www.bmcon.com.pl

Business Management
CONSULTING Sp. z o.0.

ul. Londynska 3/2 )
41-103 Siemianowice Slaskie
tel. +48 32 750 02 97

e-mail: info@bmcon.com.pl

OPINIA O WARTOSCI

wskazanych aktywow trwatych
zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa

COTEX Office Center

wydanie 1., raport koncowy

Opracowano na zlecenie:

Autorzy opracowania — za zespot:

Data opracowania:

ELKOP SE.
Ptock, ulica Zygmunta Padlewskiego 18C

Signed by /
Podpisano przez:

Krzysztof Puk
Krzysztof Puk
Date / Data:

2024-05-27
11:40

Iwona Kubarek

24 maja 2024 roku

Zarzad: Krzysztof Puk — Prezes Zarzadu, Iwona Kubarek — V-ce Prezes Zarzadu Kapitat: 50.000 PLN

KRS 0000215128, NIP 634-252-73-34

druk.010.001

Strona1z12



Wykonano dla: ELKOP SE. Numer
Projekt: Opinia o wartosci wskazanych aktywow trwatych zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa — | zlecenia:
COTEX Office Center. DW-1758-2024
Wersja z dnia: 24 maja 2024 roku.

Raport koncowy, wydanie 1.

Wyciag z opinii o wartosci wskazanych aktywow trwatych
Przedmiot opracowania

Przedmiot niniejszego opracowania stanowig wskazane aktywa trwate zorganizowanej czes¢

przed5|eb|orstwa COTEX Office Center, zwanej dalej ZCP, w tym:

Kompleks nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkiem biurowo-ustugowo-
handlowym Cotex Office Center wraz z infrastrukturg towarzyszacg zlokalizowany w Ptocku
przy Alei Marszatka Jzefa Pitsudskiego 35, opisany w ewidencji gruntéw dziatkami numer:
91/15 o powierzchni 0,2122 ha, dla ktérej Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w
Ptocku prowadzi ksiege wieczystg nr PL1P/00092836/5, 90/7 o powierzchni 0,3225 ha, dla
ktérej Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Ptocku prowadzi ksiege wieczystg nr
PL1P/00094762/9, dziatkami numer 91/42 o powierzchni 0,0028 ha, 91/52 o powierzchni
0,0300 ha i 91/64 o powierzchni 0,0502 ha, dla ktorej Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu
Rejonowego w Ptocku prowadzi ksiege wieczystg nr PL1P/00097672/2 oraz dziatki numer
91/21 o powierzchni 0,1345 ha i 91/22 o powierzchni 0,3260 ha, dla ktdrej Wydziat Ksigg
Wieczystych Sadu Rejonowego w Ptocku prowadzi ksiege wieczystg nr PL1P/00092839/6,
nieruchomos¢ gruntowa zlokalizowana w Ptocku przy Alei Marszatka Jozefa Pitsudskiego,
opisana w ewidencji gruntéw dziatkg numer 91/6 o powierzchni 0,0343 ha, dla ktorej Wydziat
Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Plocku prowadzi ksiege wieczysta nr
PUP/00092839/6, nieruchomo$¢ gruntowa niezabudowana zlokalizowana w Ptocku przy ulicy
Tadeusza Gintera, opisana w ewidencji gruntow dziatkami numer: 91/78 o powierzchni
0,0791 ha, 91/79 o powierzchni 0,0865 ha i 91/80 o powierzchni 0,1881 ha, dla ktdrej
Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Ptocku prowadzi ksiege wieczystg nr
PL1P/00093495/9.
Pozostate wskazane sktadniki rzeczowego majgtku trwatego — maszyny i urzadzenia, tj.:

o maszyny, urzadzenia i aparaty specjalistyczne — grupa 5. wg klasyfikacji

Srodkéw trwatych,
= $rodki transportu — grupa 7. wg klasyfikacji Srodkéw trwatych.

Zakres opracowania

Zakres opracowania obejmuje zesp6t sktadnikow niematerialnych i materialnych wskazanych

jako zorganizowang cze$¢ przedsiebiorstwa i stanowigcych kompleks nieruchomosci gruntowych
zabudowanych budynkiem biurowo-ustugowo-handlowym Cotex Office Center wraz z infrastrukturg
towarzyszacg zlokalizowany w Ptocku przy Alei Marszatka Jozefa Pitsudskiego 35.

W szczegdlnosci zakres opracowania obejmuije:

prawa do nieruchomosci, w tym: prawo wiasnosci gruntu opisane w ewidencji gruntéw
dziatkg numer 91/15, 90/7, 91/42, 91/52, 91/64, 91/21, 91/22, 91/6;, prawo wtasnosci
sktadnika budowlanego oraz infrastruktury towarzyszgcej posadowionych na przedmiotowym
gruncie, udziat wynoszacy 1/2 w prawie uzytkowania wieczystego gruntu opisanego w
ewidencji gruntow dziatkami numer 91/78, 91/79 i 91/80.

prawo wiasnosci pozostatych wskazanych sktadnikdw rzeczowego majatku trwatego —
maszyn i urzadzen.

Cel sporzadzenia opracowania

Okreslenie warto$ci godziwej wskazanych aktywow trwatych dla potrzeb wyceny

zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa COTEX Office Center metodg majatkowa.

Data sporzadzenia opracowania
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Wynik opracowania

Zorganizowana czesc przedsiebiorstwa - COTEX Office Center
wskazane sktadniki aktywow trwatych

podsumowanie wyceny wartosci godziwej

Lp.

