PLAN PODZIALU

SPOLKI POD FIRMA PRZEDSIEBIORSTWO ODMETANOWANIA KOPALN ,,ZACHOD”
SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA

z siedziba w Rudzie Slaskiej
w trybie art. 529 § 1 pkt 4 Kodeksu spétek handlowych

przez przeniesienie czesci majatku spotki dzielonej na spétke nowo zawigzang (podziat
przez wydzielenie) i pozostawienie czesci majgtku w spoétce POK - Zachéd sp. z o.0.

Ruda Slgska, dnia 15 pazdziernika 2018 r.
zaktualizowany 12 grudnia 2018r.
1. WSTEP

Zarzad Spotki Przedsiebiorstwo Odmetanowania Kopalh ,Zachéd” Spotka z ograniczong
odpowiedzialnoscig z siedzibg w Rudzie Slgskiej, majgc na celu rozw6j prowadzonej przez
Spétke dziatalnosci,dziatajac na podstawie art. 529 §1 pkt 4 w zwigzku z art. 532 §2 Kodeksu
Spétek Handlowych, postanowit dokona¢ podziatu Spétki poprzez wyodrebnienie dwoch
zorganizowanych czesci przedsiebiorstwa i przekazanie jednej z nich do Spétki Nowo
Zawigzanej. W tym celu opracowany zostat ponizszy plan podziatu.

Plan podziatu obejmuje podziat spétki Przedsiebiorstwo Odmetanowania Kopaln - Zachéd
sp. z 0.0. z siedzibg w Rudzie Slaskiej (dalej: ,Spétka Dzielona”) poprzez przeniesienie
czesci majatku Spotki Dzielonej w postaci zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa na spotke
nowo zawigzang (,Spotka Nowo Zawigzana”).

Podziat ma przyczynic¢ sie do faktycznegopodziatu obecnychobszaréw dziatalnosci Spétki
Dzielonej i jest w petni uzasadniony ze wzgledéw gospodarczych, ekonomicznych i
prawnych.

Majac na uwadze powyzsze, Zarzad Spétki Dzielonej, stosownie do art. 533 § 3 oraz art. 534
§ 1 i 2 ustawy z dnia 15 wrzesnia 2000 r. Kodeks spotek handlowych (Dz. U. 2016, poz.
1578,t.j.) (dalej: ,KSH”), niniejszym ustala nastepujgcy plan podziatu Spétki Dzielonej (dalej:
.Plan Podziatu”).

2. DANE SPOLEK UCZESTNICZACYCH W PODZIALE

1) Spétka dzielona

Typ Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia

Firma Przedsiebiorstwo Odmetanowania Kopaln



»Zachod” sp. z 0.0.
Siedziba Ruda Slgska

0000170187 Rejestr Przedsiebiorcow

KRS prowadzony przez Sad Rejonowy
w Gliwicach X Wydziat Gospodarczy

Krajowego Rejestru Sagdowego

2) Spotka nowo zawigzana

Typ Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia
Firma POK Zachéd spétka z 0.0.
Siedziba Piekary Slgskie

3. SPOSOB PODZIALU

1) Podziat Spotki Dzielonej zostanie dokonany w trybie art. 529 § 1 pkt 4 KSH poprzez
wydzielenie czesci jej majagtku i przeniesienie go ze Spoétki Dzielonej na Spétke Nowo
Zawigzana.

2) Do Spotki Nowo Zawigzanej zostanie przeniesiona cze$¢ majatku Spotki Dzielonej w
postacizorganizowanej czesci przedsiebiorstwa, obejmujgcej sktadniki materialne i
niematerialne przeznaczone do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej — Zaktadu Produkgciji
Pytéw Odlewniczych potozonego w 41-746 Piekarach Slgskich przy ul. Wentylacyjnej 14
(dalej: ,,Zorganizowana Czes¢ Przedsiebiorstwa”).

3) Doktadny opis sktadnikéw majatku (aktywdw i pasywéw) Spotki Dzielonej, ktore przypadac
beda Spétce Nowo Zawigzanej, znajduje sie w punkcie 9 Planu Podziatu.

4) Wszystkie sktadniki majgtkowe (aktywa i pasywa) Spotki Dzielonej nieprzypisane Spotce
Nowo Zawigzanej pozostang w majatku Spoétki Dzielonej.

5) Wydzielenie nowej spotki nastgpi w dniu wpisu Spotki Nowo Zawigzanej do rejestru
przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sadowego, w rozumieniu art. 530 § 2 KSH (,Dzien
Wydzielenia”).

6) W okresie od dnia przyjecia Planu Podziatu do Dnia Wydzielenia, Spotka Dzielona bedzie
prowadzita dziatalno$¢ gospodarczg w taki sposéb, aby nie doszto do zmian struktury bilansu
i wartosci ekonomicznej Zorganizowanej Czesci Przedsiebiorstwa, przy uwzglednieniu

normalnej dziatalnosci gospodarczej Spotki Dzielone;.



7) Po Dniu Wydzielenia Spotka Dzielona bedzie nadal prowadzita dziatalno$¢ gospodarczg
w oparciu o sktadniki majgtku, ktére nie zostaty wydzielone do Spétki Nowo Zawigzanej.

8) Woydzielenie ze Spoétki Dzielonej Zorganizowanej Czesci Przedsiebiorstwa i jego
przeniesienie do Spotki Nowo Zawigzanej bedzie miato miejsce bez obnizenia kapitatu
zaktadowego Spotki Dzielonej.

9) W zwigzku ze zgodg wszystkich wspoinikéw Spétki Dzielonej, stosownie do art. 538" §1
KSH, przy dokonywaniu niniejszego podziatu odstgpiono od:

a) sporzadzenia oswiadczenia zawierajgcego informacje o stanie ksiegowym Spofki
DzielonejPrzedsiebiorstwo Odmetanowania Kopaln ,Zach6d” sp. z 0.0. z siedzibg w
RudzieSlagskiej;

b) udzielenia informacji o wszelkich istotnych zmianach w zakresie sktadnikéw majgtkowych
(aktywdw i pasywow), ktére nastapity miedzy dniem sporzgdzenia planu podziatu a dniem
powziecia uchwaty o podziale; oraz

¢) badania planu podziatu przez biegtego i wydania przez niego opinii.

Pisemne zgody wszystkich wspdlnikéw Spétki Dzielonej, o ktorych mowa powyzej,
stanowigzatgczniki do Planu Podziatu.

4. STOSUNEK WYMIANY UDZIALOW SPOLKI DZIELONEJ | SPOLKI NOWO
ZAWIAZANEJ

1) Na dzien sporzadzenia Planu Podziatu struktura wiascicielska przedstawia sie
nastepujaco:

UDZIAL W
, , KAPITALE
WSPOLNIK LICZBA UDZIALOW
ZAKLADOWYM
(%)
Andrzej Klimas 167 50 %
Jan Sobieszczanski 167 50 %

2) Kapitat zaktadowy Spotki Dzielonej wynosi 50.100,00 zt (piecdziesiat tysiecy sto ztotych)
i dzieli sie na 334 (trzystatrzydziesci cztery) udziaty o wartosci nominalnej 150,00 zt (sto
pie¢dziesigt ztotych) kazdy udziat. Kapitat zaktadowy bedzie uzupetniony z kapitatu
zapasowego Spotki Dzielonej, ktéry na dzien sporzadzenia planu podziatu, zgodnie z
bilansem sporzadzonym na dzien 31 pazdziernika 2018 r. wynosi 2.246.911,59 zt.Wartos¢



ksiegowa Spotki Dzielonej na dzieh 31 pazdziernika 2018 r., ustalona, na podstawie bilansu
za 10 miesiecy 2018 roku, to jest od 01.01.1018 r. do 31.10.2018 r. sporzadzonego wedtug
zasad i metod stosowanych do obliczenia bilansu rocznego, jako réznica aktywow i
zobowigzan Spétki wynosi 2.660.882,88 zi.

3) Majac na uwadze powyzsze, Zarzad Spétki Dzielonej planuje dokona¢ podziatu Spotki
Dzielonej, bez obnizania jej kapitatu zaktadowego, z wykorzystaniem istniejacego kapitatu
zapasowego, poprzez przeniesienie na Spétke Nowo Zawigzang zorganizowanej Czesci
przedsiebiorstwa Spétki Dzielonej o wartosci ksiegowejsrodkéw trwatych, w tym gruntow,
rownej 376.561,25PLN.w zamian za udziaty w Spotce Nowo
Zawigzanej.Szacunkowawartos¢ rynkowa (wartos$¢ godziwa) tych sktadnikow, wynikajgca z
operatu szacunkowego sporzgdzonego przez rzeczoznawce majgtkowego, stanowigca
podstawe ustalenia wysokosci kapitatu zaktadowego Spotki Nowo Zawigzanej stanowi
kwote2.620.000,00 PLN(dwa miliony szes¢set dwadziescia tysiecy 00/100ztotych).Wartosé
przenoszonej na Spotke Nowo Zawigzang czesci majgtku wynika z operatu szacunkowego
sporzadzonego dla celéw podziatu przez rzeczoznawcemajgtkowego. Operat szacunkowy
jest elementem Planu Podziatu i wraz z Planem Podziatu zostat opublikowany na stronie

internetowej Spotki Dzielone;.

4) Udziaty w Spétce Nowo Zawigzanej zostang objete przez wszystkich wspolnikow Spéiki
Dzielonej proporcjonalnie do ilosci udziatéw posiadanych przez nich w Spétce Dzielone;j.
llos¢ i warto$¢ udziatdw posiadanych przez wspodlnikow w Spotce Dzielonej nie ulegng

Zmianie.
5) W zwigzku z podziatem nie przewiduje sie zadnych doptfat.
5. ZASADY DOTYCZACE PRZYZNANIA UDZIALOW W SPOLCE NOWO ZAWIAZANEJ

Kapitat zaktadowy Spétki Nowo Zawigzanej bedzie wynosi¢ 2.620.000,00 PLN(dwa miliony
szeséset dwadziescia tysiecy 00/100 ztotych) i dzieli¢ sie bedzie na 524 (piecset dwadziescia
cztery udziaty o wartosci nominalnej 5.000,00 zt (pie¢ tysiecy ztotych) kazdy udziat.

Kazdy ze wspolnikow Spotki Dzielonej obejmie taka liczbe udziatbw w Spotce Nowo
Zawigzanej, ktdéra w ujeciu procentowym odpowiada stosunkowi liczby posiadanych przez
danego wspoélnika udziatbw w Spétce Dzielonej do tacznej liczby udziatbw w Spoétce
Dzielonej, to jest po 50%.

6. DZIEN, OD KTOREGO PRZYZNANE UDZIALY UPRAWNIAJA DO UCZESTNICTWA
W ZYSKU SPOLKI NOWO ZAWIAZANEJ

Udziaty w Spétce Nowo Zawigzanej bedg uprawniaty do uczestnictwa w zysku Spotki Nowo
Zawigzanej od dnia jej rejestracji w rejestrze przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru



Sadowego, wyptacanego wspolnikom po zatwierdzeniu sprawozdania finansowego Spéiki
Nowo Zawigzane;j.

