosci i Przedsiebiorstw u\.li/
UL Wilcza 42/12 \V/
00-679 Warszawa

Tel. +48 22 403 43 40 » +48 501 361 379 » faks +48 22 403 43 31 »email: info@wie.pl

\\\\

Zatqgcznik nr 2 do
OPISU | OSZACOWANIA

sktadnika mienia wchodzqcego w sktad Spélki Hemitex Sp. z o.o.

Wycena srodkéw trwalych: maszyn i urzgdzen na-
lezgcych do Hemitex Spétka z ograniczong od-

powiedzialnoscig
(nrzlec. 1/22/07/19/02)

Dr hab. inz. Andrzej Zalewski

Warszawa, 28 pazdziernika 2022 r. .
P © Rzeczoznawca majatkowy nr upr. 3528



Zatqcznik nr 1. do Opisu i oszacowania majgiku Intra sp. z 0. 0. w upadfosci

1. PODSTAWY SPORZADZENIA WYCENY

1.1. Zamawigjgcy

Adw. Pawel Lewandowski — syndyk masy upadlosciowej przedsi¢biorstwa Hemitex Sp. z o.o.

w upadtosci.

1.2. Podstawa formalna

Opis 1 oszacowanie zostal sporzadzony na podstawie umowy z 22 lipca 2022 r. zawartej mie-
dzy Zamawiajacym, a Wyceny 1 Ekspertyzy — Instytut Rynku Nieruchomosci i Przedsicbiorstw
Sp. z 0.0. teprezentowanej przez prezesa zarzadu dr hab. inz. Andtzeja Zalewskiego, bieglego
sadowego przy Sadzie Okregowym w Warszawie w zakresie wyceny przedsigbiorstw 1 nieru-

chomosci.

1.3. Wykonawca wyceny

Opis 1 oszacowanie srodkéw trwalych, maszyn i urzadzen, zostal sporzadzony na podstawie
zlecenia Zamawiajacego zlozonego Wyceny i Ekspertyzy — Instytut Rynku Nieruchomosci
i Przedsiebiorstw Sp. z 0.0. reprezentowanej przez Prezesa Zarzadu dr hab. inz. Andrzeja Za-
lewskiego, bieglego sadowego przy Sadzie Okregowym w Warszawie w zakresie wyceny

przedsiebiorstw 1 nieruchomosci..

1.4. Irédia danych merytorycznych

{1] Spis ruchomodci nalezacych do Spétki Hemitex Sp. z 0.0. w upadlosci sporzadzony 30
czerwea 2021 r.;
[2] Umowa nabycia linii DEDE 300 zawatta 30 pazdziernika 2014 .

[3] Informacje uzyskane od Zlecajacego.

2. PRZEDMIOT WYCENY

Przedmiotem wyceny s3 $rodki trwale w postaci maszyn i urzadzen, ktére ustalono na pod-
stawie spisu ruchomosci nalezacych do Spétki Hemitex Sp. z 0.0. w upadlosci sporzadzonego

30 czerwca 2021 r. udostepnionego w postaci elektroniczne;.

2.1. Wykazi charakterystyka srodkéw trwalych

W sklad przedsigbiorstwa Hemitex Sp. z 0.0. wchodza nastgpujace $rodki trwale:

Wyceny i Ekspertyzy — Instytut Rynku Nieruchomoéci i Przedsiebiorstw Sp. z 0.0. str. 2



Zatqcznik nr 1. do Opisu i oszacowania majgtku Intra sp. z 0. 0. w upadiosci

* Linia produkcyjna DEDE 300 przeznaczona jest do produkeji podpasek, pottéinie
sktadanych i roztozonych oraz wkladek higienicznych. Linia ta realizuje caly zautoma-
tyzowany proces wytwarzania wskazanych wyzej wyrobéw i sklada si¢ z 27 kompo-
nent6w wymienionych w umowie sprzedazy (tyt. ,,Contract No. 1781”) z dnia 30 paz-
dziernika 2014 r. firmy Bikoma GMBH, a Hemitex sp. z o.0.

¢  Owijarka do palet;

¢ Elektryczny wozek widlowy typu Ttiplex firmy Yale model ERP16ATF(SWB)V2130
wyprodukowany w 2006 r.;

® Elekttyczny wozek widlowy firmy Balkancar model EV687 wyprodukowany w 1979
r., caltkowicie zuzyty;

e Kompresor fimy Alup Model SCK 31-08 o parametrach: przeplyw 3,54 m’/min, moc
22 kW, cisnienie 8 bar, wyprodukowany w 2004 r.;

e Zbiornik na powietrze sprezone wyprodukowany przez firm¢ RAWENT;

® Stacja transformatorowa STSp-20/250. Jest to stacja transformatotowo-stupowa, na-
powietrzna kraficowa dla linii SN, na pojedynczej zerdzi witowanej z pelnym wyposa-
zeniem. Znamionowe napiecie wynosi 20kV, a moc transformatorowa to 250 kVA ;

¢ Linia technologiczna do pakowania wkladek higienicznych w pudelka kartonowe fir-
my JACOBS WHITE model RSB400SD M2548 Seria RSB183/98;

® Linia technologiczna wyprodukowana przez OPTIMA typ LBV2 No 29460 do pako-
wania podpasek w woreczki PE;

® Przyczepa gastronomiczna.

3. RODZAJSZACOWANEJ WARTOSCI | METODYKA WYCENY

W niniejszym opracowaniu okreslono wartos¢ rynkows i likwidacyjna srodkéw trwalych.