Warto$¢ godziwa
w ziotych

Sktadnik aktywdw trwatych

Kompleks nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkiem
biurowo-ustugowo-handlowym Cotex Office Center wraz z infrastrukturg
towarzyszacg zlokalizowany w Ptocku przy Alei Marszatka Jozefa
Pitsudskiego 35, opisany w ewidencji gruntéw dziatkami numer: 91/15 o
powierzchni 0,2122 ha, dla ktérej Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu
Rejonowego w Ptocku prowadzi ksiege wieczystg nr PL1P/00092836/5,
90/7 o powierzchni 0,3225 ha, dla ktérej Wydziat Ksigg Wieczystych
Sadu Rejonowego w Ptocku prowadzi ksiege wieczystg nr
PL1P/00094762/9, dziatkami numer 91/42 o powierzchni 0,0028 ha,
91/52 o powierzchni 0,0300 ha i 91/64 o powierzchni 0,0502 ha, dla
ktorej Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Ptocku prowadzi
ksiege wieczystg nr PL1P/00097672/2 oraz dziatki numer 91/21 o
powierzchni 0,1345 ha i 91/22 o powierzchni 0,3260 ha, dla ktorej
Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Ptocku prowadzi ksiege
wieczystg nr PL1P/00092839/6, nieruchomos¢ gruntowa zlokalizowana w
Ptocku przy Alei Marszatka Jozefa Pitsudskiego, opisana w ewidencji
gruntéw dziatkg numer 91/6 o powierzchni 0,0343 ha, dla ktdrej Wydziat
Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Ptocku prowadzi ksiege
wieczystg nr PUP/00092839/6, nieruchomosS¢ gruntowa niezabudowana
zlokalizowana w Ptocku przy ulicy Tadeusza Gintera, opisana w ewidencji
gruntdw dziatkami numer: 91/78 o powierzchni 0,0791 ha, 91/79 o
powierzchni 0,0865 ha i 91/80 o powierzchni 0,1881 ha, dla ktorej
Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Ptocku prowadzi ksiege
wieczystg nr PL1P/00093495/9

Pozostate wskazane sktadniki rzeczowego majatku trwatego - maszyny i 12 890.00
urzadzenia - niezwigzane w sposéb trwatych z nieruchomosciami !
Razem: 39 467 890,00

39 455 000,00

Autorzy opracowania
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1. Informacje podstawowe

1.1 Wprowadzenie do opracowania
W dniu 22 maja 2024 roku zawarto umowe pomiedzy:

spotkag pod firmg ELKOP SE z siedzibg w Ptocku (09-402) przy ulicy Zygmunta Padlewskiego 18C,

wpisang do Rejestru Przedsiebiorcdw Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS:

0000782225, NIP: 6270011620, REGON: 272549956, zwang dalej Zamawiajacym, a spotka Business

Management CONSULTING Sp. z 0.0. z siedzibg w Siemianowicach Slaskich, ul. Londyriska 3 lok. 2,

41-103 Siemianowice Slaskie, wpisang do Rejestru Przedsiebiorcdw Krajowego Rejestru Sadowego

prowadzonego przez Sad Rejonowy Katowice Wschéd w Katowicach, VIII Wydziat Gospodarczy

Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS: 0000215128, NIP: 634-25-27-334, REGON:

278238973, zwang dalej Wykonawca.

Na mocy wyzej wymienionej umowy Zamawiajgcy powierzyt, a Wykonawca przyjat do
wykonania wycene wartosci rynkowej, wg standardu warto$ci godziwej, przedsiebiorstwa
i zorganizowanej czeSci przedsiebiorstwa na potrzeby procesu przeksztatcen wiasnosSciowych,
zgodnie ze ztozong ofertg, w tym w szczegdlnosci:

. wyceny wartosci godziwej metodg majatkowg zorganizowanej przedsiebiorstwa — COTEX
Office Center, zwanego dalej ZCP, w ujeciu wiasciwym dla wskazanej nieruchomosci
zlokalizowanej w Ptocku, przy Alei Marszatka Jézefa Pitsudskiego 35,

zgodnie ze ztozong oferta.

1.2 Przedmiot opracowania
Przedmiot niniejszego opracowania stanowig wskazane aktywa trwate zorganizowanej czes¢

przed5|eb|orstwa COTEX Office Center, zwanej dalej ZCP, w tym:
Kompleks nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkiem biurowo-ustugowo-
handlowym Cotex Office Center wraz z infrastrukturg towarzyszacg zlokalizowany w Ptocku
przy Alei Marszatka Jozefa Pitsudskiego 35, opisany w ewidencji gruntow dziatkami numer:
91/15 o powierzchni 0,2122 ha, dla ktorej Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w
Ptocku prowadzi ksiege wieczystg nr PL1P/00092836/5, 90/7 o powierzchni 0,3225 ha, dla
ktorej Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Ptocku prowadzi ksiege wieczystg nr
PL1P/00094762/9, dziatkami numer 91/42 o powierzchni 0,0028 ha, 91/52 o powierzchni
0,0300 ha i 91/64 o powierzchni 0,0502 ha, dla ktérej Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu
Rejonowego w Ptocku prowadzi ksiege wieczystg nr PL1P/00097672/2 oraz dziatki numer
91/21 o powierzchni 0,1345 ha i 91/22 o powierzchni 0,3260 ha, dla ktdrej Wydziat Ksigg
Wieczystych Sadu Rejonowego w Ptocku prowadzi ksiege wieczystg nr PL1P/00092839/6,
nieruchomos¢ gruntowa zlokalizowana w Plocku przy Alei Marszatka Jézefa Pitsudskiego,
opisana w ewidencji gruntéw dziatkg numer 91/6 o powierzchni 0,0343 ha, dla ktorej Wydziat
Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Plocku prowadzi ksiege wieczystg nr
PUP/00092839/6, nieruchomo$¢ gruntowa niezabudowana zlokalizowana w Ptocku przy ulicy
Tadeusza Gintera, opisana w ewidencji gruntow dziatkami numer: 91/78 o powierzchni
0,0791 ha, 91/79 o powierzchni 0,0865 ha i 91/80 o powierzchni 0,1881 ha, dla ktdrej
Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Plocku prowadzi ksiege wieczystg nr
PL1P/00093495/9.