7. PRAWA PRZYZNANE PRZEZ SPOLKE NOWO ZAWIAZANA WSPOLNIKOM ORAZ
OSOBOM SZCZEGOLNIE UPRAWNIONYM W SPOLCE DZIELONEJ

Nie przewiduje sie przyznania przez Spoétke Dzielong jakichkolwiek specjalnych praw
wspodlnikom Spotki Nowo Zawigzane.

Nie przewiduje sie przyznania komukolwiek jakichkolwiek specjalnych praw przez Spétke
Dzielong z uwagi na brak w Spétce Dzielonej os6b szczegdlnie uprawnionych.

8. SZCZEGOLNE KORZYSCI DLA CZLONKOW ORGANOW SPOLEK, A TAKZE INNYCH
0SOB UCZESTNICZACYCH W PODZIALE.

Nie przewiduje sie przyznania jakichkolwiek szczegélnych korzysci dla cztonkéw organéw
spotek i innych osob uczestniczacych w podziale.

9. WYKAZ SKLADNIKOW MAJATKU (AKTYWOW | PASYWOW) ORAZ ZEZWOLEN,
KONCESJI LUB ULG PRZYPADAJACYCH SPOLCE NOWO ZAWIAZANEJ

Doktadny opis i podziat sktadnikbw majgtku oraz zezwolen, koncesji, ulg, umow,
przypadajgcych Spotce Nowo Zawigzanej (Zorganizowanej Czesci Przedsigbiorstwa)
wydzielanego ze Spétki Dzielonej przedstawia sie nastepujaco:

1. Skiadniki majatku trwatego (szczegétowy opis tych sktadnikéw, okreslajgcy ich

szacunkowg wartos¢ rynkowg zawarty jest w operacie szacunkowym, stanowigcym
zatgcznik do Planu Podziatu).

NAZWA WARTOSC AMORTYZACJA ROK

zt zt PRODUKCJI

1. Budynek hala 192.559,00 192.559,00

2. Garaz portiernia 13.011,00 13.011,00

3. Budynek rozdzielnia 26.126,00 26.126,00

4. Kontener metalowy 2.000,00 2.000,00

5. Hala produkcyjna 135.000,00 42.750,00

6. Piec muflowy 6.540,00 4.082,05 2009 r.

7. Wentylator promieniowy 24.380,00 19.341,43 2013 r.
8. Mtyn pierscieniowo-kulowy 884.652,68 884.652,68 2012r.
9. Pakowaczka 185.540,00 185.540,00 2012.

10. Betoniarka 990,98 990,98 2000 r.

11. Odsiewacz dynamiczny 79.500,00 79.500,00 2004 r.



12. Aktywator mtyn wibr.

13. Kruszarka walcowa

14. Zbiornik stalowy

15. Waga

16. Instalacja odpylajgca

17. Cyklon pionowy

18. Przenosnik tasmowy

19. Filtr workowy do odpylania
20. tadowarka VOLVO

21. Podnosnik widtowy

22. Naczepa Novatrail14.502,94
23. Wozek widtowy

24. tadowarka Komatsu

25. Ciggnik siodtowy Renault

26. Aparat do badania wypetniacz

27. Waga analityczna
Razem :2.512.886,54

318.500,00
29.500,00
13.011,00
10.409,00

120.000,00
3.800,00
20.000,00
107.000,00
10.320,00
4.515,00
14.502,94
26.273,19
110.000,00
163.000,00
8.155,75
3.600,00

2.361.499,49

318.500,00 2006 r.
29.500,00 2008 r.
13.011,00 2000 r.

10.409,00 2000 r.

120.000,00 2000 r.
3.800,00 2001r.
20.000,00 2007 r.

56.175,04 2013 r.

10.320,00 1975r.
4.515,00 1987 r.
2000 r.

26.273,19 2008 r.
110.000,00 2007 r.

163.000,00 2013 r.
7.340,18 2014 r.
3.600,00 2010r.

Wartos¢ zapasow (surowce do produkcji — wegiel) wynosi: netto 46.027,10 PLN + 23%

VAT.
2. GRUNTY
Numer Dziatki Data nabycia Ksiega wieczysta Powierzchnia
dziatki w m?
2246/19 16.02.2000r. KW Nr 942 5012
2252/11 11.08.2004r. KW Nr 32604
2253/17
1314
2256/17
2270/11
302/16 05.04.2006r. KW Nr 55880 2553
366/16 KW Nr 55881 5106
367/16 05.04.2016r. KW Nr 56007 4917
RAZEM 18902




taczna ksiegowa wartosé gruntéw wynosi 179.147,10 PLN (sto siedemdziesiat dziewie¢
tysiecy sto czterdziesci siedem 10/100 ztotych).

Zarzad Spotki oswiadcza, ze nalezace do Spotki skiadniki majatku trwatego,
w tym nieruchomosci, nie sg obcigzone zadnymi prawami na rzecz osob trzecich i nie
stanowia przedmiotu jakichkolwiek roszczen osob trzecich.

3. Zobowigzania na 31.10.2018 r.

Warto$¢ zobowigzan Zaktadu Produkcji Pytéw Odlewniczych w Piekarach Slgskich na dzien
31 pazdziernika 2018 r. obcigzajgcych Spétke Nowo Zawigzang, wynikajgcych z
prowadzonej dziatalnosci wynosi 11.939,94,- PLN.
Na powyzsze sktadajg sie:

TAURON Sprzedaz Sp. z 0.0. — f-ra O/S1/0126742/18 — 5.931,87,- zt

FHU MEDEX - f-ra 413/MPO/2018 — 5.166,00,- zt

Zaktad Gospodarki Komunalnej Sp. z 0.0. — f-ra ZL/433/10/18 — 16,20,- zt

MPWiK — Sp. z 0.0. — f-ra FV/20103/2018 — 171,37,- zt

TAURON Dystrybucja S.A. — f-ra D/D1/0260322/18 — 654,50,- zt
Pozostate zobowigzania :

Wynagrodzenia (umowa o prace) — 19.947,84,- zt

Umowy zlecenie — 4.950,- zt

ZUS — 4.874,26,- zt

4. Naleznosci

Warto$é naleznosci Zaktadu Produkcji Pytéw Odlewniczych w Piekarach Slgskich na dzien
31 pazdziernika 2018 r. przekazywanych do Spétki Nowo Zawigzanej, wynikajgcych z

prowadzonej dziatalnosci, wynosi: 441.162,83,- PLN.

Na powyzsze sktadajg sie:
Kontrahent, nr faktury, wartosc:
Teksid Iron Poland Sp. z 0.0. — f-ra 144/09/18/P/FVS — 25.295,69,- zt

Teksid Iron Poland Sp. z 0.0. —f-ra 146/09/18/P/FVS — 25.618,44 - zt
Teksid Iron Poland Sp. z 0.0. — f-ra 149/09/18/P/FVS — 25.154,48,- zt
Teksid Iron Poland Sp. z 0.0. — f-ra 151/09/18/P/FVS — 24.004,68,- zt
Teksid Iron Poland Sp. z 0.0. — f-ra 154/09/18/P/FVS — 23.722,27 ,- zt
Teksid Iron Poland Sp. z 0.0. — f-ra 156/09/18/P/FVS — 27.655,81,- zt
Teksid Iron Poland Sp. z 0.0. — f-ra 162/10/18/P/FVS — 23.782,79,- zt



Teksid Iron Poland Sp. z 0.0. — f-ra 163/10/18/P/FVS — 25.235,17,- zt
Teksid Iron Poland Sp. z 0.0. — f-ra 165/10/18/P/FVS — 27.050,65,- zt
Teksid Iron Poland Sp. z 0.0. — f-ra 167/10/18/P/FVS — 26.526,18,- zt
Teksid Iron Poland Sp. z 0.0. — f-ra 170/10/18/P/FVS — 25.678,96,- zt
Teksid Iron Poland Sp. z 0.0. — f-ra 171/10/18/P/FVS — 23.661,76,- zt
Teksid Iron Poland Sp. z 0.0. — f-ra 173/10/18/P/FVS — 25.739,47 ,- zt

Z-d Odlewniczy Andrzej tojek i Hubert Geras — f-ra 159/10/18/P/FVS — 1.109,46,- zt
METAL-HANDEL Sp. z 0.0. —f-ra 231/12/17/P/FVS — 13.000,00,- zt

OZIMN SPOMEL - f-ra 132/08/18/P/FVS — 4.456,78,- zt

ODLEWNIA ZAWIERCIE S.A. —f-ra 124/07/18/P/FVS — 5.334,63,- zt
ODLEWNIA ZAWIERCIE S.A. —f-ra 131/08/18/P/FVS — 5.490,11,- zt
ODLEWNIA ZAWIERCIE S.A. —f-ra 133/08/18/P/FVS — 4.800,20,- zt
ODLEWNIA ZAWIERCIE S.A. —f-ra 137/08/18/P/FVS — 5.072,27 ,- zt
ODLEWNIA ZAWIERCIE S.A. —f-ra 145/09/18/P/FVS — 4.858,50,- zt
ODLEWNIA ZAWIERCIE S.A. —f-ra 148/09/18/P/FVS — 4.926,52,- zt
ODLEWNIA ZAWIERCIE S.A. —f-ra 150/09/18/P/FVS — 5.101,43,- zt
ODLEWNIA ZAWIERCIE S.A. —f-ra 153/09/18/P/FVS — 4.897,37,- zt
ODLEWNIA ZAWIERCIE S.A. —f-ra 158/10/18/P/FVS — 5.130,58,- zt
ODLEWNIA ZAWIERCIE S.A. —f-ra 164/10/18/P/FVS — 4.877,93,- zt
ODLEWNIA ZAWIERCIE S.A. —f-ra 166/10/18/P/FVS — 5.130,58,- zt
ODLEWNIA ZAWIERCIE S.A. —f-ra 169/10/18/P/FVS — 5.295,77,- zt
ODLEWNIA ZAWIERCIE S.A. —f-ra 172/10/18/P/FVS — 4.975,10,- zt
Przedsiebiorstwo MAX Sp. z 0.0. — f-ra 114/07/18/P/FVS - 1.867,39,- zt
ZEBIEC S.A. —f-ra 61/09/18/U/FVS — 2.268,12,- zt

ZEBIEC S.A. —f-ra 63/10/18/U/FVS — 1.276,74,- zt

ZEBIEC S.A. —f-ra 65/10/18/U/FVS — 3.138,96,- zt

ZEBIEC S.A. —f-ra 67/10/18/U/FVS — 1.869,60,- zt

ZEBIEC S.A. —f-ra 69/10/18/U/FVS — 2.386,20,- zt

TRACK TEC KOLTRAM Sp. z 0.0. —f-ra 92/06/18/P/FVS — 1.029,51,- zt
PPHU KOTLEX A.KOT, W.LEKS S.J. —f-ra 168/10/18/P/FVS — 1.412,04,- zt
POLKOMTEL INFRASTRUKTURA Sp. z 0.0. —f-ra 68/10/18/U/FVS — 1.968,00,- zt
POLKOMTEL INFRASTRUKTURA Sp. z 0.0. —f-ra 11/10/18/E/FVS - 3.062,69,- zt



OLMET Sp. z 0.0. — 64/10/18U/FVS —f-ra 7.300,00,- zt

. Umowy z kontrahentami

Umowy obowiazujace dla Zakladu Produkcji Pylow Odlewniczych:

. Zaktad Gospodarki Komunalnej Sp. z 0.0. w Piekarach Slgskich — umowa zawarta w
dniu 29.12.2016r. na czas nieokreslony (wywo6z odpadow),

. TAURON Sprzedaz Sp. z 0.0. z siedzibg w Krakowie — umowa zawarta w dniu
30.05.2017r. — obowigzuje do 31.03.2019r. (energia),

TAURON Sprzedaz GZE Sp. z 0.0. z siedzibg w Gliwicach — umowa zawarta w dniu
10.02.2016r. na czas nieokreslony (moc umowna),

. Orange Polska S.A - umowa zawarta w dniu 31.05.2016r. — na czas nieokreslony
(internet),

P4 Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, - umowa zawarta w dniu 23.03.2018r. —
obowigzuje do 30.04.2020r. (ustugi telekomunikacyjne),

K.Consulting Wojciech Pawet Kielmas w siedzibg w Szczecinie — umowa zawarta w
dniu 20.05.2013r. na czas nieokreslony,

. Centralny Osrodek Informatyki Gornictwa S.A. z siedzibg w Katowicach — umowa
zawarta

w dniu 30.11.2009r. na czas nieokreslony (portal klienta PGG S.A.),

Miejskie Przedsiebiorstwo Wodociggéw i Kanalizacji Sp. z 0.0. z siedzibg w
Piekarach Slgskich — umowa zawarta w dniu 14.11.2006r. na czas nieokreslony
(woda i Scieki),

POLKOMTEL INFRASTRUKTURA Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie — umowa
zawarta w dniu 01.09.2004r. na czas nieokreslony (wynajem powierzchni pod maszt

antenowy).
. Decyzje administracyjne przenoszone na Spotke Nowo Zawigzana.