Warto$¢ tynkowq stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyskaé za ten
skladnik w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach tynkowych pomiedzy kupujacym a
sprzedajacym, ktérzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialaja z rozeznaniem i poste-
puja tozwaznie oraz nie znajdujq si¢ W sytuacji przymusowej. Na gtuncie ustawy o rachunko-

wosci pojeciu temu odpowiada tzw. warto$¢ godziwa.

Wartos¢ likwidacyjna oznacza kwote pienigzna, ktéra mozna otrzymaé z tytulu sprzedazy

danego aktywa w okolicznosciach, w ktérych sprzedajacy znajduje si¢ pod presja koniecznosci

Wyceny i Ekspertyzy — Instytut Rynku Nieruchomosci i Przedsiebiorstw Sp. z 0.0. str. 3



Zatgeznik nr 1. do Opisu | oszacowania majgtku Intra sp. z 0. ©. w upadtosci

sprzedazy. Warto§¢ wymuszona oznacza zatem watto$é przy uwzelednieniu zalozenia, ze ist-
y wy y s

nieje przymus sprzedazy oraz ograniczenia przede wszystkim czasowe, ktére powoduja, ze

okres ekspozycji na rynku, konieczny do wynegocjowania ceny sprzedazy, moze byé uznany za

niewystarczajacy.

3.1.

Metodyka wyceny srodkéw trwatych

Wattos¢ rynkows srodkéw trwalych wymienionych w punkcie 2.1 w nastepujacy sposéb:

Szacunkowa warto$¢ owijarki do palet wynosi miedzy 4000 a 5500 zI netto. Powyzsza
kwota zostala oszacowana na podstawie ofett sptz¢tu uzywanego zamieszczanych na
populatnych portalach aukcyjnych i ogloszeniowych. Przykladowe oferty zostaly ze-
brane w zalaczniku 1a. Na potrzeby niniejszej opinii przyjete kwote 4000 zt.
Szacunkowa warto$¢ elektrycznego wézka widlowego firmy Yale zostala oszacowana
na podstawie ofert sprz¢tu uzywanego zamieszczanych na popularnych portalach au-
keyjnych i ogloszeniowych. Do poréwnai wzigto oferty wézkéw widlowych elek-
trycznych typy triplet wyprodukowanych w latach 2005-2007. Oferty takich wézkéw
zawieraja si¢ w przedziale miedzy 19,5 a 36,0 tys. zt. Kluczowymi czynnikami ceno-
tworczymi wydaja si¢ by¢ przede wszystkim stan ogélny (wizualny, jezdny) maszyny
oraz stan baterii. W przypadku przedmiotowego nalezy spodziewaé sie ceny znacznie
ponizej ofertowych. Oferowane woézki zawieraja juz marze sprzedajacego oraz
uwzgledniaja koszty transportu, przygotowanie do sprzedazy, a czasem prace serwiso-
we, ktore skladaja si¢ na finalng ceng ofertowa. W przypadku przedmiotowego wozka
mozna zatozy¢ iz cheac zbyé go na wolnym rynku nalezaloby przyjaé cene obnizona o
ok. 30-40% wzgledem tych nizszych ofettowych, co finalnie ksztaltowaloby jego wat-
tos¢ tynkowa na poziomie ok. 13 000 z1 netto. Przykladowe oferty zostaly zebrane w
zalaczniku 1b.

Szacunkowa wartos¢ wozka widlowego Balkancar EV687 ze wzgledu na stan tech-
niczny wylaczajacy go z dalszej eksploatacji stanowi warto$é zlomu. Masa wézka to
ok. 4100 kg bez baterii. Masa baterii to ok. 700 kg. Przy zalozeniu ceny 1 kg 2} na po-
ziomie ok. 1,2 z} warto§¢ wézka wynosi ok. 4 900 z1.

Szacunkowa warto$¢ zbiornika cisnieniowego RAWENT wynosi ok. 3 000 z! netto. .
Powyzsza kwota zostala oszacowana na podstawie ofert uzywanych zbiornikéw o po-
jemnosci 1,5 m® zamieszczanych na popularnych portalach aukeyjnych i ogloszenio-

wych. Przykladowe oferty zostaly zebrane zalaczniku 1c.

Wyceny i Ekspertyzy — Instytut Rynku Nieruchomosci i Przedsiebiorstw Sp. z 0.0. sir. 4



Zatqeznik nr 1. do Opisu i oszacowania majgiku Infra sp. z 0. 0. w upadfosci

® Szacunkowa wartos¢ kompresora §rubowego firtmy ALUP model SCK 31-08 zostala
oszacowana na podstawie ofert sprzetu uzywanego zamieszczanych na popularnych
pottalach aukcyjnych 1 ogloszeniowych. Do poréwnafi przyjeto kompresory o parame-
trach podobnych do przedmiotowego kompresora. Ustalono, ze ceny ofertowe kom-
presoréw zawieraja si¢ w przedziale od 5 500 do 14 000 z}. Szacowana warto$é przed-
miotowego kompresora oceniajac stan wizualny oraz biotac pod uwaga, ze napedzal
trzy linie technologiczne (1 produkeyjna oraz 2 linie pakujace) wynosi ok. 7 500 netto.
Przykladowe oferty zostaly zebrane w zalaczniku 1d.

e Warto$C stacji transformatorowej nie zostala odte¢bnie oszacowana z powodu, iz
w opinii bieglego, stanowi integralng cze$¢ nieruchomosci. Demontaz tej stacji spo-
wodowalby utrat¢ mozliwosci korzystania z nieruchomosci w pelnym wymiarze. Z te-
go powodu przyjeto, iz stacja transformatorowa stanowi integralna cze$é nierucho-
mos¢ i zostanie zbyta wraz z nig. Warto§¢ rynkowa stacji transformatorowej uwzgled-
niona jest w szacunkowej wattosci nieruchomosci nalezacej do Spéiki.