" Pozostate wskazane sktadniki rzeczowego majatku trwatego — maszyny i urzadzenia, tj.:

o maszyny, urzadzenia i aparaty specjalistyczne — grupa 5. wg klasyfikacji
Srodkéw trwatych,
= $rodki transportu — grupa 7. wg klasyfikacji Srodkéw trwatych.
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1.3 Zakres opracowania
Zakres opracowania obejmuje zesp6t sktadnikdw niematerialnych i materialnych wskazanych

jako zorganizowang cze$¢ przedsiebiorstwa i stanowigcych kompleks nieruchomosci gruntowych

zabudowanych budynkiem biurowo-ustugowo-handlowym Cotex Office Center wraz z infrastrukturg

towarzyszacg zlokalizowany w Ptocku przy Alei Marszatka Jézefa Pitsudskiego 35.

W szczegolnosci zakres opracowania obejmuje:

. prawa do nieruchomosci, w tym: prawo wiasnosci gruntu opisane w ewidencji gruntéw
dziatkg numer 91/15, 90/7, 91/42, 91/52, 91/64, 91/21, 91/22, 91/6; prawo witasnosci
sktadnika budowlanego oraz infrastruktury towarzyszacej posadowionych na przedmiotowym
gruncie, udziat wynoszacy 1/2 w prawie uzytkowania wieczystego gruntu opisanego w
ewidencji gruntdw dziatkami numer 91/78, 91/79 i 91/80.

. prawo wiasnosci pozostatych wskazanych sktadnikdw rzeczowego majatku trwatego —
maszyn i urzadzen.

1.4 Moment okreslenia wartosci

Warto$¢ przedmiotu niniejszej opinii oszacowana zostata zgodnie z zapisami umowy oraz
z ustaleniami z Zamawiajgcym wedtug stanu na dzien 29 lutego 2024 roku z uwzglednieniem
informacji ogdinodostepnych oraz udostepnionych przez Zamawiajgcego.

1.5 Moment przeprowadzenia wyceny
Przedmiotowg opinie zakoriczono dnia 24 maja 2024 roku.

1.6 Cel sporzadzenia wyceny
Okredlenie wartosci godziwej wskazanych aktywow trwatych dla potrzeb wyceny
zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa COTEX Office Center metodg majatkowa.

1.7 Podstawa formalna

Podstawe formalng wykonania niniejszego opracowania stanowi umowa z dnia 22 maja 2024
roku, zawarta pomiedzy spdtkg pod firmg ELKOP SE jako Zamawiajgcym, a spotkg pod firmg Business
Management CONSULTING Sp. z 0.0. jako Wykonawca.

Opracowanie zostato wykonane w oparciu o informacje, wyjasnienia i dokumenty zrédtowe
przygotowane przez Zamawiajgcego, a takze o materiaty i informacje pozyskane przez Wykonawce,
niezbedne w procesie szacowania sktadowych nieruchomosci i ruchomosci.

1.8 Podstawa prawna

" Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity Dz. U.
z 2023 roku, poz. 344, z pdzniejszymi zmianami).
. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny

nieruchomosci (Dz. U. z 2023 roku, poz. 1832).
" Ustawa z dnia 23.04.1964 r. Kodeks Cywilny (tekst jednolity Dz. U. z 2023 roku, poz. 1610,
poz. 1615, z pdzniejszymi zmianami).

1.9 Dane, dokumenty zrodtowe i komentarz
. Dane i dokumenty zrédtowe zostaty udostepnione przez Zamawiajgcego, w szczegdlnosci:
= ewidencja Srodkow trwatych,
= dokumenty zakupu i dokumenty OT pozostatych wskazanych sktadnikéw
rzeczowego majatku trwatego — maszyn i urzadzen,
o polisa ubezpieczenia komunikacyjnego dla samochodu osobowo-ciezarowego.
. Operat szacunkowy z dnia 25 stycznia 2024 roku dotyczacy kompleksu nieruchomosci
gruntowych zabudowanych budynkiem biurowo-ustugowo-handlowym Cotex Office Center
wraz z infrastrukturg towarzyszacg zlokalizowany w Plocku przy Alei Marszatka Jdzefa
Pitsudskiego 35.

Business Management CONSULTING Sp. z 0. o.

41-103 Siemianowice Slaskie, ul. Londynska 3/2 Strona 6z 12

druk.010.001



Wykonano dla: ELKOP SE. Numer
Projekt: Opinia o wartosci wskazanych aktywow trwatych zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa — | zlecenia:
COTEX Office Center. DW-1758-2024
Wersja z dnia: 24 maja 2024 roku.

Raport koncowy, wydanie 1.

1.10 Podstawy metodologiczne

. ,Podstawy wyceny wartosci srodkéw technicznych”, autor: Tadeusz Klimek, Wydawnictwo:
BOMIS Press, Poznan 2003 rok.

" Wolters Kluwer Polska SA — ,Cennik maszyn i urzgdzen”.

2. Okreslenie stanu przedmiotu opracowania

2.1 Nieruchomos¢

Kompleks nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkiem biurowo-ustugowo-
handlowym Cotex Office Center wraz z infrastrukturg towarzyszacg zlokalizowany w Ptocku przy Alei
Marszatka Jozefa Pitsudskiego 35 zostat opisany wraz z oszacowaniem jego warto$ci w operacie
szacunkowym z dnia 25 stycznia 2024 roku stanowigcym integralng czes$¢ niniejszego opracowania.

