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1. WSTEP

Niniejsze opracowanie zostato przygotowane przez ETL Finance Sp. z 0.0. na podstawie zlecenia

Syndyka Masy Upadtosciowej HOTEL TURMOT sp. z 0.0. w upadtosci likwidacyjnej.
Dokument zawiera:
Wycene przedsiebiorstwa w procesie upadtosci likwidacyjnej, na ktéra sktada sie:

e Zespot nieruchomosci wraz z infrastrukturg towarzyszacg, w tym ruchome S$rodki

trwate oraz wyposazenie
¢ Naleznosci.

Wycena zostata wykonana jako dokument przygotowawczy w procesie likwidacji masy upadtosci
przedsiebiorstwa HOTEL TURMOT sp. z 0.0. w upadtosci likwidacyjnej dla wariantu sprzedazy

przedsiebiorstwa.

Celem niniejszego opracowania jest sporzadzenie opisu oraz dokonanie oszacowania wartosci
przedsiebiorstwa HOTEL TURMOT sp. z 0.0. w upadtosci likwidacyjnej w rozumieniu art. 319 Ustawy z
dnia 28.02.2003r. - Prawo Upadtosciowe i Naprawcze (tekst jednolity Dz. Ustaw nr 175 poz. 1361 z
pdzniejszymi zmianami).

Przedmiotowa wycena zostata sporzadzona zgodnie ze stanem faktycznym na dzien 01.02.2017r. z
wykorzystaniem danych zawartych w sprawozdaniu finansowym za okres od 01.01.2016 do
31.12.2016r., oraz informacji z Biura Syndyka przy Sadzie Rejonowym w Piotrkowie Trybunalskim, V
Wydziat Gospodarczy Sekcja ds. Upadtosciowych i Naprawczych, ktéry postanowieniem z dnia

18.04.2016r. ogtosit upadtos¢ HOTEL TURMOT Sp. z 0.0. obejmujgca likwidacje majatku Spofki.

Proces sporzadzania wyceny oparty byt na nastepujacych dokumentach zrédtowych:
e Sprawozdanie finansowe (bilans) HOTEL TURMOT sp. z 0.0. w upadtosci likwidacyjnej za
okres od 01.01.2016 do 31.12.2016r.
e Operat szacunkowy z okresleniem wartosci rynkowej prawa wtasnosci do nieruchomosci
gruntowej zabudowanej budynkami hotelu z czescig gastronomiczng i budynkiem grilla z
czesScig gospodarczg z dnia 16.05.2016r.

e Inne dokumenty i zestawienia przygotowane przez Biuro Syndyka.

e Informacje rynkowe .
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ETL Finance Sp. z o0.0.



HOTEL TURMOT Sp. z 0.0. w upadtosci likwidacyjnej lipiec 2017

Niniejsze opracowanie zawiera dokument gtéwny wraz z nastepujacymi zatacznikami:

e Zatgcznik nr 1 — wykaz ruchomosci. - przedsiebiorstwa HOTEL TURMOT Sp. z 0.0. w

upadtosci likwidacyjnej

e Zafacznik nr 2 — Operat szacunkowy z okresleniem wartosci rynkowej prawa wtasnosci do
nieruchomosci gruntowe] zabudowanej budynkami hotelu z czescig gastronomiczng i
budynkiem grilla z czescig gospodarczg z dnia 16.05.2016r. - przedsiebiorstwa HOTEL
TURMOT sp. z 0.0. w upadtosci likwidacyjnej

Sporzadzajacy: 4
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2. PODSUMOWANIE WYNIKOW WYCENY

Wycena przedsiebiorstwa

Ponizej przedstawiono w sposéb syntetyczny wyniki wyceny przedsiebiorstwa.

Sktadnik Wartosé ( PLN)
Nieruchomosci wraz z wyposazeniem 2 236 000,00
Naleznosci 38 288,50
Razem 2 274 288,50

Wartosc catkowitej wyceny przedsiebiorstwa wyniosta

2 274 288,50 PLN.