Na Spotke Nowo Zawigzang przechodzag wszelkie decyzje administracyjne dotyczace
przenoszonych na jej rzecz nieruchomosci, w tym dotyczace podatku od
nieruchomosci i optat z tytutu uzytkowania wieczystego oraz zgtoszenie emisji pytow.

. Zezwolenia, koncesje i ulgi przenoszone na spétke Nowo Zawigzanag

Nie przewiduje sie przeniesienia na spotke Nowo Zawigzang jakichkolwiek zezwolen,
koncesiji i ulg. Spétka Dzielona nie posiada jakichkolwiek zezwolen, koncesji i ulg,
ktére bytyby konieczne do prowadzenia dziatalnosci przez Spotke Nowo Zawigzana.

. Umowy o prace do przeniesienia na podstawie art. 23' Kodeksu pracy

Wykaz pracownikow ZPPO zatrudnionych na umowe o prace, ktorzy zostang
zatrudnieni w Spotce Nowo Zawigzanej:

1. Antoni Gasior umowa od 02.12.2013 r. do nadal
2. Krzysztof Piofczyk umowa od 09.05.2005 r. do nadal
3. Jan Kusz umowa od 01.01.1998 r. do nadal

4. Dawid Jedryka umowa od 02.11.2006 r. do nadal



5. Kamil Kempny umowa od 21.12.2012 r. do nadal

9. Umowy zlecenia
Roman Glombik, Eugeniusz Pajo_ ) ] ]
10. PODZIAL MIEDZY WSPOLNIKOW SPOLKI DZIELONEJ UDZIALOW SPOLKI NOWO

ZAWIAZANEJ

Wspdlnicy Spotki Dzielonej obejma udziaty w Spétce Nowo Zawigzanej zgodnie z podziatem
opisanym ponizej, opartym na zasadach przyznania udziatdbw wspdlnikom Spétki Dzielonej
opisanych w pkt 5 Planu Podziatu.

UDZIAL W KAPITALE LICZBA OBEJMOWANYCH

WSPOLNIK ZAKLADOWYM SPOLKI UDZIALOW W SPOLCE
DZIELONEJ (%) NOWO ZAWIAZANEJ
Andrzej Klimas 50 % 262
Jan Sobieszczanski 50 % 262

11. UDOSTEPNIENIE PLANU PODZIALU

Plan Podziatu jest udostepniany na stronie internetowej Spétki Dzielonej od dnia
15 pazdziernika 2018r. wraz z aktualizacjg z dnia 12 grudnia 2018r., pod adresem
http://www.pokzachod.pl/index.html, stosownie do art. 535 §3 KSH.

12. OPERAT SZACUNKOWY SKLADNIKOW MAJATKOWYCH

OPERAT SZACUNKOWY

okreslajgcy wartos¢ rynkowg zabudowanych nieruchomosci gruntowych potozonych w
Piekarach Slaskich przy ul. Wentylacyjnej

ksiegi wieczyste GL1T/00000942/4, GL1T/0003260/6, GL1T/00055880/1,GL1T/00056007/5
autor opracowania:

Kancelaria Rzeczoznawcy Majatkowego

mgr inz. Barbara Rychter

40 - 719 Katowice ul. Gdanska 11a/9

NIP 634-101-28-98 krmrychter.pl biuro@krmrychter.pl

Katowice 31 pazdziernika 2018 r.
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Kancelaria Rzeczoznawcy Majatkowego
mgr inz. Barbara Rychter

40 - 719 Katowice ul. Gdanska 11a/9
NIP 634-101-28-98 krmrychter.pl biuro@krmrychter.pl

OPERAT SZACUNKOWY

okreslajgcy wartos¢ rynkowg zabudowanych nieruchomosci gruntowych
potozonych w Piekarach Slgskich przy ul. Wentylacyjnej

ksiegi wieczyste GL1T/00000942/4, GL1T/0003260/6, GL1T/00055880/1,
GL1T/00056007/5

autor opracowania:

Katowice 31 pazdziernika 2018 r.
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WYCIAG Z

OPERATU SZACUNKOWEGO

Przedmiot wyceny

Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana budynkami
produkcyjnymi

Zakres wyceny

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci

Miejscowosé Piekary Slaskie
Ulica Wentylacyjna
Numery dziatek 2252/11, 2253/17, 2256/17, 2270/11, 302/16, 366/16,
Y 367/16, 2246/19,
Powierzchnia dziatki 18902 m?
Powierzchnia uzytkowa 792,63 m?2

budynkow

Ksiegi wieczyste

GL1T/00000942/4, GL1T/00055881/8, GL1T/00056007/5,
GL1T/00055880/1

Wihasciciel

Przedsigbiorstwa Odmetanowania Kopaln ,Zachod" Spotka
z 0.0. w Rudzie Slaskie;.

Data wyceny

31 pazdziernika 2018 r.

Cel wyceny

Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci dla potrzeb

ksiegowych
Wartos$¢ rynkowa
nieruchomosci 1525 400 zt
Warto$¢ maszyn i 1 095 300 zt

urzgdzen

Piekary Slaskie ul. Wentylacyjna
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9. WYCENA WARTOSCI GRUNTU

9.1. Okreslenie warto$ci gruntu przeznaczonego pod zabudowe przemystowg

9.1.1. Ustalenie zakresu i wag cech rynkowych

9.1.2. Obliczenie Sredniej ceny transakcyjnej, ustalenie ceny minimalnej i maksymalnej

9.1.3. Okreslenie wartosSci nieruchomosci
9.2. Okreslenie wartoSci gruntu rolnego
9.2.1. Ustalenie zakresu i wag cech rynkowych

9.2.2. Obliczenie Sredniej ceny transakcyjnej, ustalenie ceny minimalnej i maksymalnej

9.2.3. Okreslenie wartosci nieruchomosci

10. ROZLICZENIE WARTOSCI OBIEKTOW KUBATUROWYCH
12. PRZEDSTAWIENIE WARTOSCI | WNIOSKI KONCOWE
13. KLAUZULE | OGRANICZENIA

Piekary Slaskie ul. Wentylacyjna

O N OGO OAORANANANRMNAMNAMNANDN

13



1. PRZEDMIOT WYCENY

Przedmiotem wyceny jest zabudowana nieruchomos¢ gruntowa — Zaktad Produkciji Pytow Odlewniczych
zlokalizowana w Piekarach Slgskich przy ul. Wentylacyjnej stanowigca dziatki 2252/11, 2253/17, 2256/17,
2270/11, 302/16, 366/16, 367/16, 2246/19, o tacznej powierzchni 18 902 m?, zabudowana budynkami
przemystowymi dla ktérych Sad Rejonowy w Tarnowskich Goérach prowadzi ksiegi wieczyste
GL1T/00000942/4, GL1T/00055881/8, GL1T/00056007/5, GL1T/00055880/1

2. ZAKRES WYCENY

Do zakresu wyceny wchodzi oszacowanie aktualnej wartosci rynkowej nieruchomosci

3. CEL WYCENY
Celem opracowania jest oszacowanie aktualnej wartosci rynkowej nieruchomosci dla celéw ksiegowych

4. PODSTAWY SPORZADZENIA OPERATU SZACUNKOWEGO

4.1 Podstawa formalna

Zlecenie Przedsiebiorstwa Odmetanowania Kopalrh "Zachéd" Spétka z o.0. L.dz.POK/150/20/18

4.2. Podstawy materialno-prawne wyceny

Przy opracowaniu niniejszego operatu oparto sie na przepisach nastepujacych aktéw prawnych:

e Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity Dz.U. z 2018 roku,
poz. 121 ze zmianami)

o Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzgdzania operatu szacunkowego (Dz.U. z 2004, Nr 207, poz. 2109 ),

e Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. kodeks cywilny (tekst jedn.: Dz.U. z 2017., poz. 459 z pdzn.
zZmianami)

e Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (tekst jedn. Dz.U. 2017 poz. 1007 z
pézn. zm.)

e Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (teks jedn. Dz.U.

2017, poz. 1073 z p6zn. zm.)

4.3. Podstawy metodologiczne wyceny

o Kodeks cywilny. Komentarz” — red. Edward Gniewek, Wydawnictwo C.H. Beck, 2016

e ,Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz” wyd. — Ewa Bonczak-Kucharczyk, wyd. Wolters
Kluwer Polska SA, 2017

o Systemy, zasady i procedury wyceny nieruchomosci” A. Hopfer, R. Cymerman PFSRM 2012

Piekary Slaskie ul. Wentylacyjna
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4.4. Zrédta danych merytorycznych

e ogledziny nieruchomosci

e dane z ewidenc;ji gruntéw i budynkow

o  ksiegi wieczyste GL1T/00000942/4, GL1T/0003260/6, GL1T/00055880/1, GL1T/00056007/5
e informacje uzyskane od zleceniodawcy

e informacje z rynku w zakresie cen rynkowych

5. DATY ISTOTNE DLA WYCENY

e data sporzadzenia wyceny — 31 pazdziernika 2018 r.

e data, na ktdrg okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny — 31 pazdziernika 2018 r.
e data, na ktorg okre$lono i uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny — 25 pazdziernika 2018 r.

e data ogledzin nieruchomosci — 25 pazdziernika 2018 r.

6. STAN NIERUCHOMOSCI
6.1 Stan prawny

Oznaczenie w ksiedze wieczystej

Dla nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny zatozone sg ksiegi wieczyste GL1T/00000942/4,
GL1T/00055881/8, GL1T/00056007/5, GL1T/00055880/1 prowadzone w Sadzie Rejonowym w Tarnowskich
Gorach.