® Szacunkowa wartod¢ przyczepy gastronomicznej zostala oszacowana na podstawie
ofett podobnych przyczep zamieszczanych na popularnych portalach ogloszeniowych.
Ustalono, ze ceny ofertowe kompresoréw zawieraja si¢ w przedziale od 9 900 do16
900 zt Szacunkowa warto$¢ przyczepy wynosi ok. 12 760 zl. Przykladowe oferty zosta-

ly zebrane w zalaczniku le.

® Ze wzgledu na swéj unikatowy charakter, linia technologiczna do pakowania wkladek
higienicznych w pudelka kartonowe fitmy JACOBS WHITE model RSB400SD
M2548 Seria RSB183/98 z duzym prawdopodobiefistwem nie osiagnie swojej wartosci
rynkowej (tj. ceny nabycia pomniejszonej o zuzycie). W opinii bieglego, rynek takich
maszyn nie istnieje, 2 ewentualne proby przerobienia i dostosowania linii do innych
potrzeb bylby nieoptacalne. Ponadto, ze wzgledu na wiek linii spodziewaé si¢ mozna
cotaz wigkszych probleméw z obsluga oraz serwisem prowadzacych do przerw w
uzywaniu, co przy niskomarzowych operacjach ma fundamentalne znaczenie. Maszyna
taka w razie awatii musi by¢ szybko naprawiona a serwis szetoko dostepny. Z tego

powodu przyblizona wartos¢ tej linii to wartos$¢ czesci zamiennych, ktére oszacowano

na ok. 30 000 z! netto.

¢ To samo co powyze] tyczy si¢ linii technologicznej wyprodukowanej przez OPTIMA
typ LBV2 No 29460 do pakowania podpasek w woreczki PE. Unikatowoéé linii, brak
rynku potencjalnego zbytu oraz wiek sugeruja, ze szacowana warto$¢ maszyny to war-

to$¢ czescl zamiennych, ktére oszacowano na ok. 30 000 zl.
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Zatqcznik nr 1. do Opisu | oszacowania majgtku Intra sp. z 0. 0. w upadtosci

® Linia produkcyjna DEDE-300 przeznaczona jest do produkeji podpasek i wkladek hi-

gienicznych zostala nabyta w 2015 r., dostarczenie jej nastapilo 2016 1., a rozruch i

doprowadzenie do niepelnej sprawnosci nastapito w 2017 r. W wycenie niezbedne jest

uwzglednienie, uwarunkowania rynkowych, biznesowych 1 technicznych ksztattuja-
cych zainteresowanie tego typu mieniem:

1. Przede wszystkim, gléwnym czynnikiem wplywajacym na szacowana warto$é jest
problematyczna sprzedaz tej linii. Z informacji pozyskanych przez wyceniajacego,
rynek takich maszyn jest ograniczony gléwnie ze wzgledu na bardzo mala liczbe
podmiotéw zajmujacych produkcja tego typu wyrobdw.

2. Konkutencyjne przedsi¢biorstwa nie sg zainteresowane nabyciem takiej maszyny z
powodu trudnosci sprzegnigcia jej z innymi maszynami w zakladzie produkcyjnym,

3. Istotnym problemem jest brak systematycznej obstugi serwisowej $wiadczonej
przez producenta, ktéra jest warunkiem efektywnego jej wykorzystania.

4. Z uzyskanych informacji wynika, ze linia ta dziala nie wykorzystujac swojego pel-
nego potencjalu, co ma fundamentalne znaczenie w przypadku produkcji nisko-
marzowej. Trudno tez oczekiwaé, ze wspomniana wydajnoéé wzroénie, skoro nie
udalo si¢ tego zmieni¢ od kilku lat.

5. Zdecydowanie problematyczne (graniczace z niemozliwym) i bardzo kosztowne
bedzie rozebranie i transport tej linii produkcyjnej. Rozebranie linii o dlugosci prze-
szlo 40 m dlugoéci obarczone jest duzym ryzykiem technicznym, wiaze si¢ ze

znacznymi kosztami.

Warto$¢ oszacowano wg nastepujacego wzoru:
W =C(1-2) (1-b)(1-c), gdze
¢ C — cena nabycia linii - 2 300 000 EUR = 9 724 000 z} ($redni kurs EUR w dniu za-
warcla umowy nabycia wynosil 4,228 z1) netto
® 2 stopiefi zuzycia technicznego ~ wiek / trwalodé = 5 / 20 = 25%
® b —dyskonto rynkowe z powodu braku serwisu producenckiego linii — 50%
¢ c—dyskonto z tytulu niskiej plynnosci — 20%

Po podstawieniu do wzotu ottzymujemy: 2 917 320 zt netto

3.2. Oszacowanie wartosci srodkéw trwalych

Wartos¢ tynkowa i likwidacyjna srodkéw trwalych, ktéra stanowi 65% wartoéci rynkowej ma-
szyn 1 urzadzen przedstawiona jest w ponizszej tabeli:

Wyceny i Ekspertyzy — Instytut Rynku Nieruchomosci i Przedsiebiorstw Sp. z o.0. str. 6