2.2 Pozostale wskazane skladniki rzeczowego majatku trwatego

Zestawienie, charakterystyke, ocene oraz okreSlenie wartosci godziwej wskazanych
skfadnikéw rzeczowego majatku zawiera czes¢ 2. — arkusze kalkulacyjne stanowigca integralng czesé
niniejszego opracowania.

3. Okreslenie sposobu wyceny - pozostate wskazane sktadniki rzeczowego majatku
trwatego

3.1 Metody i zrédta pozyskania informacji o przedmiocie wyceny
Dla nalezytego i obiektywnego oszacowania wartosSci przedmiotu wyceny przeprowadzono

szereg czynnosci zwigzanych z jego prawidtowg identyfikacjg, opisem i oceng, w tym:

. w zakresie wskazanych sktadnikéw rzeczowego majatku trwatego przeprowadzono ankiete
przygotowawczg zmierzajacg do weryfikacji stanu faktycznego oraz oceny stanu techniczno-
funkcjonalnego.

Ankieta przygotowawcza w zakresie oceny stanu i wykorzystania sktadnikéw majatku,
obejmowata badanie pod wzgledem nastepujgcych czynnikdw, ktorych specyfike i skale
zaprezentowano ponizej:

. charakterystyka techniczno - funkcjonalna: uzupetniono dane w zakresie producenta,
modelu, typu oraz jednostek charakterystycznych opisujgcych sktadnik majatku;
jednoczesnie wykorzystano dokumentacje udostepniong przez Zaktad;

. rok budowy lub produkcji;

. wykorzystanie gospodarcze na dzien wyceny, ustalone poprzez wpisanie:
= A — dla $Srodkéw aktualnie wykorzystywanych gospodarczo;
= B - dla $rodkdow aktualnie nie wykorzystywanych gospodarczo, ale nie

przeznaczonych do likwidacji lub sprzedazy (np. urzadzenia rezerwowe);
= C - dla $rodkéw aktualnie nie wykorzystywanych gospodarczo i przeznaczonych do

likwidaciji;

= D - dla $rodkéw aktualnie nie wykorzystywanych gospodarczo i przeznaczonych
sprzedazy;

= E - dla Srodkéw juz zlikwidowanych, a pozycja stanowi jedynie nie usuniety zapis
ewidencyjny;

o F - dla $rodkdw juz sprzedany, a pozycja stanowi jedynie nie usuniety zapis
ewidencyjny;

. ocena stanu technicznego, poprzez wpisanie znaku ,X” we wtasciwej kolumnie:

o 7 - $rodek jest nowy lub prawie nieuzywany;

= 6 - Srodek w bardzo dobrym stanie, lub/i w poczatkowym stanie eksploatacji;

= 5 - Srodek w dobrym stanie, przydatny do dalszego uzytkowania bez koniecznosci
napraw;

= 4 - $rodek eksploatowany, przydatny do dalszego uzytkowania, kwalifikuje sie do
przegladu, regulacji lub/i naprawy biezacej;

= 3 - $rodek uzytkowany, kwalifikuje sie do naprawy gtdwnej z ograniczonym zakresie
z wymiang elementdéw lub podzespotéw;
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= 2 - $rodek uzytkowany, kwalifikuje sie do kolejnej naprawy gtéwnej w ograniczonym
zakresie, lub do pierwszej naprawy gtéwnej z wymiang elementdw lub podzespotéw
w szerokim zakresie;
= 1 - $rodek niezdatny do uzytkowania; podejmowanie naprawy moze nie miec
technicznego uzasadnienia; niektdre zespoty/podzespoty/elementy kwalifikujg sie do
wykorzystania w innym $rodku technicznym;
= 0 - $rodek nie kwalifikuje sie do uzytkowania ani do naprawy o charakterze
odbudowy; nadaje sie do ztomowania lub rozbidrki;
. ocena stanu funkcjonalnego, poprzez wpisanie znaku ,X” we wiasciwej kolumnie:
= 3 - Srodek optymalny pod wzgledem funkcjonalnym;
= 2 - $rodek przecietny, tj. wystarczajgcy pod wzgledem funkcjonalnym;
= 1 - $rodek wymaga modernizacji lub unowoczesnienia;
= 0 - $rodek nie przydatny pod wzgledem funkcjonalnym.
Rezultaty powyzszego badania zawarto w czesci 2. niniejszej opinii o wartosci — arkusze
kalkulacyjne stanowigcej integralng cze$¢ niniejszego opracowania.

3.2 Okreslenie sposobu wyceny

Warto$¢ godziwg pozostatych wskazanych sktadnikéw rzeczowego maijatku trwatego
okreslono jako wartos$¢ rynkowa. Wartos¢ rynkowa to racjonalnie okreslona iloS¢ pieniedzy ktdrg
chetny kupujacy bedzie skionny zaoferowal chetnemu sprzedajagcemu w zamian za przedmiot
transakcji przy zatozeniu rownosci stron, bez istnienia zadnego przymusu wptywajacego na decyzje
o zakupie i sprzedazy, przy petnej znajomosci przedmiotu i okolicznosci transakcji, w okreslonym
czasie.

Warto$¢ rynkowa przy kontynuacji dziatania jest wartoscig rynkowg odnoszacy sie do
$rodkoéw technicznych ktére sg uruchomione, dziatajg i bedg dalej dziata¢ w tym samym miejscu.
Wartos¢ ta obejmuje koszt zainstalowania oraz uruchomienia i ma zastosowanie przy zmianie
wiasciciela zaktadu lub linii technologicznej, lecz bez przemieszczania maszyn i urzadzen. Zaktada
sie, ze dziatanie tych $rodkdw technicznych daje przychody.