W ksiedze wieczystej GL1T/00000942/4, prawo wtasnosci nieruchomosci stanowigcej dziatke gruntu nr
2246/19 o powierzchni 5 012 m? ujawnione jest na rzecz Skarbu Panstwa, a prawo uzytkowania
wieczystego gruntu do 05.12.2089 wraz z prawem wiasnosci budynku oraz urzadzen przemystowych na
rzecz Przedsiebiorstwa Odmetanowania Kopalni ,Zachdd" Spétka z 0.0. w Rudzie Slgskie;j.

Dziaty | Sp, Ill i IV wolne od wpiséw.

Wszystkie dziaty wolne od wzmianek.

W ksiedze wieczystej GL1T/00055881/8 prawo wiasnosci nieruchomosci stanowigcej dziatke gruntu nr
366/16 o powierzchni 5106 m? wpisane jest na rzecz Przedsigbiorstwa Odmetanowania Kopali ,Zachod"
Spotka z 0.0. w Rudzie Slgskie;j.

W dziale Il : ograniczenie w rozporzgadzaniu nieruchomosci

Prawo odkupu nieruchomosci w okresie pieciu lat liczac od dnia jej nabycia od agencji, zgodnie z trescig §
5 umowy sprzedazy.

Whpis nieaktualny umowa sprzedazy z 5 kwietnia2006 roku.

Dziaty | Sp, i IV wolne od wpisow.

Wszystkie dziaty wolne od wzmianek.

Piekary Slaskie ul. Wentylacyjna
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W ksiedze wieczystej GL1T/00056007/5 prawo wiasnosci nieruchomosci stanowigcej dziatke gruntu nr
367/16 o powierzchni 4917 m? wpisane jest na rzecz Przedsigbiorstwa Odmetanowania Kopali ,Zachod”

Spoétka z 0.0. w Rudzie Slgskie;.

W dziale Il : ograniczenie w rozporzgadzaniu nieruchomosci
Prawo odkupu nieruchomosci w okresie pieciu lat liczac od dnia jej nabycia od agencji, zgodnie z trescig §

5 umowy sprzedazy.
Wpis nieaktualny umowa sprzedazy z 5 kwietnia2006 roku.

Dziaty | Sp, i IV wolne od wpisow.
Wszystkie dziaty wolne od wzmianek.

W ksiedze wieczystej GL1T/000032604/6 prawo wtasnosci nieruchomosci stanowigcej dziatki gruntu nr
2252/11, 2253/17, 2256/17, 2270/11 o tacznej powierzchni 1314 m? wpisane jest na rzecz Przedsigbiorstwa

Odmetanowania Kopalnh ,Zachéd" Spétka z 0.0. w Rudzie Slgskiej.

Dziaty | Sp, Il i IV wolne od wpiséw.

Wszystkie dziaty wolne od wzmianek.

el

Arkiis? e 2-1C048R 1

Przeznaczenie w planie zagospodarowania przestrzennego
W miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego Miasta Piekary Slagskie w obszarze pierwszym

uchwalonego Uchwatg Rady Miasta w Piekarach Slgskich nr LIII/517/06 z 31 maja 2006 teren wycenianej

nieruchomosci przeznaczony jest:
dziatki 2252/11, 2253/17, 2270/11, 2246/19 , cze$¢ dziatki 366/16 o powierzchni 1362 m? — symbol planu

E48P — tereny dziatalnosci produkcyjnej, baz i sktadéw

Piekary Slaskie ul. Wentylacyjna
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dziatki czes$¢ dziatki 366/16 o powierzchni 3744 m?, 367/16 — symbol planu G66RP — tereny rolne bez
prawa zabudowy rolniczej

dziatka 2256/17 — symbol planu KD — tereny drég publicznych.

1654/14 2267/11 1
o 649/14 ] 2226115 BN

2359/15°6°°

367/16

366/16

302/16)

2240121 1561/22

1652/22

1560/22 1557123

1653/22 296/22
1556123

24 1554/25
1555/23

:::::::

6.2 Lokalizacja i stan otoczenia

Przedmiotowa nieruchomo$é potozona jest w potudniowej czesci Piekar Slgskich, w dzielnicy Brzeziny
Slgskie, w poblizu granicy administracyjnej z Bytomiem, Chorzowem i Siemianowicami Slgskimi.

Brzeziny zamieszkuje niespetna 5000 oséb. Historia Brzezin zwigzana jest z rozwojem goérnictwa. W 1858
powstata kopalnia "Biaty Szarlej" przemianowana w 1934 na "Orzet Biaty". Od tego momentu rozpoczat sie
rozwoj Brzezin. Jako gmina Brzeziny powstaty w 1882 r. Na jej terenie mieScity sie kopalnie cynkowo-
ofowiowe "Bialy Szarlej" i "Szczescie Samuela". Wraz z rozwojem kopalni rozwijaty sie Brzeziny oraz
przybywali nowi mieszkancy. W 1878 wybudowano pierwszg szkote. ZGH ,Orzet Biaty” byty z jednej strony
mecenasem dla ludnosci i lokalnej kultury, ale z drugiej powodowaty destrukcje miejscowej fauny i flory.
Stan zapylenia srodowiska i przekraczajgca wszelkie normy, obecnos¢ metali ciezkich w powietrzu
powodowaty u mieszkancow narastajgce problemy zdrowotne. Zakiady zmuszono do wyptacania
odszkodowan za szkody gornicze i tzw. szkody dymne i gazowe. Szkody goérnicze na terenie miasta
powodowata takze kop. ,Andaluzja” oraz kop. "Michal”, ktérych dziatalnos¢ powodowata postepowanie
procesu zapadania sie catych fragmentéw ziemi (np. nieustannie trzeba byto podsypywac nasyp kolejowy
pomiedzy Brzezinami i Dabréwka, wyburzy¢ domy przy ul. Polnej, nieustannie remontowaé¢ domy
mieszkalne). W tej sytuacji Brzeziny stracity szanse na dalszy rozwdj ludnosciowy. Poczawszy od lat 70-
tych obserwowano nawet swego rodzaju exodus, w wyniku ktérego obecnie Brzeziny Slgskie przeobrazity
sie w dzielnice bez wiekszych perspektyw, zwlaszcza, ze obecnie jest ona demograficznie starsza, niz
pozostate dzielnice Piekar Slgskich. Mozna zatem powiedzie¢, ze Zaktady Gérniczo Hutnicze ,Orzet Biaty”
w ciggu swojej 100 - letniej historii przyczynity sie najpierw do powstania Brzezin Slgskich, a pézniej do ich

destrukcji.

Piekary Slaskie ul. Wentylacyjna
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Wyceniana nieruchomos¢ zlokalizowana jest na terenach przemystowych, a dziatki sasiednie to
niezagospodarowane tereny zielone. W odlegtosci okoto 1 km na potudnie przebiega droga krajowa 94
zapewniajgca pofgczenie komunikacyjne z miastami aglomeraciji slaskiej.

Majgc na uwadze przeznaczenie nieruchomosci w planie zagospodarowania przestrzennego oraz

najblizsze sgsiedztwo wycenianej nieruchomosci jej lokalizacje okreslono jako korzystna.
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6.3 Stan zagospodarowania

Ksztalt nieruchomosci gruntowej:

Ksztatt nieruchomosci nieregularny , ogrodzony teren zaktadu obejmujg dziatki 2252/11, 2253/17, 2270/11,
302/16, 2246/19 i czes¢ dziatki 366/16. Dziatka 2256/17 stanowi parking przed bramg zaktadu, a pozostata
czes$c¢ dziatki 366/16 i dziatka 367/16 sg nieuzytkowane.

Dostepnosé komunikacyjna:
Nieruchomos¢ posiada zapewniony bezposredni dostep do drogi publicznej — ul. Wentylacyjnej o

nawierzchni asfaltowe;.

Uzbrojenie:

Nieruchomos¢ uzbrojona jest w nastepujgce sieci uzbrojenia technicznego: -elektroenergetyczng,
wodociggowa, kanalizacji sanitarnej oraz teletechniczna.

Cecha uzbrojenie nie uwzglednia warto$ci samego uzbrojenia. Atrybut ten rozumie sie jako rynkowg

wartos¢ mozliwosci podtgczenia sie do istniejgcych mediow.

Zabudowa i sposéb zagospodarowania nieruchomosci:
Teren nieruchomosci zabudowany jest 2 halami przemystowymi z portiernig i rozdzielnig wysokiego
napiecia. Plac sktadowy utwardzony z zamontowanym przenosnikiem tasmowym i zbiornikiem

metalowym na wegiel.

Piekary Slaskie ul. Wentylacyjna
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6.3. Opis budynkéw

Wenty

227111
Arkusz nr 2-10DABR

2269/11

ESREE)
-

Ba

RiVa

2246/19

838/9

6.3.1. Budynek rozdzielni

Uktad funkcjonalny

Budynek zlokalizowany po wschodniej stronie bramy wjazdowej. Bryta budynku na planie prostokata,
Budynek o powierzchni uzytkowej 128,9 m2,

Budynek parterowy, niepodpiwniczony, powierzchnia parteru nie przedzielona $ciankami dziatowymi.

W budynku zamontowana rozdzielnia elektryczna.

Opis techniczny

Budynek niemieszkalny wykonany w technologii tradycyjnej w latach piecdziesigtych ubiegtego wieku.
tawy i mury zelbetowe. Sciany murowane z cegly peinej, elewacja nietynkowana. Dach z piyt
korytkowych kryty papg. Okna w ramach stalowych okratowane. Drzwi stalowe typowe jak dla rozdzielni
elektryczne;.

Na posadzce wylewka cementowa.

Budynek wyposazony jest w instalacje: elektryczna.

Stan techniczny budynku sredni, nie stwierdzono uszkodzen utrudniajgcych prawidtowg eksploatacje

obiektu.

Piekary Slaskie ul. Wentylacyjna
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KANCELARIA RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO 10
mgr inz. Barbara Rychter
ul. Gdanska 11a/9 40-719 Katowice, e-mail biuro@krmrychter.pl

6.3.2. Budynek portierni

Uktad funkcjonalny

Budynek zlokalizowany na wprost wjazdu przy ogrodzeniu od strony zachodniej. Bryta budynku na planie
kwadratu. Budynek o powierzchni uzytkowej 19 m2. Przy budynku znajduje sie waga samochodowa.
Budynek parterowy, niepodpiwniczony.

Opis techniczny

Budynek niemieszkalny wykonany w technologii tradycyjnej w latach piecdziesigtych ubiegtego wieku.
tawy i mury zelbetowe. Sciany murowane z cegly petnej, obustronnie tynkowane. Dach w konstrukcji
drewnianej kryty papa. Okna plastikowe, szklone szybg zespolong. Drzwi drewniane typowe, na
posadzce wykfadzina PCV.

Budynek wyposazony jest w instalacje: elektryczng i wodng

Stan techniczny budynku sredni, nie stwierdzono uszkodzen utrudniajgcych prawidtowg eksploatacje

obiektu.

Piekary Slaskie ul. Wentylacyjna
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KANCELARIA RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO 11
mgr inz. Barbara Rychter
ul. Gdanska 11a/9 40-719 Katowice, e-mail biuro@krmrychter.pl

6.3.3. Budynek hali

Uktad funkcjonalny

Budynek potozony réwnolegle do budynku rozdzielni. Bryta budynku na planie prostokgta. Budynek o
powierzchni uzytkowej 334 m?. Budynek parterowy, niepodpiwniczony — typowa hala magazynowa.