Zatgeznik nr 1. do Opisu i oszacowania majgtku Intra sp. z 0. 0. w upadfosci

Tabela 1. Zestawienie warto$ci rynkowych i likwidacyjnych maszyn i urzadzen

Wartosc Wartosc

tynkowa [z1] likwidacyjna [z1]
Owijarka do palet 4 000 2 600
Woézek elektryczny YALE 13 000 8450
Wézek elektryczny Balcancat 4900 3185
Zbiormik ci$nieniowy RAWENT 3000 1950
Komptesor stubowy ALUP 7 500 4 875
Przyczepa gastronomiczna 12 760 8294
Linia do pakowania JACOBS WHITE 30 000 19 500
Linia do pakowania OPTIMA 30 000 19 500
Linia produkcyjna DEDE-300 2917 320 1896 258
SUMA 3022480 1964 612

Uwzgledniajac powyzsze taczna warto$¢ rynkowa $rodkow trwalych, bedacych przedmio-
tem opinii 1 oszacowania zostala okreslona na poziomie:

3 022 480 zt

(stowne: trzy miliony dwadziescia dwa tysiace cztetysta osiemdziesiat zlotych)

Wartos§¢ likwidacyjna srodkéw trwalych, bedacych przedmiotem opinil 1 oszacowatia zo-
stala okreslona na poziomie:
1964 612 zt

(stownie: jeden milion dziewigéset szes¢dziesiat cztery tysigce szeséset dwanascie zlotych)

4. KLAUZULE|ZASTRZEZENIA

® Zakres majatku obejmujacy zapasy oszacowane w niniejszym opracowaniu wynika z tresci
zlecenia Zamawiajacego i przedstawionego wykazu stodkéw trwalych.

® Obliczenia wykonane zostaly z pomoca arkusza kalkulacyjnego. Wyniki posrednie moga
by¢ obarczone minimalnymi niedokladnosciami wynikajacymi z zaokragler do liczb cal-
kowitych.

e Opinia moze stuzy¢ tylko dla celu okreslonego w operacie i nie moze byé wykorzystywany
w zadnym innym celu. Wyceniajacy nie ponosi odpowiedzialnosci za wykotrzystanie opera-
tu w jakimkolwiek innym celu.

¢ Opinia jest opracowaniem autorskim, nie moze byé publikowany w caloéci lub w czeéci
w jakikolwiek sposéb bez zgody autora i bez uzgodnienia z nim formy i tresci tej publika-
i
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Zotqeznik nr 1. do Opisu | oszacowania majgiku Intra sp. z 0. 0. w upadtosci

® Wyceniajacy nie ponosi odpowiedzialnosci za uzyskanie w transakcji innej ceny niz wat-

to$¢ oszacowana w niniejszej opinii.

5. SPIS ZAXYACINIKOW

Zalacznik nr 1a-e. Zestawienia ofert sprzedazy tuchomosci

M
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Instytut Rynku Nieruchomosici i Przedsiebiorstw
Ul. Wilcza 42/12 v
00-679 Warszawa

Tel. +48 22 403 43 40 » +48 501 361 379 > faks +48 22 403 43 31 »email: info@wie.pl

Wyceny i Eksperlyzy uIQ
N

Zatgcznik nr 3 do
OPISU | OSZACOWANIA

sktadnika mienia wchodzqcego w skiad Spolki Hemitex Sp. z o.o.

Wycena warto$ci niematerialnych i prawnych:

patentu nr 225178
(nrzlec. 1/22/07/19/02)

Dr hab. inz. Andrzej Zalewski

Warszawa, 28 pazdziernika 2022 r.
P Rzeczoznawca majgtkowy nr upr. 3528



Zatqcznik nr 1. do Opisu i oszacowania majqtku Infra sp. z 0. 0. w upadtosci

1. PODSTAWY SPORZADZENIA WYCENY

1.1. Zamawiajqcy

Adw. Pawel Lewandowski — syndyk masy upadlosciowej przedsigbiotstwa Hemitex Sp. z o.o.

w upadtosci.

1.2. Podstawa formalna

Opis 1 oszacowanie zostal sporzadzony na podstawie umowy z 22 lipca 2022 r. zawartej mie-
dzy Zamawiajacym, a Wyceny 1 Ekspertyzy — Instytut Rynku Nieruchomosci i Przedsiebiorstw
Sp. z 0.0. teptezentowanej przez prezesa zarzadu dr hab. inz. Andrzeja Zalewskiego, bieglego
sadowego przy Sadzie Okregowym w Warszawie w zakresie wyceny przedsigbiorstw i nieru-

chomosci.

1.3. Wykonawca wyceny

Opis i oszacowanie $rodkéw trwalych, maszyn i urzadzed, zostal spotzadzony na podstawie
zlecenia Zamawiajacego zlozonego Wyceny i Ekspertyzy — Instytut Rynku Nieruchomosci
1 Przedsigbiorstw Sp. z o.0. reprezentowanej przez Prezesa Zarzadu dr hab. inz. Andrzeja Za-
lewskiego, bieglego sadowego przy Sadzie Okregowym w Watrszawie w zakresie wyceny

przedsiebiorstw 1 nieruchomosci..

1.4. irédta danych merytorycznych

[1] Informacje uzyskane od Zlecajacego.
[2] Dokument Patentowy — Patent Nr 225178
[3] Informacje ze strony internetowej https://uptp.gov.p

[4] Informacje ze strony internetowej https://www.epo.otg/
2. PRIZEDMIOTWYCENY

Przedmiotem wyceny sa wartoéci niematetialne i prawne w postaci przyznanego patentu Nr
225178 na wynalazek pt. ,,Sposoh wytwarzania koloidalnego roztworn srebra orag, zastosowane fego rog-
twori”’. Ochrona patentowa trwa od dnia 14 pazdziernika 2013 t., a czas trwania patentu,
zgodnie z Rozdziatem 3, Art. 3, ust. 3 Ustawy Ustawa z dnia 30 czerwca 2000 r. Prawo wla-

snosci przemystowej, wynosi 20 lat — wygasniecie tego prawa nastapi 14 pazdziernika 2033 r.