Powyzsza warto$¢ uwzglednia m.in. rodzaj i zastosowanie maszyny, jej wytwdrce,
konstrukcje, wyposazenie, stan techniczny, stopien zuzycia i wiek $rodka technicznego, okres
i sposdb eksploatacji, a takze warunki popytu i podazy okreslajgce atrakcyjnos¢ rynkowa.

Podstawg wyceny w wyzej wymienionym celu sa:

. szczegbtowa identyfikacja przedmiotu wyceny;
" ustalenia dotyczace kompletnosci i sprawnosci maszyny, ustalenia dotyczace eksploatacji

(warunki, czas, konserwacja, naprawa) i mozliwosci dalszego uzytkowania.

3.3 Wybor i opis metody wyceny
Biorac pod uwage przedmiot, zakres, cel oraz rezultaty przeprowadzonej analizy rynku

pierwotnego i wtdrnego dla nalezytego i obiektywnego oszacowania wartosci poszczegolnych

sktadnikow rzeczowego majatku trwatego zastosowano nastepujgce podejscia:

. podejscie porownawcze dla kontynuacji dziatania do szacowania pozostatych wskazanych
sktadnikow rzeczowego majatku trwatego, dla ktdrych stwierdzono istnienie aktywnego rynku
wtdrnego;

. podejécie kosztowe dla kontynuacji dziatania do szacowania pozostatych wskazanych
sktadnikdw rzeczowego majatku trwatego, dla ktérych stwierdzono brak aktywnego rynku
wtdrnego.

Okreslenie wartosci rynkowej dla kontynuacji dziatania w podejsciu kosztowym.

Wycena zostata wykonana przy zastosowaniu podejscia kosztowego. W tym celu
zidentyfikowano koszt odtworzenia lub koszt zastgpienia, uwzgledniono m. in. utrate wartosci
z przyczyn fizycznych, z przyczyn funkcjonalnych i z przyczyn ekonomicznych.
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Warto$¢ rynkowa przy kontynuacji dziatania stanowi rodzaj wartosci dotyczacej Srodkow
technicznych juz zainstalowanych, skonfigurowanych i uruchomionych, ktére dziatajg i majg dalej
dziata¢ w dotychczasowym miejscu eksploatacji.

Koszt zastgpienia (wartos¢ wyjsciowa) $rodka technicznego stanowi aktualny na dzien
wyceny koszt jaki nalezatoby ponies¢ celem otrzymania identycznego lub o zblizonych parametrach
nowego $rodka technicznego wraz z wydatkami, jesli takie wystepujg, zwigzanymi z montazem,
instalacja, konfiguracjg oraz uruchomieniem.

Utrate wartosci $rodka technicznego stanowi zmniejszenie jego wartoéci na skutek
nastepujacych przyczyn:

" fizycznych;
" funkcjonalnych;
. ekonomicznych (zewnetrznych).

Utrata wartosci z przyczyn fizycznych obejmuje ubytek uzytecznosci lub wartosci $rodka
technicznego z nastepujacych przyczyn:

. uptyw czasu;

. natezenie eksploatacji Srodka technicznego;

. zjawiska fizyczne: tarcie, wysoka temperatura pracy, wilgotnosc itp.;
. usuniete i nieusuniete skutki awarii;

. przeprowadzone remonty;

. kompletnos¢ lub niekompletno$¢ srodka technicznego;

. rodzaj konstrukciji;

. typ uzytych materiatow.

Dla danego $rodka trwatego przypisany procent utraty wartosci jest Srednim okreslonym na
podstawie ogledzin podczas wizji lokalnej oraz analizy danego sktadnika majatku.

Utrata wartosci z przyczyn funkcjonalnych obejmuje ubytek uzytecznosci lub wartosci,
ktorego przyczyna tkwi we wiasciwosciach srodka technicznego, takich jak:

. pogorszenie efektywnosci dziatania;

. braku przydatnosci do dziatania;

. nadmiernej lub niedostatecznej wydajnosci;

. nadmiernej energochtonnosci;

. brak zastosowania wytwordw, ktére dany $rodek techniczny produkuje;
" nadmierne koszty eksploataciji;

. niska sprawnos¢;

" wprowadzenie nowszych generacji srodka technicznego.

Utrata wartosci z przyczyn ekonomicznych (zewnetrznych) obejmuje ubytek uzytecznosci lub
wartosci, ktérego przyczyna tkwi w czynnikach zewnetrznych, takich jak:

= ekonomiczne;
. prawne;

. spoteczne;

" ekologiczne.

Warto$¢ rynkowa wskazanych skfadnikdbw rzeczowego majatku trwatego okreslono
podejsciem kosztowym z uwzglednieniem utraty wartosci z przyczyn ekonomicznych. W podejsciu
tym cene budowy lub zakupu s$rodka technicznego nowego lub o podobnych parametrach
pomniejszonej o utrate wartosci z przyczyn fizycznych i funkcjonalnych, a nastepnie o utrate wartosci
z przyczyn ekonomicznych (zewnetrznych).

Okreslenie wartosci rynkowej dla kontynuacji dziatania w podej$ciu porownawczym.
W wycenie podejsciem porownawczym wykorzystano baze ofert sprzedazy i transakgj
ruchomosciami sukcesywnie tworzong przez rzeczoznawce, w tym:

. zakupione od podmiotéw prowadzacych sprzedaz maszyn i urzadzen;
. notowania sprzedazy-kupna maszyn i urzadzen;
. notowania powstate na bazie przeksztatcen witasnosciowych bedacych skutkiem prac

prowadzonych przez rzeczoznawce na podmiotach gospodarczych;
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notowania uzywanych maszyn i urzadzen Bistyp Consulting Sp. z 0. 0.;

informacje sukcesywnie gromadzone z réznych zrédet, takich jak: internet, prasa, przetargi
oraz informacje cenowe i cenniki dystrybutordw maszyn, urzadzen, oprogramowania
komputerowego i wyposazenia.