Opis techniczny

Budynek niemieszkalny wykonany w technologii szkieletowej w latach dziewieédziesigtych ubiegtego
wieku. Stopy fundamentowe zelbetowe, $ciany szkieletowe — stupy stalowe z obudowg z blachy
trapezowej bez ocieplenia. Dach w konstrukcji stalowej — petne wigzary dwuteowe z ptatwiami
wzmacniajgcymi, pokrycie z blachy trapezowej. Doswietlenie hali poprzez swietliki zamontowane w
konstrukcji dachu.

Do hali prowadzg dwie bramy uchylne zamontowane w $cianach szczytowych oraz drzwi stalowe.
Posadzka betonowa.

Budynek wyposazony jest w instalacje: elektryczna.

Stan techniczny budynku dobry.

6.3.4. Budynek hali produkcyjnej

Uktad funkcjonalny

Budynek potozone centralnie na placu sktadowym. Bryta budynku na planie prostokgta. Budynek o
powierzchni uzytkowej 310,73 m?2 Budynek pietrowy, niepodpiwniczony, z dobudéwkg od strony
wschodniej. W dobuddwce wykonano taznie i pomieszczenia socjalne.

Opis techniczny

Budynek niemieszkalny wykonany w technologii szkieletowej w latach pie¢dziesigtych ubiegtego wieku.
Fundamenty Zelbetowe, Sciany szkieletowe — stupy zelbetowe z wypetnieniem z cegty petnej. W czesci
produkcyjnej wykonano strop zelbetowy, przybudéwka parterowa. Dach z ptyt korytkowych kryty papa.
Doswietlenie hali poprzez pas luksferow zamontowanych na drugiej kondygnacii..

Do hali prowadzi brama stalowa zamontowana w zachodniej $cianie szczytowej oraz drzwi stalowe.

Posadzka betonowa.
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Budynek wyposazony jest w instalacje: elektryczng, wodng, kanalizacyjng i odpylajaca.
Stan techniczny budynku sredni, nie stwierdzono uszkodzen utrudniajgcych prawidtowg eksploatacje

obiektu.
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7. METODOLOGIA WYCENY

Zgodnie z ustawa o gospodarce nieruchomosciami:

art. 151.1 Warto$¢ rynkowg nieruchomo$ci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskac
za nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a
sprzedajgcym, ktoérzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepujg
rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowey.

W niniejszym operacie oszacowano aktualng warto$¢ rynkowg nieruchomosci wedtug stanu z dnia ogledzin

i poziomu cen z dnia wyceny.

7.1. Wybor podejscia i metody wyceny

Stosownie do art.154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami:

~Wyboru wiasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca
majatkowy, uwzgledniajgc w szczegolnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, przeznaczenie w
planie miejscowym, stopieh wyposazenia w urzgdzenia infrastruktury technicznej, stan jej zagospodarowania
oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych”.

Nieruchomosci podobne do wycenianej byly przedmiotem obrotu na lokalnym rynku, dlatego do okreslenia

aktualnej wartosci rynkowej zastosowano:

PODEJSCIE POROWNAWCZE
METODE KORYGOWANIA CENY SREDNIEJ

Zasady stosowania podejscia porownawczego zostaty okreslone w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997r. o
gospodarce nieruchomosciami, rozporzadzeniu Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego oraz w Powszechnych Krajowych Zasadach
Wyceny.

Zgodnie z ustawa o gospodarce nieruchomosciami:

art.153.1 Podejscie porownawcze polega na okreSleniu wartosci nieruchomos$ci przy zafozeniu, Ze
warto$¢ ta odpowiada cenom jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byty przedmiotem obrotu
rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy réznigce nieruchomosci podobne od nieruchomosci
wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu. PodejScie porownawcze

stosuje sie, jezeli sg znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do wycenianej.

Zgodnie z rozporzadzeniem Rady Ministrow w_sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu

szacunkowego:
§ 4 1. Przy stosowaniu podejscia poréwnawczego konieczna jest znajomo$¢ cen transakcyjnych

nieruchomosci podobnych do nieruchomo$ci bedagcej przedmiotem wyceny, a takze cech tych
nieruchomosci wplywajgcych na poziom ich cen.
2. W podejsciu poréwnawczym stosuje sie metode poréwnywania parami, metode korygowania ceny

Sredniej albo metode analizy statystycznej rynku.
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4. Przy metodzie korygowania ceny Sredniej do poréwnan przyjmuje sie z rynku wtasciwego ze wzgledu
na pofozenie wycenianej nieruchomosci co najmniej kilkanascie nieruchomo$ci podobnych, ktére byty
przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji
oraz cechy tych nieruchomosci. Wartos¢ nieruchomosci bedagcej przedmiotem wyceny okresla sie w
drodze korekty sredniej ceny nieruchomosci podobnych wspétczynnikami korygujacymi, uwzgledniajgcymi
réznice w poszczegolnych cechach tych nieruchomosci.

§ 5 1. Zrédtem informacji o cenach transakcyjnych nie moga byé informacje o transakcjach, w ktérych
wystgpity szczegdlne warunki zawarcia transakcji powodujgce ustalenie zaptaty w sposob razgco
odbiegajgcy od przecietnych cen uzyskiwanych na rynku nieruchomosci lub sprzedaz w drodze przetargu,
Z zastrzezeniem ust. 2.

2. Ceny uzyskane przy sprzedazy w drodze przetargu mogg byc¢ zrodtem informacji o cenach
transakcyjnych, jezeli nie odbiegajg o wiecej niz 20% od przecietnych cen uzyskiwanych na rynku za
nieruchomosci podobne.

3. Za szczegoblne warunki transakcji uwaza sie w szczegdlnosci sprzedaz dokonang w postepowaniu
egzekucyjnym, sprzedaz z bonifikatg, sprzedaz z odroczonym terminem zaptaty Ilub sprzedaz z
odroczonym terminem wydania nieruchomosci nabywcy.

§ 26. 3. Rodzaj rynku, jego obszar i okres badania okre$la rzeczoznawca majgtkowy, uwzgledniajgc w

szczegolnosci przedmiot, zakres, cel i sposéb wyceny oraz dostepno$c danych.

Przyjetg warto$¢ jednostkowa wycenianej nieruchomosci (1m? powierzchni) obliczono wedtug wzoru:

n
W - Cs'rzui * Kk
i=1

gdzie:

W — wartos¢ rynkowa 1 m? powierzchni nieruchomosci
Csr — Srednia cena transakcyjna

n — liczba wspétczynnikdw korygujacych.

Ui — zbior wskaznikéw korygujgcych

k — wspotczynnik korekcyjny uwzgledniajgcy indywidualne cechy nieruchomosci

Piekary Slaskie ul. Wentylacyjna

24



8. WYCENA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI ZABUDOWANEJ

8.1 Analiza rynku nieruchomosci

Dla potrzeb niniejszej wyceny przeprowadzono analize rynku nieruchomosci przy przyjeciu nastepujgcych

zatozen:

Rodzaj rynku
Jako rynek wtasciwy przyjeto rynek sprzedazy nieruchomosci zabudowanych budynkami o funkcji biurowo-

warsztatowe;j i fgcznej powierzchni uzytkowej do 800 m?2.

Obszar rynku

Jest to obszar ciggty obejmujacy teren Piekar Slgskich oraz innych miast aglomeracii $laskiej.

Okres badania cen
Monitorowaniem cen objeto ostatnie dwa lata.

Analiza rynku

Rynek nieruchomosci ksztattuje popyt rozumiany jako zasob srodkéw finansowych na zakup gruntow i
budynkéw. Popyt kreowany jest przez oszczednosci witasne inwestorow oraz dostepnos$¢ kredytow
bankowych. Z drugiej strony, rynek nieruchomosci wyznacza rozmiar podazy nieruchomosci tworzonej
zaréwno przez prywatnych witascicieli jak i przez sektor publiczny tj. Skarb Panstwa i jednostki samorzadu
terytorialnego.

W przeciggu ostatniego roku rynek nieruchomosci komercyjnych wykazywat tendencje zwyzkowg, co
stanowito zresztg kontynuacje proceséw obserwowanych w latach poprzednich. Zainteresowaniem
potencjalnych inwestoréw cieszg sie zaréwno nieruchomosci podobne do wycenianej, zlokalizowane na
terenie bytych zaktaddw, przyciggajgce uwage przede wszystkim dobrg lokalizacjg i uzbrojeniem terenu, jak
i te zlokalizowane na terenach nowoutworzonych specjalnych stref ekonomicznych, czy tez odrebnych
parkoéw biznesowych.

Region Gérnego Slgska, drugi w kraju pod wzgledem zasobdw powierzchni magazynowej i produkcyjnej,
nadal pozostaje bardzo konkurencyjny i dobrze przygotowany do kontynuacji wzrostu. Dzieki swojej duzej
populacji ludnosci jak i znacznej powierzchni, jest nadal w stanie zaoferowa¢ atrakcyjne mozliwosci
inwestycyjne, ktére powoli w innych regionach stajg sie problematyczne, tj. stosunkowo tanie i duze grunty
inwestycyjne oraz dostepng site robocza.

Bardzo istotnym atutem Slgska, ktéry dotychczas stanowit problem regionu sg tereny izabudowania
poprzemystowe. Aglomeracja Goérnoslgska dysponuje znaczgcymi zasobami obszaréw inwestycyjnych,
do ktérych nalezy zaliczy¢ przede wszystkim tereny poprzemystowe. Aktualnie zauwazalny jest wzrost
zapotrzebowania inwestorow na postindustrialne lokalizacje i nalezy sie spodziewa¢ znaczgcego wzrostu
zainteresowania tymi nieruchomosciami w przysziosci. Przemawiajg zatym nastepujgce czynniki:
optymalna lokalizacja dla nieruchomosci przeznaczonych na cele komercyjne, rozwinieta infrastruktura
techniczna oraz komunikacyjna, korzystne warunki zagospodarowania, potencjat unikatowej poindustrialnej

architektury.
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Dla potrzeb niniejszej wyceny zapoznano sie z transakcjami sprzedazy, ktérych przedmiotem byly
nieruchomosci zabudowane budynkami o funkcji magazynowej i powierzchni uzytkowej do 800 m2. W
okresie objetym analizg na terenie Piekar Slgskich nie odnotowano transakcji nieruchomo$ciami
podobnymi do wycenianej, dlatego tez analizg objeto teren innych miast aglomerac;ji slgskie;.

W wyniku przeprowadzonej analizy ustalono, iz ceny uzyskiwane za nieruchomosci podobne do
wycenianej nie podlegajg znacznym wahaniom i ksztattujg sie na zblizonym do siebie poziomie, a
ewentualne réznice w cenie wynikajgce z lokalizacji nieruchomosci uwzgledniono w przyjetych cechach
rynkowych w oparciu o ktére poréwnano nieruchomos¢ wyceniang z nieruchomosciami przyjetymi do
poréwnania.

W przypadku wykonania niniejszego opracowania zrédio informacji o cenach transakcyjnych stanowity akty
notarialne dotyczace transakcji sprzedazy nieruchomosci, ztozone w zbiorach dokumentéw Wydziatow
Geodezji i Kartografii Starostw Powiatowych.