Wyceny i Ekspertyzy — Instytut Rynku Nieruchomosci i Przedsigbiorsiw Sp. z 0.0. str. 2



Zatqcznik nr 1. do Opisu i oszacowania majgtku Intra sp. z 0. 0. w upadtosci

Zgodnie z informacja uzyskana na stronie EPO (Eutpean Patent Office)' patent nalezacy do
Spolki Hemitex Sp. z 0.0. oznaczony jest symbolem PL225178B1 (A1) obowiazuje na terenie
Unii Europejskie;.

3. RODZAJSZACOWANEJ WARTOSCI I METODYKA WYCENY

Warto$¢ tynkowsa stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyskaé za ten
skladnik w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach tynkowych pomiedzy kupujacym a
sprzedajacym, ktorzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialaja z rozeznaniem i poste-
puja rozwaznie oraz nie znajduja si¢ w sytuacji przymusowej. Na gruncie ustawy o rachunko-

woécl pojeciu temu odpowiada tzw. warto§é godziwa.

Wartos¢ likwidacyjna oznacza kwote pienigzna, ktéra mozna otrzymaé z tytutu sprzedazy
danego aktywa w okolicznosciach, w ktérych sprzedajacy znajduje si¢ pod presja koniecznosci
sprzedazy. Warto$§¢ wymuszona oznacza zatem warto$é¢ przy uwzglednieniu zatozenia, ze ist-
nieje przymus sprzedazy oraz ograniczenia przede wszystkim czasowe, ktére powodujs, ze
okres ekspozycji na rynku, konieczny do wynegocjowania ceny sprzedazy, moze byé uznany za

niewystarczajacy.

4. WYCENA PATENTU

Zgodnie z informacja uzyskana od p. Wlodzimierza Bindera wynalazek chroniony patentem
nigdy nie zostal wdrozony do produkcji przez Hemitex Sp. z 0.0. Paten ten nie byl tez przed-
miotem udostepnienia jakimkolwiek innym podmiotom. Petspektywy jego wykorzystania

1 czerpania z tego dochodu sg wigc dalece watpliwe.

W zwiazku z powyzszym warto$¢ rynkows patentu oceni¢ nalezy, jako symboliczna, ktéra

przyjeto w wysokosci 2000 z1.

! https:/ /www.epo.otg/
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Zatqeznik nr 1. do Opisu i oszacowania majgtku Intra sp. z 0. 0. w upadtosci

5. WYNIKOSZACOWANIA

Uwzgledniajac powyzsze, warto$¢ rynkowa patentu zostata okreslona na poziomie:
2 000 =t
(stownze: dwa tysiace ztotych)

Warto$¢ likwidacyjna patentu, stanowigca polowe wartosci rynkowej zostala okreslona na
poziomie:
1000 zt
(stownie: jeden tysiac zlotych)

6. KLAUZULE|ZASTRZEZENIA

® Opinia moze stuzy¢ tylko dla celu okreslonego w operacie i nie moze by¢ wykotzystywany
w zadnym innym celu. Wyceniajacy nie ponosi odpowiedzialnosci za wykorzystanie opera-
tu w jakimkolwiek innym celu.

® Opinia jest opracowaniem autorskim, nie moze by¢ publikowany w caloéci lub w czesci
w jakikolwiek sposdb bez zgody autora i bez uzgodnienia z nim formy i tresci tej publika-
cjl.

® Wyceniajacy nie ponosi odpowiedzialnosci za uzyskanie w transakcji innej ceny niz wat-

tos¢ oszacowana w niniejszej opinii.

N

SPIS ZALACINIKOW /

Zalacznik nr 1. Dokument patentowy 3/
/ .

L/
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_ URZ%D PATENTOWY
;RZELZYPOSPQLITEJ POLSFJEI

Na podstawie przeplséw ustawy . 7 dnia 30 czerwca 2000 r. Prawo
wlasnosci przemyslowej (Dz.U. z -2013r., poz. 1410, z pézn. zm.)
- zostat udzielony na rzecz:

POLITECHNIKA LODZKA, L6d%, Polska; HEMITEX SPOLKA Z
OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA Warszawa, Polska

PATENT
NR 225178
NA WYNALAZEK PT.

’_Sposéb wytwarzania koloxdalnego roztworu srebra oraz zastosowanie tego
| FOZEWOTY -

- preedstawiony w apisie patentowym

wiqczonvm do niniejszego dokumentu

Patent trwa od dnia: 2013-10-14 .