W rezultacie z bazy wybiera sie grupe maszyn i urzadzen tego samego typu lub znacznie

zblizonych pod wzgledem techniczno-funkcjonalnym co przedmiot wyceny i dla niego okresla sie
$rednig warto$¢ na rynku wtdrnym, nastepnym krokiem jest korekta z uwagi na stan techniczny,
funkcjonalny oraz czynnik zewnetrzne, tj.:

korekta z tytutu stanu technicznego obejmuje poprawke uwzgledniajgca wydatki jakie
nalezatoby ponie$¢, aby przedmiot wyceny doprowadzi¢ do stanu zblizonego do obiektu
przyjetego do poréwnania;

korekta z tytutu stanu funkcjonalnego: zwiekszenie lub zmniejszenie wartosci ze wzgledu na
wiekszg lub mniejszg funkcjonalno$¢ przedmiotu wyceny w odniesieniu do obiektu
porownywalnego;

korekta z powoddw zewnetrznych: zwiekszenie lub zmniejszenie wartosci ze wzgledu czynniki
takie jak ekonomiczne (podaz/popyt), prawne, spoteczne lub ekologiczne.

W rezultacie otrzymano najbardziej prawdopodobng wartos¢ rynkowg $rodka technicznego

w podejsciu porownawczym.

Sposdb okreslenia wartosci rynkowej wskazanego sktadnika rzeczowego majatku trwatego

wyraza wzor:

WR=

Wr

Kz (Wrw) * ( 100% + KUfiz ) * (100% + KUfun ) * (100% + KUE)
gdzie:
— warto$¢ rynkowa wskazanego sktadnika rzeczowego majatku trwatego w ztotych

Kz (Wrw) — koszt zastgpienia (warto$¢ na rynku wtérnym) srodka technicznego w ztotych

KUFIZ

— korekta (+/-, podejscie poréwnawcze) lub utrata (-, podejscie kosztowe) wartosci
z przyczyn fizycznych wyrazona w procentach

KUrun — korekta (+/-, podejscie poréwnawcze) lub utrata (-, podejscie kosztowe) wartosci

KUe

z przyczyn funkcjonalnych wyrazona w procentach.
— korekta (+/-, podejscie poréwnawcze) lub utrata (-, podejscie kosztowe) wartosci
z przyczyn ekonomicznych (zewnetrznych) wyrazona w procentach.

Uwarunkowania szczegolne — wycena srodkow transportu.
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Warto$¢ okreslono na podstawie:
notowan wartosci rynkowych z 'Komputerowego Systemu INFO-EKSPERT' na 1I-2024,
korekt majgcych wptyw na warto$¢ pojazdu.
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Podsumowanie wynikéw wyceny

Zorganizowana czesc przedsiebiorstwa - COTEX Office Center
wskazane sktadniki aktywow trwatych
podsumowanie wyceny wartosci godziwej

Lp.
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Warto$¢ godziwa
w ziotych

Sktadnik aktywdw trwatych

Kompleks nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkiem
biurowo-ustugowo-handlowym Cotex Office Center wraz z infrastrukturg
towarzyszacg zlokalizowany w Ptocku przy Alei Marszatka Jozefa
Pitsudskiego 35, opisany w ewidencji gruntéw dziatkami numer: 91/15 o
powierzchni 0,2122 ha, dla ktdrej Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu
Rejonowego w Ptocku prowadzi ksiege wieczystg nr PL1P/00092836/5,
90/7 o powierzchni 0,3225 ha, dla ktérej Wydziat Ksigg Wieczystych
Sadu Rejonowego w Ptocku prowadzi ksiege wieczystg nr
PL1P/00094762/9, dziatkami numer 91/42 o powierzchni 0,0028 ha,
91/52 o powierzchni 0,0300 ha i 91/64 o powierzchni 0,0502 ha, dla
ktorej Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Ptocku prowadzi
ksiege wieczystg nr PL1P/00097672/2 oraz dziatki numer 91/21 o
powierzchni 0,1345 ha i 91/22 o powierzchni 0,3260 ha, dla ktorej
Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Ptocku prowadzi ksiege
wieczystg nr PL1P/00092839/6, nieruchomos¢ gruntowa zlokalizowana w
Ptocku przy Alei Marszatka Jozefa Pitsudskiego, opisana w ewidencji
gruntéw dziatkg numer 91/6 o powierzchni 0,0343 ha, dla ktérej Wydziat
Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Ptocku prowadzi ksiege
wieczystg nr PUP/00092839/6, nieruchomosS¢ gruntowa niezabudowana
zlokalizowana w Ptocku przy ulicy Tadeusza Gintera, opisana w ewidencji
gruntdw dziatkami numer: 91/78 o powierzchni 0,0791 ha, 91/79 o
powierzchni 0,0865 ha i 91/80 o powierzchni 0,1881 ha, dla ktorej
Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Ptocku prowadzi ksiege
wieczystg nr PL1P/00093495/9

Pozostate wskazane sktadniki rzeczowego majatku trwatego - maszyny i 12 890.00
urzadzenia - niezwigzane w sposéb trwatych z nieruchomosciami !
Razem: 39 467 890,00

39 455 000,00
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5. Uwagi klauzule i zastrzezenia wykonawcy

. Niniejsze opracowanie zostato wykonane Scisle do opisanego celu i za jego wykorzystanie dla
innych celéw autorzy nie ponoszg odpowiedzialnosci.