Do poréwnan, jako jednostke odniesienia, przyjeto cene 1 m? powierzchni uzytkowej budynkow okreslong
w wyniku podzielenia ceny transakcyjnej, ktéra zawierata wartos¢ wszystkich czesci skfadowych
nieruchomosci, przez powierzchnie uzytkowg budynkow.

Po odrzuceniu wartosci skrajnych, na podstawie 11 reprezentatywnych transakcji ustalono, ze ceny za 1
m? powierzchni uzytkowej takich nieruchomosci ksztattowaty sie nastepujgco:

0od Cmin 1 441,01 zt do Cmax 2 254,26 zt przy Sredniej cenie 1 833,30 zt.

8.2 Ustalenie zakresu i wag cech rynkowych

Cechy (atrybuty) rynkowe nieruchomosci sg to cechy nieruchomosci, ktére w decydujgcym stopniu

wptywajg na ceny i w konsekwencji na wartosé rynkowg nieruchomosci.

Cechy rynkowe stanowig kryteria, w oparciu o kiére poréwnuje sie nieruchomosci wyceniane

z nieruchomosciami przyjetymi do poréwnania. Podstawe wyboru cech rynkowych, stanowi kazdorazowo

analiza rynku.

Okres$lenie wag cech rynkowych jest pomiarem wptywu oddziatywania zmiennych, ktérymi sg cechy

rynkowe nieruchomosci na ich ceny.

Wielkos¢ wptywu cech rynkowych na zrdznicowanie cen transakcyjnych oraz skale ocen danej cechy

mozna okresli¢ w zaleznosci od stanu rynku uwzgledniajac:

e Wyniki analizy danych o cenach i cechach rynkowych nieruchomosci podobnych bedgcych
przedmiotem obrotu rynkowego na okreslonym na potrzeby wyceny rynku nieruchomosci

e Analogie do podobnych pod wzgledem rodzaju i obszaru rynkéw lokalnych

e Badanie preferencji potencjalnych nabywcow
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W praktyce istnieje mozliwos¢ ustalenia wag cech rynkowych w oparciu o zasade ceteris paribus czyli
pozostate réwne. Umozliwia ona okreslenie o ile zmieni sie cena nieruchomosci jezeli zmieni sie o pewng
wielkos¢ jej cecha.

Metoda ta zaktada znalezienie szeregu nieruchomosci réznigcych sie tylko jedng cechg. Rozwigzanie to
jednak moze by¢ stosowane tylko i wytgcznie w przypadku rynkéw bardzo rozwinietych o bardzo duzej
liczbie transakcji, a poza tym czesto obarczone jest duzym btedem w zwigzku z przyjeciem zatozenia, ze
wszystkie nieruchomosci réznig sie tylko jedng cecha.

Po analizie lokalnego rynku sprzedazy zabudowanych nieruchomosci gruntowych stwierdzono, iz z uwagi
na takie czynniki jak: brak masowosci transakcji, uwarunkowania lokalizacyjne oraz specyfike
poszczegolnych nieruchomosci, w przedmiotowym przypadku brak jest mozliwosci wyznaczenia wag cech
rynkowych tylko w oparciu o analize par nieruchomosci réznigcych sie tylko jedna cechg rynkowg. W
zwigzku z tym cechy rynkowe oraz ich wptyw na cene ustalono na podstawie preferenciji potencjalnych
nabywcow tego typu nieruchomosci ustalonych na podstawie informaciji uzyskanych od lokalnych biur
posrednictwa w obrocie nieruchomosciami.

Z uwagi na cene najistotniejszym atrybutem wptywajgcym na jej wysokosc jest lokalizacja oraz najblizsze
otoczenie i sgsiedztwo nieruchomosci. Z punktu widzenia ceny liczy sie takze stan techniczny budynkow,
oraz dostepne sieci uzbrojenia technicznego. Znaczenie ma réwniez wielko$¢ dziatki, na ktérej sg one

posadowione, a takze dostepnos¢ komunikacyjna do nieruchomosci.

Po przeanalizowaniu catoksztattu lokalnego rynku nieruchomosci podobnych, ustalone zostaty nastepujgce

cechy rynkowe wptywajgce na ich wartosé

Lp. Cecha nieruchomosci Waga cechy

1 Potozenie 30%

2 Stan techniczny 20%

3 Dostepnosé komunikacyjna 25%

4 Powierzchnia dziatki 15%

5 Instalacje 10%
Suma 100%

Dla potrzeb wyceny dokonano podziatu kazdej z wyréznionych cech decydujgcych o wartosci rynkowej
nieruchomosci na okreslong ilos¢ stopni szczegdtowych w przedziale od najgorszego do najlepszego.
Zatozono, ze wskazniki wlasciwe dla poszczegodlnych ocen szczegdlnych zmieniajg sie schodkowo tj.

W sposoéb proporcjonalny.
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Rodzaj cechy Ocena

bardzo korzystne

korzystne

Potozenie
srednio korzystne

mato korzystne

8.3. Obliczenie $redniej ceny transakcyjnej, ustalenie ceny minimalnej i maksymalnej

Stan techniczny budynku

dobry

Sredni

zty

Dostepnos¢ komunikacyjna

dobra

przecietna

Zia

Powierzchnia dziatki

duza

Srednia

mata

Instalacje

petne

czesciowe

brak

Wykaz nieruchomo$ci przyjetych do poréwnan

tralg:;icji hlese Ultez uzytlfoc\)/\\,/\; it |z et | she | Cenataczna
04.07.2018 Mystowice Fabryczna 264,84 4464 2208,88 585 000
14.05.2018 Gliwice Dojazdowa 202,92 1188 1621,33 329 000
27.10.2017 | Tarnowskie Gory Zagorska 248,56 2157 1810,43 450 000
08.05.2017 Bedzin Zagorska 790,21 1372 1670,44 1320 000
04.05.2017 Bedzin Sielecka 350,00 1107 1457,14 510 000
27.02.2017 | Tarnowskie Gory Zagorska 333,10 2777 1441,01 480 000
19.12.2016 Lubomia Raciborska 381,50 16011 2254,26 860 000
24.11.2016 | Siemianowice SI. Chemiczna 300,00 4498 2233,33 670 000
12.10.2016 | Wodzistaw Slgski | Starowiejska 433,00 6798 1732,10 750 000
06.07.2016 | Tarnowskie Gory | Sienkiewicza 261,00 791 1800,77 470 000
24.05.2016 Chorzoéw 3-Go Maja 284,00 727 1936,62 550 000
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8.4. Okreslenie wartosSci nieruchomosci

Zestawienie cech nieruchomosci

Charakterystyka
Cechy rynkowe
Wyceniana Cmin Cmax
Potozenie korzystne korzystne korzystne

Stan techniczny Sredni Sredni dobry
Dostepnos¢ komunikacyjna przecietna zta dobra
Powierzchnia dziatki duza Srednia Srednia
Instalacje czesciowe brak petne

Aktualna warto$¢ rynkowa 1m? powierzchni uzytkowej obliczona zostata w programie ,WaloR” na kwote

1 877,30 zt. Obliczenia stanowig zatgcznik do niniejszej wyceny.

Wartos¢ rynkowg przedmiotowej nieruchomosci (Wr) obliczono wedtug wzoru:

Wr = Py X Wrim2
gdzie:
Pu — powierzchnia uzytkowa budynkow = 792,63 m?

Wrim2 — wartos¢ rynkowa 1 m? powierzchni uzytkowej = 1 877,33 zt

Wr = 792,63 m? x 1877,33 zt/m? = 1488 028,08 zt

Po zaokragleniu przyjeto Wr = 1 488 000 zt

Stownie: jeden milion czterysta osiemdziesiat osiem tysiecy zlotych
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9. WYCENA WARTOSCI GRUNTU

Obszar rynku:
Jest to obszar ciggty obejmujacy teren wojewoédztwa $lgskiego

Okres badania cen

Monitorowaniem cen objeto ostatnie dwa lata.

Analiza rynku
Na podstawie przeprowadzonej analizy oraz opracowan publikowanych w literaturze fachowej wynika, ze
wartos¢ nieruchomosci gruntowych zalezy od szeregu czynnikéw. Najwazniejsze z nich to :

- lokalizacja (miasto, dzielnica, odlegto$¢ od obszaréw zurbanizowanych i drog komunikacyjnych,
itp.)

- mikrosrodowisko i sgsiedztwo

- uzbrojenie

- wielkos$¢ i ksztatt dziatki

- przeznaczenie w planie zagospodarowania przestrzennego

- warunki gruntowe

- forma wtadania

- inne, szczegolne cechy nieruchomosci

Z pewnoscig, z czynnikébw z podanych wyzej zasadnicze znaczenie ma funkcja terenu. Lokalizacja danej
funkcji bedzie miata wptyw na jej atrakcyjnos¢, w zalezno$¢ od miejsca potozenia, dostepnosci, nisko
naktadowosci, sgsiedztwa i innych parametrow. Najwiekszg wartos¢ majq :

- tereny ustugowe (w kolejnosci: handlowe, gastronomiczne, hotelowe, inne)
- tereny przemystowo-ustugowe

- tereny budownictwa mieszkaniowego

- tereny rekreacyjne

- tereny rolnicze

- tereny lesne

Dla przedmiotowej nieruchomosci cechami decydujgcymi o wartosci rynkowej sg :

- przeznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
- lokalizacja

- otoczenie i sgsiedztwo

- ksztatt nieruchomosci

- dostepnos¢ komunikacyjna

9.1. Okreslenie wartosci gruntu przeznaczonego pod zabudowe przemysfowg

Analizujgc ceny nieruchomosci przeznaczonych pod nieruchomosci przemystowe stwierdzono, ze nie
podlegajg one znacznym wahaniom. W miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego
poszczegolnych miast, tereny o takim przeznaczeniu zajmujg zazwyczaj mniej niz 15% powierzchni
wszystkich gruntdéw, co sprawia iz cieszg sie one statg popularnoscig wsrdd potencjalnych inwestoréw.

Poszukiwane sg tereny zaréwno pod inwestycje logistyczne, ustugowe i magazynowe. W chwili obecnej
najwiekszym zainteresowaniem potencjalnych inwestoréw cieszg sie nieruchomosci, podobne do
wycenianej tj. zlokalizowane na terenach o niskim wskazniku zabudowy mieszkaniowej, w poblizu gtéwnych

tras komunikacyjnych Zainteresowaniem cieszg sie réwniez nieruchomosci zlokalizowane na terenach
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bylych panstwowych zaktadéw przemystowych, ktére przyciggajg uwage przede wszystkim dobrg
lokalizacjg i uzbrojeniem terenu.

W przypadku wykonania niniejszego opracowania zrédto informacji o cenach transakcyjnych stanowity akty
notarialne dotyczgce transakcji sprzedazy nieruchomosci, ztozone w zbiorach dokumentéw Wydziatéw
Geodezji i Kartografii Urzedédw Miejskich i Starostw Powiatowych.

Po odrzuceniu wartosci skrajnych, na podstawie 12 reprezentatywnych transakcji ustalono, ze ceny
za 1 m? powierzchni takich nieruchomosci ksztattowaly sie nastepujgco:

od Cmin 23,46 zt do Cmax 44,95 zt przy s$redniej cenie 34,61 zi.