Sporzadzajacy: 5
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3. PRZEDMIOT WYCENY

e Przedmiotem wyceny jest HOTEL TURMOT Sp. z o.0. w upadfosci likwidacyjnej jako

przedsiebiorstwo w catosci.

e Przedsiebiorstwo HOTEL TURMOT Sp. z 0.0. w upadtosci likwidacyjnej obejmuje nastepujace
sktadniki majatku:

1. Nieruchomosci: Prawo wifasnosci do nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkami
hotelu z czescig gastronomiczng i budynkiem grilla z czescig gospodarczg pofozonej w
miejscowosci Kluki 1A, gmina Kluki, powiat betchatowski, obreb 5 Kluki, obejmujacej dziatki
nr 970, 978, o tacznej powierzchni 1,7461 ha, KW nr PT1B/00044685/7, szczegdtowo opisane

w wycenie Nieruchomosci.
2. Wyposazenie zawarte w wykazie ruchomosci sporzgdzonym przez syndyka masy upadtosci .

3. Naleznosci - rozrachunki z kontrahentami — zgodnie ze stanem obecnym, po weryfikacji przez

biuro rachunkowe upadtego.

Przedsiebiorstwo

Zgodnie z art. 316 p.1 Prawa upadto$ciowego i naprawczego, przedsiebiorstwo upadtego powinno

byc¢ sprzedane jako catosé¢, chyba, ze nie jest to mozliwe.

Wedtug art. 4a pkt 3 Ustawy z dnia 15 lutego 1992 r. o podatku dochodowym od o0séb prawnych
(Dz. U. z 2000 r., Nr 54, poz. 654), przedsiebiorstwo definiowane jest w rozumieniu przepiséow
Kodeksu Cywilnego. Zgodnie z brzmieniem art. 55 z indeksem 1 K.c., przedsiebiorstwo jest
zorganizowanym zespotem sktadnikdw niematerialnych i materialnych, przeznaczonym do
prowadzenia dziatalnosci gospodarczej. Obejmuje ono w szczegdlnosci: oznaczenie
indywidualizujgce przedsiebiorstwo lub jego wyodrebnione czesci (nazwa przedsiebiorstwa);
wtasnos¢ nieruchomosci lub ruchomosci, w tym urzadzen, materiatéw, towaréw i wyrobow, oraz
inne prawa rzeczowe do nieruchomosci lub ruchomosci, prawa wynikajgce z umow najmu i
dzierzawy nieruchomosci lub ruchomosci oraz prawa do korzystania z nieruchomosci lub
ruchomosci wynikajgce z innych stosunkéw prawnych; wierzytelnosci, prawa z papieréw

wartosciowych i srodki pieniezne; koncesje, licencje i zezwolenia; patenty i inne prawa wtasnosci

Sporzadzajacy: 6
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przemystowej; majgtkowe prawa autorskie i majgtkowe prawa pokrewne; tajemnice

przedsiebiorstwa oraz ksiegi i dokumenty zwigzane z prowadzeniem dziatalnosci gospodarcze;j.

HOTEL TURMOT Sp. z 0.0. w upadtosci likwidacyjnej posiada potencjat lokalizacyjny i wyposazeniowy
do prowadzenia podstawowej dziatalnosci operacyjnej — ustugi hotelarskie. Tak wiec w
przypadku przedsiebiorstwa HOTEL TURMOT Sp. z o.0. w upadtosci likwidacyjnej moéwimy o
sprzedazy przedsiebiorstwa jako zorganizowanego zespotu sktadnikéw majgtku. Nalezy zwrdcic¢
uwage, iz w majgtku przedsiebiorstwa wystepujg naleznosci, ktére nie stanowig elementu
koniecznego/przydatnego do funkcjonowania przedsiebiorstwa w zakresie gtdéwnej dziatalnosci.
Nie sg one konieczne do funkcjonowania przedsiebiorstwa w zakresie gtéwnej dziatalnosci, gdyz
po ich zapfacie petnityby jedynie funkcje srodkéw finansowych (pienieznych), ktére co do zasady
nie s3 uwzgledniane w procesie sprzedazy przedsiebiorstwa upadtego. Dlatego tez, dopuszcza sie
wariant sprzedazy naleznosci w odrebnym trybie, co nie wplynie na mozliwos¢ sprzedazy

pozostatego majatku jako przedsiebiorstwa.

Jednoczesnie, charakter funkcjonowania i organizacji przedsiebiorstwa nie wskazuje na

funkcjonowanie ani nie daje podstaw do wyodrebnienia zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa.