Z ypowasnicnja Prezesa

Warszawa, dnia 2017-03-09 U r*v:dn meﬁmmx CgO
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Sposéb wytwarzania koloidalnego roztweru srebra oraz sposéb nadawania wia-
sciwosci antybakteryjnych wibkninie polipropylenowej przeznaczonej do wytwa-

rzania podpasek higienicznych, przy uzyciu tego roztworu

Przedmiotem wynalazku jest spos6b wytwarzania koloidalnego roztworu srebra oraz
sposob nadawania wlasciwosci antybakteryjnych widkninie polipropylenowej przezna-
czonej do wytwarzania podpasek higienicznych, przy uzyciu tego roztworu

Znany jest z czasopisma Materials Chemistry and Physics 94 (2005) 449-453 spos6b
wytwarzania nanoczastek srebra w drodze redukeji soli srebra glukoza w obecnosci
poliwinylopirolidonu jako stabilizatora. _

W czasopismie International Journal of Biological Macromolecules 43 (2008) 451
455 opisany jest sposéb nadawania wlasciwosci antybakteryjnych tkaninom wiskozo-
wym polegajacy na napawaniu tkaniny roztworem poliwinylopirolidonu, utlenianiu
poliwinylopirolidonu znajdujacego si¢ na powierzchni wibkien, a nastepnie oddzialy-
waniu roztworem azotanu srebra lub siarczanu miedzi w czasie 24 godzin,

Z opisu wzoru uZytkowego CN202020599/2012 znana jest podpaska, w ktérej war-
stwa wierzchnia wykonana jest z wiékniny wykoticzonej antybakteryjnie.

W opisie zgloszenia patentowego US5336212 A/1994 ujawniono podpaski higienicz-
ne preparowane wodnym roztworem zawierajacym paraoxybenzoesan eteru fenylo-
undecylowego glikolu etylenowego. Podpaski zapobiegaja fermentacji wydzielin oraz
wykazuja wlasciwosci antybakteryjne, grzybobéjcze i antyzapachowe.

Ponadto znany jest, z czasopisma Materials Chemistry and Physics 83 (2004) 8288,
sposob wytwarzania koloidalnego roziworu srebra w wyniku chemicznej redukcji soli
srebra formaldehydem, stabilizowanego poliwinylopirolidonem.

Z czasopisma Journal of Materials Science 40 (2005) 5413-5418 znane sg antybakte-
ryjne wikniny polipropylenowo/polietylenowe otrzymane poprzez napawanie roztwo-
rem koloidalnym srebra otrzymanego w wyniku chemicznej redukeji soli srebra wo-
dzianem hydrazyny w obecnosci zwiazkow powierzchniowo-czynnych,

W czasopiémic Powder Technology 237 (2013) 97-101 opisana jest metoda otrzy-
mywania roztworu koloidalnego srebra na drodze chemicznej redukcii soli srebra bor;;\\_
wodorkiem sodu, stabilizowanego poliwinylopirclidonem, wspomaganego ultradzwie-
kami. '
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Z opisu patentowego PL 214690 jest znany sposob antybakteryjnego wykonczenia
tekstyliow z widkien celulozowych lub ich mieszanek z wioknami syntetycznymi, pole-
gajacy na nanoszeniu na te wyroby kompozycji zawierajacej nanoczastki srebra, $rodki
wigzace o charakterze niejonowym lub anionowym, wode oraz ewentualnie dodatkowo
zaggszcezenie.

W opisie patentowym PL 214689 ujawniono spostb nadawania ptaskim wyrobom
wibkienniczym z widkien celulozowych lub ich mieszanek z wiéknami syntetycznymi
wiasciwosci antybakteryjnych i antygrzybicznych, w drodze naniesienia na nie meta-
licznego srebra, polegajacy na napawaniu tych wyrobéw wodnym roztworem azotanu
srebra, a nastgpnie wodnym roztworem chlorku sodowego lub wodnym roztworem
kwasu solnego i w koricu poddaniu co najmniej jednej strony wyrobu dziataniu $wiatla,
korzystnie ultraficletowego oraz ewentualnie sterylizaci.

Z opisu patentowego PL 214777 jest znany spos6b nadawania wlasciwosci antybak-
teryjnych i antygrzybicznych plaskim wyrobom wlékienniczym z wiékien celulozo-
wych oraz ich mieszanek z wiéknami syntetycznymi, za pomoca nanoczastek srebra,
polegajacy na napawaniu wyrobu wodnym roztworem $rodka redukujacego lub powle-
ka pasty drukarska zawierajaca $rodek redukujacy, a nastepnie napawaniu wodnym roz-
tworem soli srebra lub powlekanin pasta drukarsks, zawierajaca sl srebra. Jako
Srodek redukujacy stosuje si¢ korzystnie kwas askorbinowy, cytrynian tri-sodu, glukoze
lub winian sodowo-potasowy.

Z opisu zgloszenia patentowego P. 386762 jest znany sposéb nadawania wlagciwosci
antybakteryjnych ptaskim wyrobom witkienniczym z wiékien naturalnych, syntetycz-
nych lub mieszanych, w ktérym plaski wyréb wiékienniczy napawa si¢, nadrukowuje,
powleka lub napyla koloidalnym roztworem hydrozelu chitozanowo-srebrowego.

W opisie patentowym P. 387882 ujawniono sposéb nadawania wiasciwosci antybak-
teryjnych plaskim wyrobom wiékienniczym z wi6kien celulozowych oraz ich miesza-
nek z wicknami syntetycznymi, za pomoca nanoczastek srebra, polegaj acy na powle-
czeniu wyrobu past drukarska zawierajacq azotan srebra, sporzadzong przy uzyciu za-
geszezenia emulsyjnego typu olej w wodzie lub zageszezenia syntetycznego, a nastep-
nie na napawaniu roztworem $rodka redukujacego w postaci alkalicznego wodnego ric,)z-

tworu podsiarczynu sodu lub alkalicznego wodnego roztworu glukozy.
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W opisie patentowym P. 390807 ujawniono spos6b antybakteryjnego i antygrzybicz-
nego wykoficzenia ptaskich wyrobéw wiékienniczych z witkien celulozowych, synte-
tycznych i ich mieszanek, przy uzyciu nanoczastek srebra, polegajacy na nadrukowaniu
wyrobu wodnym roztworem azotanu srebra, zawierajacym nadto zmiatacz rodnik6w jak
propanol-2, alkohol izobutylowy lub alkohol tert-butylowy, a takze glikol ctylenowy,
glikol poli(etylenowy), niejonowy zwiazek powierzchniowo-czynny oraz zwiazek
zwigkszajacy przewodnictwa elektryczne, korzystnie azotan litu oraz na napromienio-
waniu promieniowaniem wysokoenergetycznym.