9.1.1. Ustalenie zakresu i wag cech rynkowych

Po przeanalizowaniu catoksztattu lokalnego rynku nieruchomosci podobnych, ustalone zostaty nastepujgce
cechy rynkowe wptywajgce na ich wartosé

Lp. Cecha nieruchomosci Waga cechy

1 Potozenie 30%

2 Uzbrojenie 20%

3 Dostepnos¢ komunikacyjna 20%

4 Powierzchnia nieruchomosci 15%

5 Stan zagospodarowania 15%
Suma 100%

Dla potrzeb wyceny dokonano podziatu kazdej z wyréznionych cech decydujgcych o wartosci rynkowej
nieruchomosci na okreslong ilos¢ stopni szczegdtowych w przedziale od najgorszego do najlepszego.
Zatozono, ze wskazniki wlasciwe dla poszczegodlnych ocen szczegdlnych zmieniajg sie schodkowo tj.

W sposoéb proporcjonalny.

Rodzaj cechy Ocena

bardzo korzystne

korzystne

Potozenie
srednio korzystne

mato korzystne

petne

Uzbrojenie czesciowe

brak
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dobra

Dostepnos¢ komunikacyjna przeciotna

Zia

petne

Stan zagospodarowania czesciowe

brak

duza

Powierzchnia nieruchomosci Srednia

mata

9.1.2. Obliczenie Sredniej ceny transakcyjnej, ustalenie ceny minimalnej i maksymalnej

Wykaz nieruchomo$ci przyjetych do poréwnan

tralg:;icji IS Uiz dzi;i‘iN/'mw (z:;/e:qg Cene e
07.02.2018 | Piekary Slgskie Parkowa 10654 30,22 322 000
21.11.2017 Myszkéw Przemystowa 8280 38,77 321 000
08.11.2017 Dabrowa Dolomitowa | 6978 25,80 180 000
09.10.2017 | Swietochtowice Sadowa 10000 40,65 406 500
26.09.2017 Jaworzno Chopina 7792 40,00 311680
07.08.2017 Chorzéw Maciejkowicka 7271 28,88 210 000
12.07.2017 Zabrze Pod Borem 7808 44,95 351 000
09.06.2017 Chorzéw Michatkowicka 8525 23,46 200 000
12.04.2017 | Wodzistaw Slgski | Marklowicka 10390 44,32 460 483
06.04.2017 Radzionkow Szybowa 11323 24,99 283 000
27.02.2017 Bytom Ostatnia 5490 35,87 196 950
23.12.2016 Zabrze Legnicka 10528 37,41 393 900
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9.1.3. Okreslenie wartosci nieruchomosci

Zestawienie cech nieruchomosci

Charakterystyka
Cechy rynkowe

Wyceniana Cmin Cmax

Potozenie korzystne srednio korzystne korzystne
Uzbrojenie czesciowe brak dobry
Dostepnos¢ komunikacyjna przecietna zta dobra
Powierzchnia nieruchomosci duza Srednia Srednia
Stan zagospodarowania czesciowe brak petne

Aktualna warto$¢ rynkowa 1m? powierzchni uzytkowej obliczona zostata w programie ,WaloR” na kwote

36,97 zt. Obliczenia stanowig zatgcznik do niniejszej wyceny.

Wartos¢ rynkowg przedmiotowej nieruchomosci (Wr) obliczono wedtug wzoru:

Wr = P X WRrim2
gdzie:
P — powierzchnia terenu przeznaczonego pod przemyst = 10241 m2

Wrim2 — wartos¢ rynkowa 1 m? powierzchni = 36,97 zt

Wr = 10241 m? x 36,97 zt/m? = 378 609,77 zt

Po zaokragleniu przyjeto Wr = 378 600 zt

Stownie: trzysta siedemdziesiat osiem tysiecy szeséset ztotych

9.2. Okreslenie wartosci gruntu rolnego

W miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego poszczegdolnych miast, tereny o takim
przeznaczeniu zajmujg zazwyczaj mniej niz 1% powierzchni wszystkich gruntéw, a w zwigzku z brakiem
mozliwosci zabudowy nie cieszg sie zainteresowaniem inwestorow.

W przypadku wykonania niniejszego opracowania zrédto informacji o cenach transakcyjnych stanowity akty
notarialne dotyczgce transakcji sprzedazy nieruchomosci, ztozone w zbiorach dokumentéw Wydziatéw

Geodezji i Kartografii Urzedédw Miejskich i Starostw Powiatowych.
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Po odrzuceniu wartosci skrajnych, na podstawie 18 reprezentatywnych transakcji ustalono, ze ceny
za 1 m? powierzchni takich nieruchomosci ksztattowaly sie nastepujgco:
od Cmin 2,00 zt do Cmax 9,72 zt przy $redniej cenie 4,93 zt.

9.2.1. Ustalenie zakresu i wag cech rynkowych

Po przeanalizowaniu catoksztattu lokalnego rynku nieruchomosci podobnych, ustalone zostaty nastepujgce

cechy rynkowe wptywajgce na ich wartosé

Lp. Cecha nieruchomosci Waga cechy

1 Potozenie 30%

3 Dostepnos¢ komunikacyjna 20%

4 Powierzchnia nieruchomosci 15%

5 Stan zagospodarowania 15%
Suma 100%

Dla potrzeb wyceny dokonano podziatu kazdej z wyrdznionych cech decydujgcych o wartosci rynkowej
nieruchomosci na okreslong ilos¢ stopni szczegdtowych w przedziale od najgorszego do najlepszego.
Zatozono, ze wskazniki wlasciwe dla poszczegdlnych ocen szczegdlnych zmieniajg sie schodkowo tj.

W sposob proporcjonalny.

Rodzaj cechy Ocena

bardzo korzystne

Pofozenie korzystne

srednio korzystne

mato korzystne

dobra

Dostepnosé komunikacyjna przeciotna

Zia

petne

Stan zagospodarowania czesciowe

brak

Srednia

Powierzchnia nieruchomosci duza

mata
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9.2.2. Obliczenie Sredniej ceny transakcyjnej, ustalenie ceny minimalnej i maksymalnej

Wykaz nieruchomo$ci przyjetych do poréwnan

tralgzsazta?(cji FonE SRR dzi;i‘iN/'mw cz:;/a;? Cene e
02.08.2018 Gliwicki Czarkéw 8366 8,01 67 000
30.07.2018 Lubliniecki Lubsza 6410 2,92 18 700
11.07.2018 | Wodzistawski Betsznica 4730 2,11 10 000
03.07.2018 | Myszkowski tutowiec 7444 2,96 22 000
27.06.2018 Bedzinski Saczéw 4650 5,00 23 250
29.05.2018 Gliwicki Pyskowice 5528 3,62 20 000
07.05.2018 Ktobucki Kostrzyna 9262 2,05 19 000
04.05.2018 Jaworzno Jelen 4845 6,19 30 000
24.04.2018 Lubliniecki Psary 7495 2,67 20 000
18.04.2018 Gliwicki Gierattowice 4623 3,14 14 500
17.04.2018 | Wodzistawski | Pszowskie Doty 7889 9,00 71 000
13.04.2018 | Wodzistawski Lubomia 9914 3,53 35000
03.04.2018 | Myszkowski | Pustkowie Lgockie 4973 8,24 41 000
15.03.2018 Mikotowski Wyry 8002 7,50 60 000
28.02.2018 | Wodzistawski Krzyzkowice 4949 4,85 24 000
27.02.2018 | Myszkowski Lgota Gdrna 8609 5,23 45 000
21.02.2018 Gliwicki Chudoéw 9135 9,72 88 800
07.02.2018 Lubliniecki Chwostek 9984 2,00 20 000
9.2.3. Okreslenie wartoS$ci nieruchomosci
Zestawienie cech nieruchomosci
Charakterystyka
Cechy rynkowe
Wyceniana Cmin Cmax
Potozenie srednio korzystne | $rednio korzystne korzystne
Dostepnos¢ komunikacyjna zta zta dobra
Powierzchnia nieruchomosci Srednia Srednia Srednia
Stan zagospodarowania brak brak czesciowe
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Aktualna warto$¢ rynkowa 1m? powierzchni uzytkowej obliczona zostata w programie ,WaloR” na kwote

4,32 zt. Obliczenia stanowig zatgcznik do niniejszej wyceny.

Wartos¢ rynkowg przedmiotowej nieruchomosci (Wr) obliczono wedtug wzoru:

Wr = P X Wrim2
gdzie:
P — powierzchnia terenu rolnego = 8661m?

Wrim2 — wartos¢ rynkowa 1 m? powierzchni = 4,32 zt

Wr = 8661 m? x 4,32 zt/m? = 37 415,52 zt

Po zaokragleniu przyjeto Wr = 37 400 zt

Stownie: trzydziesci siedem tysiecy czterysta ztotych

10. ROZLICZENIE WARTOSCI OBIEKTOW KUBATUROWYCH

taczna warto$¢ nieruchomosci zabudowanej (bez gruntu rolnego) wynosi 1 488 000 zt.
W tym wartos¢ gruntu 378 600 zt
Wartos¢ obiektow kubaturowych wynosi: 1 488 000 — 378 600 = 1 109 400 zt

Biorgc pod uwage powierzchnig poszczegdlnych obiektow oraz stopien ich zuzycie proponuje sie przyjac
nastepujgce wartosci dla obiektow:

Budynek rozdzielni 135 200,00 z
Portiernia 35 800,00 zt
Budynek hala 515 400,00 z
Hala produkcyjna 423 000,00 z

Razem 1109 400,00 z
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11. OKRESLENIE WARTOSCI SRODKOW TRWALYCH (MASZYN | URZADZEN)
11.1. Metodologia wyceny

Wartos¢ maszyn i urzgdzen okreslono przy zastosowaniu podejscia kosztowego.

Podejscie kosztowe oparte jest na zatozeniu, ze swiadomy tj. poinformowany i zorientowany w warunkach
rynkowych nabywca nie zaptaci wiecej za $rodek techniczny niz koszt wytworzenia $rodka zastepczego o
tej samej uzytecznosci co srodek wyceniany. Jezeli przedmiot nie jest nowy, to aktualny koszt srodka
nowego musi zosta¢ pomniejszony o sume odpowiadajgcg wszystkim formom utraty wartosci.

Utrata wartosci moze nastgpi¢ z przyczyn fizycznych lub na skutek zuzycia funkcjonalnego :

- zuzycie techniczne

Jezeli srodek techniczny (maszyna, urzgdzenie, instalacja) jest eksploatowany prawidiowo, jest kompletny,
nie ma uszkodzen awaryjnych i nadaje sie do dalszej eksploataciji, to ubytek wartosci wynika wytgczenie ze
stosunku efektywnego czasu uzytkowania do sredniego czasu eksploatacji. Kazda niekompletnos¢, skutek
awarii i niesprawnos¢ srodka technicznego nie wynikajgca z normalnej eksploatacji podwyzsza utrate
wartos$ci z przyczyn fizycznych.

Wspdtczynnik zuzycia technicznego.

Ustalany indywidualnie dla kazdego $rodka; jest usrednionym stopniem zuzycia ustalonym dla
poszczegolnych jego elementéw.