. Nie wyceniano indywidualnej wartosci Srodkéw trwatych trwale zwigzanych z gruntem.

. Autor nie ponosi odpowiedzialnosci za wady prawne i ukryte we wskazanym maijatku

trwatym, ktdrych wystepowania nie mozna byto stwierdzi¢ w trakcie ogledzin, ani na

podstawie udostepnionej dokumentacji.
. Nie bierze sie odpowiedzialnosci, za jako$¢ dokumentacji przedstawionej do wgladu.

. Wszystkie informacje przekazane przez Zamawiajgcego przyjeto w dobrej wierze jako
wiarygodne i kompletne, w tym parametry techniczno-uzytkowe sktadnika budowlanego
ustalone na podstawie udostepnionej przez Zamawiajgcego dokumentacji technicznej

i projektowej.

. Niniejsza wycena jest wazna przez okres 12 miesiecy, lecz nie dtuzej niz do wystgpienia
istotnych zmian w zakresie stanu przedmiotu wyceny oraz aktualnej sytuacji na rynku.

. Zaktada sie, ze autorom opracowania zgtoszono wszystkie znane okolicznoSci majgce wptyw
na oszacowanie wartosci.

. Stan techniczny i funkcjonalny przedmiotu wyceny zostat okreSlony tylko dla celdw wyceny
i nie jest ekspertyzg techniczna.

. Oszacowane wartosci nie zawierajg podatku VAT.

Autor opracowania — za zespot: Krzysztof Puk

kierownik projektu

Wykonano: w 2 egzemplarzach w wersji drukowanej oraz w wersji elektronicznej:
Zamawiajgcy - wersja elektroniczna opatrzona podpisami kwalifikowanymi
Wykonawca - wersja elektroniczna opatrzona podpisami kwalifikowanymi a/a
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Zatacznik - A - arkusze kalkulacyjne

Zorganizowana czes¢ przedsiebiorstwa - COTEX Office Center
wskazane skladniki aktywoéw trwatych
podsumowanie wyceny wartosci godziwej

Lp.

Sktadnik aktywdw trwatych

Kompleks nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkiem biurowo-ustugowo-handlowym Cotex Office Center wraz z
infrastrukturg towarzyszaca zlokalizowany w Ptocku przy Alei Marszatka Jozefa Pitsudskiego 35, opisany w ewidencji gruntéw
dziatkami numer: 91/15 o powierzchni 0,2122 ha, dla ktérej Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Ptocku prowadzi
ksiege wieczystg nr PL1P/00092836/5, 90/7 o powierzchni 0,3225 ha, dla ktérej Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w
Ptocku prowadzi ksiege wieczystg nr PL1P/00094762/9, dziatkami numer 91/42 o powierzchni 0,0028 ha, 91/52 o powierzchni
0,0300 ha i 91/64 o powierzchni 0,0502 ha, dla ktérej Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Ptocku prowadzi ksiege

1/wieczystg nr PL1P/00097672/2 oraz dziatki numer 91/21 o powierzchni 0,1345 ha i 91/22 o powierzchni 0,3260 ha, dla ktdrej

Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Ptocku prowadzi ksiege wieczystg nr PL1P/00092839/6, nieruchomos$¢ gruntowa
zlokalizowana w Ptocku przy Alei Marszatka Jézefa Pitsudskiego, opisana w ewidencji gruntdw dziatka numer 91/6 o powierzchni
0,0343 ha, dla ktérej Wydziat Ksigg Wieczystych Sagdu Rejonowego w Ptocku prowadzi ksiege wieczystg nr PUP/00092839/6,
nieruchomos$¢ gruntowa niezabudowana zlokalizowana w Ptocku przy ulicy Tadeusza Gintera, opisana w ewidencji gruntow
dziatkami numer: 91/78 o powierzchni 0,0791 ha, 91/79 o powierzchni 0,0865 ha i 91/80 o powierzchni 0,1881 ha, dla ktorej
Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Ptocku prowadzi ksiege wieczystg nr PL1P/00093495/9

Pozostate wskazane sktadniki rzeczowego majatku trwatego - maszyny i urzadzenia - niezwigzane w sposob trwatych z
nieruchomosciami
Razem:

ZCP COTEX Office Center - opinia o wartosci aktywoéw - cz. 2. - arkusze kalkulacyjne [podsumowanie]
druk.020.008

Wartos¢ godziwa
w ztotych

39 455 000,00

12 890,00
39 467 890,00
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Zorganizowana czes¢ przedsiebiorstwa COTEX Office Center - wskazane skiadniki aktywow trwatych - ewidencja srodkéw trwatych

Lp.

Lokalizacja

1/Ptock - COTEX Office Center

2|Ptock - COTEX Office Center

3|Ptock - COTEX Office Center

4/ Ptock - COTEX Office Center

5|Ptock - COTEX Office Center

6|Ptock - COTEX Office Center

7|Ptock - COTEX Office Center

8|Ptock - COTEX Office Center
9|Ptock - COTEX Office Center
10 Ptock - COTEX Office Center
11/Ptock - COTEX Office Center

Numer

219

222

225

220

221

224

228

226
244
227
195

Nazwa $rodka trwatego
(wg ewidencji Zamawiajgcego)

Budynek Ptock Nowy Cotex

Parking Ptock na gruncie 90/7

Parking Ptock na gruncie 91/21 91/22

GRUNTPLOCK 91/15

GRUNTPLOCK 91/42, 91/52, 91/64, 91/7
GRUNTPLOCK 91/6, 91/21, 91/22

2/4 PRAWO WIECZ. UZYT. GRUN. 91/78,91/79,91/80

AGREGAT PRADOTWORCZY
Odsniezarka
STACJA TRANSFORMATOROWA

Samochéd ciezarowy CITROEN NEMO SH 68032
Razem:

Numer
ewidencyjny

KST

105

220

220

031

031

031

031

343
592
613
742

Grupa

N ot w

Typ i numer
dowodu przyjecia

OT 81/2018
OT 84/2018
OT 87/2019
OT 82/2018
OT 83/2018
OT 86/2019
OT 90/2019

OT 88/2019
OT 108/2021
OT 89/2019
OT 57/2013

ZCP COTEX Office Center - opinia o wartosci aktywéw - cz. 2. - arkusze kalkulacyjne [ewidencja $rodkéw trwatych]

druk.020.008

Data przyjecia

2018-12-31

2018-12-31

2019-04-17

2018-12-31

2018-12-31

2019-04-17

2019-04-17

2019-04-17
2021-02-28
2019-04-17
2013-12-20

Zatacznik - A - arkusze kalkulacyjne

Sposob ujecia w wycenie - metoda majatkowa

sktadowa nieruchomosci - Srodek trwatych zwigzany w
sposob trwaty z nieruchomoscia

sktadowa nieruchomosci - Srodek trwatych zwigzany w
sposob trwaty z nieruchomoscia

sktadowa nieruchomosci - Srodek trwatych zwigzany w
sposob trwaty z nieruchomoscia

sktadowa nieruchomosci - Srodek trwatych zwigzany w
sposob trwaty z nieruchomoscia

sktadowa nieruchomosci - Srodek trwatych zwigzany w
sposob trwaty z nieruchomoscia

sktadowa nieruchomosci - Srodek trwatych zwigzany w
sposob trwaty z nieruchomoscia

sktadowa nieruchomosci - Srodek trwatych zwigzany w
sposob trwaty z nieruchomoscia

sktadowa nieruchomosci - Srodek trwatych zwigzany w
sposob trwaty z nieruchomoscia

warto$¢ indywidualna - maszyny i urzadzenia - gr. 5.
sktadowa nieruchomosci - $rodek trwatych zwigzany w
sposob trwaty z nieruchomoscia

wartos¢ indywidualna - maszyny i urzadzenia - gr. 7.

Wartos¢
poczatkowa
[PLN1

29 214 688,64
299 599,61
257 749,34
456 529,49
868 166,91
515903,78
118 620,33

158 343,39
2 850,31
142 683,12

5 000,00
32 040 134,92

Wartos¢
netto
[PLN1

25 473 456,53
229942,71
201 688,86
456 529,49
868 166,91
515903,78
118 620,33

104 770,53
0,00
76 564,87

0,00
28 045 644,01
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gani: czesé pr stwa COTEX Office Center - wskazane sktadniki aktywow trwatych -
. Typ i numer
Lp. |Lokalizacia Numer | @zwa Srodka trwiatego Charakterystyka techniczno-funkcjonalna |KST | Grupa | dowodu
(wg ewidencji Zamawiajacego) przviedia

1 Ptock - COTEX

Office Center 244 |Odsniezarka

Ptock - COTEX
Office Center 195 |CITROEN

NEMO SH 68032

Razem:

Samochdd ciezarowy

QOdsniezarka spalinowa B&S1150
NAC. Odsniezarka spalinowa
ML691150E Murray, silnik
Briggs&Stratton 1150 Snow Series,
podajnik $limakowy o $rednicy 30
cm.

592 |5

Samochdd ciezarowo-osobowy,
cigzarowy do 3,5t. Numer
rejestracyjny: WP4272L. Numer
seryjny: VF7AA8HSCB8183817.
Marka i model: CITROEN NEMO.
Rok produkgji: 2011. Pojemno$¢
silnika: 1399cm3. Liczba miejsc 2.
tadownosc: 554 kg.

742 |7

OT 108/2021 |2021-02-28

Rok

produkgji

OT 57/2013 |2013-12-20 12011

I

g
Wykorzystanie
gospodarcze
[A.B.C,D,E Fl

A

tr

Ocena stanu
technicznego

Ocena stanu
technicznego

Ocena stanu
technicznego

go - okr

716|54(3/2/1/0

ZCP COTEX Office Center - opinia o wartosci aktywéw - cz. 2. - arkusze kalkulacyjne [maszyny i urzagdzenia]

druk.020.008

wartosci god.

Ocena stanu
funkcjonalnego

Ocena stanu
funkcjonalnego

Ocena stanu
funkcjonalnego

3.2|1)0

X

X

Podejécie
do wyceny

poréwnawcze

pordwnawcze

Zatacznik - A - arkusze kalkulacyjne

Wartoéé

i Ko W) [KUngz KU [KU | We [PLN]
analiza whasna - rynek wtérny -
oferty sprzedazy -
machineseeker.pl, allegro, olx:
odsniezarki spalinowe (wg
$redniej ceny ofertowej po

unormowaniu)

2100,00/ 0% | 0% |-10%  1890,00

Warto$¢ okreslono na podstawie:
- notowan wartosci rynkowych z
'Komputerowego Systemu INFO-
EKSPERT' na 11-2024
zaakceptowanych przez
wykonawce opinii,

- korekt majacych wptyw na
warto$¢ pojazdu

10 800,00/ 0% | 0% | 0% | 10 800,00

Podpisano przez /Signed by:

godziwa [PLN],
Do zaokragleniu

1.890,00

11 000,00

12 890,00

IWONA KUBAREK

Data /Date: 2024.05.27 11:30

mSzofir

Strona3z3



		2024-05-27T11:30:46+0200


		2024-05-27T11:40:02+0200