W opisie patentowym P. 390806 ujawniono sposéb antybakteryjnego, antygrzybicz-
nego i zabezpieczajacego przed promieniowaniem UV wykonczenia plaskich wyrob6w
wlékienniczych z wi6kien celulozowych, syntetycznych i ich mieszanek, przy uzyciu
nanoczastek srebra, w ktérym na wyr6b dziata sie wodnym roztworem azotanu srebra,
zawierajacym nadto alkohol izopropylowy, glikol etylenowy, glikol poli(etylenowy),
gliceryne, niejonowy zwigzek powierzchniowo-czynny i azotan litu oraz wodnym roz-
tworem srodka redukujacego, ewentualnie zawierajacego takze alkohol izopropylowy,
glikol etylenowy, glikol poli(etylenowy), gliceryne, niejonowy zwigzek powierzchnio-
wo-czynny i azotan litu. Jako $rodek redukujacy stosuje sig cytrynian trisodowy, kwas
L-askorbinowy, winian sodowo-potasowy, wodzian hydrazyny lub glukoze
~ Z opisu zgloszenia patentowego P. 393926 jest znany sposéb nadawania wlasciwosci
antybakteryjnych ptaskim wyrobom widkienniczym z wikien celulozowych oraz ich
mieszanek z wibknami syntetycznymi, przy uzyciu roztwora wodnego soli srebra za-
wierajgcego nadto alkohol izopropylowy, glikol etylenowy, glikol poli(etylenowy), gli-
ceryng, niejonowy zwigzek powierzchniowo-czynny oraz azotan litu oraz roztworu
wodnego wodorotlenku sodowego lub potasowego, ewentualnie zawierajacego nadto
alkohol izopropylowy, glikol etylenowy, glikol poli(etylenowy), gliceryne, niejonowy
zwigzek powierzchniowo-czynny oraz azotan litu.

Mimo istniejacych juz rozwiazan dotyczacych otrzymywania nanoczastek srebra sto-
sowanych do nadawania wlasciwosci antybakteryjnych, istnieje ciagle potrzeba znaj-
dowania jeszcze bardziej skutecznych sposobéw otrzymywania nanoczastek srebra, bez

stosowania $rodkéw chemicznych toksycznych i draznigcych dla skéry. e
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Sposéb wytwarzania koloidalnego roztworu srebra, z azotanu srebra w obecnosci
poliwinylopirolidonu, wedlug wynalazku polega na tym, ze na wodny roztwér azotany
stebra o stezeniu od 0,2% w/v do 1% wiv W wodnym roztworze poliwinylopirolidonu
o stezeniu od 0,2% w/v do 3% wiv dziata sig wodnym roztworem wodorotienku sodu,
przy stosunku objetosciowym roztwordw korzystnie 1:1, stosujge roztwér wodorotlenku
sodu o stezeniu takim aby w powstalej nﬁeszmﬁﬂe reakcyjnej stosunek molowy azota-
nu srebra do wodorotlenku sodu byt réwny 10-500:1, korzystnie 100-250:1, za$ stosy-
nek wagowy poliwinylopirolidonu do azotanu srebra byl réwny 1-3:1, i nastgpnie pozo-
stawia sporzadzong mieszaning w temperaturze 0-100° C, korzystnie 60-80° C na czas
nie krétszy niz 1 minuta,

Sposéb nadawania wlasciwosei antybakten'jnych wilékninie polipropylenowej prze-
znaczonej do wytwarzania podpasek higienicznych, polegajacy na napawaniy lub natry-
skiwaniu wiékniny koloidalnym roztworem srebra, a nastepnie suszeniu w temperaturze
otoczenia, wedlug wynalazkn charakiéryzuje Si¢ tym, e stosuje sie roztwér koloidalny
srebra otrzymany opisanym wyzej sposobem, w ilogci zapewniajacej naniesienie na 1
m” wi6kniny nie mniej niz 10 mg srebra,

Sposobem wedlug wynalazky uzyskuje si¢ roztwory koloidalne srebra zawierajace na-
noczastki srebra o wymiarach 1-100 nm,

Sposobem  wedtug wynalazku  otrzymuje si¢  widkning polipropylenows
0 wlasciwosciach antybakteryjnych, ktéra moze byé stosowana jako warstwa wierzch-
nia podpasek higienicznych,

Przedmiot wynalazku ilustrujg ponizsze przyklady.

Przykiad 1.