Przy ocenie stopnia zuzycia brane sg pod uwage:

- jakos¢ i trwatos¢ materiatow oraz prawidtowos¢ ich dozoru,

- wykonawstwo,

- dotychczasowy sposéb uzytkowania,

- wykonane remonty,

- okreslenie zuzycia technicznego elementéw sktadowych,

- zuzycie funkcjonalne

Zuzycie funkcjonalne rozumiane jest jako skutek przestarzatej technologii, nie spetniania wspétczesnych
wymogow sprawnosci, energochfonnosci itp.
Wiagze sie réwniez z atrakcyjnoscia i popytem na dany wyrob.

Wspdtczynnik zuzycia funkcjonalnego.

Wspotczynnik ten to miernik nowoczesnosci srodka — jego rozwigzan konstrukcyjnych, parametréw
eksploatacyjnych, wydajnosci, jakosci, ochrony srodowiska, energochtonnosci, spetniania zatozonej funkcji
oraz mozliwo$ci petnienia funkcji alternatywne;.

W wycenie srodkéw technicznych (maszyn, urzadzen, instalacji) uwzglednia sie wyzszy z okreslonych
stopni zuzycia.

Wyceniane srodki techniczne sg eksploatowane i nadajg sie do dalszej eksploatacji, majg stosowne
dopuszczenia do ruchu, a ich wiasciciel przeprowadza na biezgco konieczne naprawy i konserwacje.
Ubytek ich wartosci wynika wiec wytgcznie ze stosunku efektywnego czasu uzytkowania do sredniego

czasu eksploataciji.
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Ustalono warto$¢ rynkowg maszyn i urzgdzen jako ich najbardziej prawdopodobng cene mozliwg do
uzyskania na normalnym, stabilnym rynku, przy obecnym stanie techniki i dla obecnego rozwoju rynku

wtérnego.

11.1. Okreslenie wartosci Srodkow trwalych

Okreslenie wartosci rynkowej sSrodkéw trwatych opracowano w zatgczonych kartach wyceny.

W tabeli przedstawiono wykaz wycenianych srodkéw trwatych wraz z ich aktualng wartoscig rynkowa.

Lp. Rodzaj srodka trwatego Rok produkgcji wa rtglsft':uf;:iowa
1. Piec muflowy 2009 4 900,00
2. Waga analityczna 2010 2 200,00
3. Przenoéniki tasmowe 2007 32 000,00
4. Cyklony pionowe 2001 3 800,00
5. Mtyn piescieniowo-kulowy 2012 442 300,00
6. Odsiewacz dynamiczny 2004 31 800,00
7. Instalacja odpylajgca 2000 36 000,00
8. Filtr workowy 2013 75 000,00
9. Aktywator mtyn wibracyjny 2006 127 400,00
10. tadowarka Komatsu 2007 49 000,00
11. Zbiornik stalowy z obudowag 2000 3 200,00
12. | Wozek widtowy Linde 2008 13 000,00
13. Pakowaczka 2012 93 000,00
14. tadowarka 1975 2 000,00
15. Kontener metalowy 1997 800,00

16.. | Wentylator promieniowy 2013 18 300,00
17. Betoniarka 2000 400,00
18 Kruszarka walcowa 2008 21 000,00
19. | Waga 2000 4 200,00
20 Podnosnik widtowy 1987 700,00
21. Naczepa Novatrail 2000 5 800,00
22. Ciagnik Renault 2013 122 000,00
23. Aparat do badania wypetniacza 2014 6 500,00

Razem 1 095 300,00
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12. PRZEDSTAWIENIE WARTOSCI | WNIOSKI KONCOWE

W niniejszym operacie szacunkowym oszacowano aktualng warto$¢ rynkowg nieruchomosci zabudowanej
zlokalizowanej w Piekarach Slgskich przy ul. Wentylacyjnej, stanowigcej dziatki nr 2252/11, 2253/17,
2256/17, 2270/11, 302/16, 366/16, 367/16, 2246/19, o tgcznej powierzchni 18 902 m?, dla ktorej Sad
Rejonowy w Tarnowskich Gérach prowadzi ksiegi wieczyste GL1T/00000942/4, GL1T/00055881/8,
GL1T/00056007/5, GL1T/00055880/1.

Do oszacowania tej wartosci zastosowano podejscie poréwnawcze, metode korygowania ceny $redniej.

Oszacowana w ten sposob aktualna warto$é nieruchomosci wynosi:

1 525 400 zt
w tym : czes¢ zabudowana 1 488 000 zt
grunt rolny 37400 zt

Oszacowana wartos¢ miesci sie w ustanowionym na podstawie badania lokalnego rynku nieruchomosci
przedziale cen uzyskiwanych za nieruchomosci podobne, a majgc na wzgledzie lokalizacje, stan techniczny
budynkéw, powierzchnie dziatki na ktérej sie znajdujg oraz istniejgcy dostep do drogi publicznej nalezy
uznac¢ jg za mozliwg do uzyskania w warunkach rynkowych z dnia wyceny.

W operacie okreslono warto$¢ maszyn i urzgdzen przedstawionych przez zlecajgcego do wyceny.

taczna ich warto$¢ wynosi:

1 095 300 zt

13. KLAUZULE | OGRANICZENIA

e Niniejszy operat szacunkowy sporzadzony zostat zgodnie z przepisami prawa, Powszechnymi

Krajowymi Zasadami Wyceny oraz Tymczasowymi Notami Interpretacyjnymi opracowanymi przez
Polska Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych

¢ Niniejszy operat nie moze by¢ wykorzystywany w innym celu niz zostat okreslony w operacie.

e Autor opracowania nie bierze odpowiedzialnosci za nieujawnione przez zleceniodawce fakty oraz za
wady ukryte wycenianych obiektow, ktére mogly wplyng¢ na zmiane wartosci  wycenianegj
nieruchomosci, a ktérych wystepowania nie mozna byto stwierdzi¢ podczas ogledzin, ani na podstawie
udostepnionej dokumentaciji.

e Zawarte w opinii opisy stanu technicznego nieruchomosci nie stanowig ekspertyzy technicznej,
podczas ogledzin nie przeprowadzono kontroli stanu technicznego instalaciji.

e Powierzchnie uzytkowg budynkéw przyjeto zgodnie z danymi podanymi przez zlecajgcego.
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e Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktérego zostat sporzadzony przez okres 12
miesiecy od daty jego sporzadzenia, chyba, ze wystgpity istotne zmiany wptywajgce na wartosc
nieruchomosci.

e  Okreslona warto$¢ nieruchomosci nie zawiera podatku VAT.

¢ Aktualng warto$¢ rynkowg nieruchomosci oszacowano wedtug stanu zagospodarowania z dnia ogledzin

nieruchomosci i poziomu cen z dnia wyceny.

Zatgczniki:
- karta Walor
- wykaz srodkow trwatych
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| 2018 -10 - 31 |

Piekary Slagskie ul.Wentylacyjna

Ceny:

Rozktad normalny (funkcja Gaussa-Laplace'a)

Cena srednia = 1 833,30 zt e
Cena minimalna = 1 441,01 zt - \
Cena maksymalna = 2 254,26 | Wartosci brzegowe:
zt Cmin/Cér= 0,80 |_
Cmax/Csr= 1,23
Liczba prébek = 11
Odchylenie standardowe =
294,56
1600 1800 2000 2200
Przyjete cechy rynkowe
Pofozenie 30 %
| Stan techniczny 20 % |
I Dostepno$¢ komunikacyjna 1 20 % I I Wielkosc dziatki 15 % l
[ Instalacje 15 % |
L.p. Cechy rynkowe Wage(l) cechy Zakres_ wsp. Wartosc cephy Wartosci
[%] korygujgcych | (nier. wyceniana) wsp.
1 Potozenie 30 0,24 - 0,37 korzystne 0,30
2 Stan techniczny 20 0,16 - 0,25 Sredni 0,20
3 Dost. komunik. 20 0,16 — 0,25 przecietna 0,19
4 Wielkos¢ dziatki 15 0,12-0,18 duza 0,18
5 Instalacje 15 0,12-0,18 czesciowe 0,15
Razem 100 0,80 — 1,23 1,02

K - wspétczynnik korekcyjny (0.90 - 1.10): 1

Warto$¢ rynkowa 1 m? wynosi: 1 877,30 zt
Stownie: jeden tysigc osiemset siedemdziesiat siedem ztotych 30/100
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| 2018 -10 - 31 | Piekary Slaskie ul.Wentylacyjna (grunt budowlany)

Ceny:

Rozktad normalny (funkcja Gaussa-Laplace'a)

Cena $rednia = 34,61 zt /| 36,97

Cena minimalna = 23,46 zt , .
c K Ina = 44.95 7t Wartosci brzegowe:

Cmax/Csr= 1,30

Liczba prébek = 12
Odchylenie standardowe =
7,63

25 30 35 40

45

Przyjete cechy rynkowe

Polozenie 30 %

[ Uzbrojenie 20 % |

Stan zagospodarowania 15 % I

| Dostepnosé komunik 20 % |

[ Powierzchnia nieruchomosci 15 % |

L.p. Cechy rynkowe \é\éi%? kZakres_ wsp. Wartoéé cephy Wartosci

[%] orygujgcych | (nier. wyceniana) wSsp.

1 Potozenie 30 0,20-0,40 korzystne 0,33
2 Dost. komunik. 20 0,14 - 0,26 przecietna 0,20
3 Uzbrojenie 20 0,14 - 0,26 czesciowe 0,20
4 Stan zagospodarowania 15 0,10-0,19 czesciowe 0,15
5 Powierzchnia nieruch. 15 0,10-0,19 duza 0,19
Razem 100 0,68 — 1,30 1,07

K - wspétczynnik korekcyjny (0.90 - 1.10): 1

Warto$¢ rynkowa 1 m? wynosi: 36,97 zt
Stownie: trzydziesci szes¢ ztotych 97/100
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| 2018 -10 - 31 |

Piekary Slgskie ul.Wentylacyjna (grunt rolny)

Rozktad normalny (funkcja Gaussa-Laplace'a)

Ceny:
Cena s$rednia = 4,93 zt 432
Cena minimalna = 2,00 z L.
Cena maksymalna = 9,72 zt War’gosm t?rzegowe:
’ Cmin/ Csr= 0,41
Cmax/ Csr= 1,96
Liczba probek = 18

Odchylenie standardowe =

2,58

2 3 4 5

Przyjete cechy rynkowe

| Stan zagospodarowania 25 % |

[ Dostepnos¢ komunik 25 % |

Polozenie 30 %

| Powierzchnia nieruchomosci 20 % |

e Zakres wsp. Wartosc¢ cechy | Wartosci
L.p. Cechy rynkowe cechy K . h . :

[%] orygujgcyc (nier. wyceniana) wsp.

1 Potozenie 30 0,12-0,59 Srednio korzystne 0,29
2 Dost. komunik. 25 0,10-0,49 zta 0,10
4 Stan zagospodarowania 25 0,10-0,49 brak 0,10
5 Powierzchnia nieruch. 20 0,08 - 0,39 Srednia 0,39
Razem 100 0,68 — 1,97 0,88

K - wspétczynnik korekcyjny (0.90 - 1.10): 1

Warto$¢ rynkowa 1 m? wynosi: 4,32 zt

Stownie: cztery ztote 32/100
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