Przygotowano 50 em® 0,2% (W/v) roztworu azotanu srebra w 0,4% (w/v) wodnym
roztworze poliwinylopirolidonu o masie molowej 40 000 oraz 50 c¢m? 0,01% (w/v)
wodnego roztworu wodorotlenku sodu. Roztwér wodorotlenku sodu dodawano podczas
intensywnego mieszania do Toztworu azotanu srebra i pozostawiono w temperaturze 60°
C na 20 godzin w celu przereagowania i wytworzenia koloidalnego roztworu srebra.
Wielko$¢ uzyskanych nanoczastek srebra, okreélona na podstawie badah metody dyna-
micznego Tozpraszania $wiatla (DLS), zawierata si¢ w zakresie od 9 do 36 nm.
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Stwierdzono na podstawie badan metoda spektroskopii UV-VIS, ze badany roztwoér
koloidalny srebra posiada charakterystyczne widmo absorpcyjne UV-VIS z maksimum
absorbancji w zakresie 421 nm, co jest charakterystyczne dla dyspersji nanoczastek sre-
bra,
Z tak przygotowanego roztworu koloidalnego srebra sporzadzono dwa roztwory,
z ktérych jeden stanowit roztwor nierozcieficzony, a drugi roztwor rozcieficzony woda
w stosunku 1:1. Przygotowanymi roztworami napawano probki witkniny polipropyle-
nowej o masie powierzchniowej 17 g/m® przy zastosowaniu laboratoryjnej napawarki
walowej. Proces napawania wykonano przy docisku waléw napawarki wynoszacym 40
kG/em stosujag trzykrotny pasaz wiokniny przez waly napawarki,
Wiadciwosci antybakteryjne wibkniny oceniano przy zastosowaniu testu dyfuzyjnego
na agarze, zgodnie z normg PN-EN ISO 20645:2000.
Uzyskano nastgpujace strefy zahamowania wzrostu bakterii:
Bacillus subtilis (Gram+) 1 mm dla roztworn nierozcieficzonego oraz 2 mm dla roziwo-
ru rozcieficzonego woda w stosunku 1:1
Staphylacoccus aureus (Gram+) 2 mm dla roztworu nierozcieficzonego oraz 2,5 mm dla
roztworu rozcieficzonego woda w stosunku 1:1

Przykiad II.

Przygotowano 50 c¢m® 1% (w/v) roztworu azotanu srebra w 1% (w/v) wodnym roz-
tworze poliwinylopirolidonu o masie molowej 40 000 oraz 50 cm® 0,01% (w/v) wodne-
go roztworu wodorotlenku sodu. Roztwér wodorotlenku sodu dodawano podczas inten-
sywnego mieszania do roztworu azotanu srebra i pozostawiono w temperaturze 70°C na
15 godzin w celu przereagowania i wytworzenia koloidalnego roztworu srebra.
Wielko$¢ uzyskanych nanoczastek srebra, okreélona na podstawie badan metoda dyna-
micznego rozpraszania $wiatla (DLS), zawierala si¢ w zakresie od 11 do 58 nm.

Na podstawie badari metods spektroskopii UV-VIS, Stwierdzono Ze badany roztwér
koloidalny srebra posiada charakterystyczne widmo absorpcyjne UV-VIS z maksimum
absorbancji w zakresie 430 nm, co jest charakterystyczne dla dyspersji nanoczastek sre-
bra.

Z tak przygotowanego roztworu koloidalnego srebra sporzadzono dwa roztwory,
z ktorych jeden stanowil roztwér nierozcienczony, a drugi roztwér rozcieficzony wodg
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w stosunku 1:1,5. Przygotowanymi roztworami natryskiwano prébki wiékniny polipro-
pylenowej o masie powierzchniowej 17 g/m’, a nastepnie suszono w warunkach oto-
czenia.
Wiasciwosci antybakteryjne widkniny oceniane tak jak w przyktadzie I. Uzyskano na
stepujace strefy zahamowania wzrostu bakterii:
Bacillus subtilis (Gram+) 2,5 mm dla roztworu nierozcieficzonego oraz 2 mm dla roz-
tworu rozcienczonego woda w stosunku 1:1,5,
Staphylococcus aureus (Gram+) 3,5 mm dla roztworu nierozciericzonego oraz 3 mm dla
roztworu rozcieniczonego wodg w stosunku 1:1,5,
Escherichia coli (Gram-) 2 mm dla roztworu nierozcieficzonego oraz 1,5 mm dla roz

tworu rozcieficzonego wodg w stosunku 1:1,5

mgr inz. Ewa Kaczur-Kaczyiska
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Zastrzezenia patentowe

1. Sposéb wytwarzania koloidalnego roztworu srebra, z azotanu srebra w obecnosci
poliwinylopirolidony, Znamienny tym, ze na wodny roztwér azotanu srebra 0 steZeniu
od 0,2% wiv do 1% wiv w wodnym roztworze poliwinylopirolidony o stezeniu od 0,2%
w/v do 3% w/v dziala si¢ wodnym roztworem wodorotlenku sodu, przy stosunku obje-
tosciowym roztworow korzystnie 1:1, Stosujac roztwér wodorotlenky sodu o stezeniu
takim aby w powstaltej mieszaninie reakcyjnej stosunek molowy azotanu srebra do wo-
dorotlenku sody byt réwny 10-500:1, korzystnie 100-250:1, za$ stosunek wagowy poli-
winylopirolidonu do azotany srebra byt réwny 1-3:1 » 1 nastepnie pozostawia sporzadzo-
ng mieszaning w temperaturze 0-100° C, korzystnie 60-80° C na czas nie krétszy niz 1
minuta,

przeznaczonej do wytwarzania podpasek higienicznych, polegajacy na napawaniu lub
natryskiwanin widkniny koloidalnym roztworem srebra, a nastepnie suszeniu w tempe-
raturze otoczenia, Znamienny tym, ze stosuje si¢ roztwor koloidalny srebra otrzymany
sposobem okreslonym w Zastrzezeniu 1, w ilodci Zapewniajgcej naniesienie na 1 m>
wibkniny nie mniej niz 10 mg srebra,