Zgodnie z art. 55 K.C., czynno$¢ prawna majaca za przedmiot przedsiebiorstwo obejmuje wszystko,
co wchodzi w sktad przedsiebiorstwa, chyba ze co innego wynika z tresci czynnosci prawnej albo
przepisow szczegdlnych.

Ze wzgleddw na specyfike postepowania upadto$ciowego przedmiotem sprzedazy nie moga byc

srodki pieniezne.

Metodyka wyceny

Wycene przeprowadzono metodg skorygowanych aktywéw netto. W przypadku przedsiebiorstwa
upadtego, (szczegdlnie, ktérego podstawowa dziatalnos¢ operacyjna zostata zaprzestana) wyboér
metodologii wyceny ogranicza sie do metod majatkowych. Z posrdd nich najwtasciwszymi s3 metoda
likwidacyjna oraz metoda skorygowanych aktywéw netto. Metoda likwidacyjna jest pokrewna
metodzie skorygowanych aktywow netto, jednak odnosi sie do przypadkéw, w ktdrych zaktada sie
sprzedaz poszczegdlnych sktadnikéw majatku oddzielnie. W analizowanym przypadku planowana
sprzedaz dotyczy catego przedsiebiorstwa. Dlatego tez uzasadnione jest do wyceny zastosowanie

metody skorygowanych aktywow netto.

Sporzadzajacy: 7
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Metoda skorygowanych aktywow netto

Zapisy ksiegowe wyrazajgce wartosc ksiegowg poszczegdlnych sktadnikdw aktywdw przedsiebiorstwa
nie w petni odpowiadajg ich wartosci rynkowej. Réznice te wynikajg m.in. z:
e zasad rachunkowosci okreslajgcych sposdb ksiegowania i metody wyceny poszczegdlnych
pozycji aktywow,
e inflacji, w znacznym stopniu wptywajgcej na wzrost lub spadek wartosci rynkowej sktadnikow
majatkowych,
e biezacej sytuacji rynkowej stanowigcej odniesienie do realnych wartosci sktadnikéw

majatkowych na dana chwile.

Stad wycena wartosci HOTEL TURMOT sp. z 0.0. w upadtosci likwidacyjnej objeta:
e przeglad i wycene poszczegdlnych elementéw aktywow tworzacych przedsiebiorstwo,

e okreslenie skorygowanej wartosci aktywdw netto przedsiebiorstwa.

W celu urealnienia wartosci rynkowej aktywdw, dokonano przegladu i weryfikacji poszczegdlnych
pozycji aktywdéw na podstawie sprawozdania finansowego sporzgdzonego za okres od 01.01.2016 do

31.12.2016r. oraz zestawient pomocniczych.

Sporzadzajacy: 8
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Metodyka wyceny w warunkach procesu upadtosci likwidacyjnej

Dla procesu sprzedazy aktywéw w warunkach upadtosci likwidacyjnej wartos¢ wycenianego majgtku
zostata obnizona z uwagi na postulat szybkiej sprzedazy sktadnikow majatku. W przypadku metody
likwidacyjnej w upadtosci likwidacyjnej istotg okreslenia wartosci uzyskanej z likwidacji jest
odniesienie sie jedynie do aktywdéw przedsiebiorstwa. Zgodnie z prawem upadtosciowym, uzyskana

wartosc¢ ze sprzedazy masy upadtosciowej stanowi podstawe do zaspokajania zobowigzan upadtego.

Podejscie zastosowane w wycenie

Dla sprzedazy przedsiebiorstwa w trybie upadiosci likwidacyjnej przyjeta zostanie odmienna

interpretacja definicji przedsiebiorstwa.

Na potrzeby sporzadzanej wyceny, przedsiebiorstwo rozumiane bedzie jako zespdt sktadnikow

majatku niezbednego do umozliwienia kontynuacji dziatalnosci operacyjnej.

Celem wyceny jest oszacowanie wartosci zbioru majatku dajacego podstawe do prowadzenia
dziatalnosci operacyjnej. Przy czym nie ujmuje sie tu potrzebnych do funkcjonowania zasobow

srodkéw pienieznych oraz jakichkolwiek elementéw zobowigzan.

Z uwagi na fakt, iz posiadana przez spdotke na moment sporzadzania wyceny dokumentacja
ewidencyjna nie oddaje realnej wartosci oraz nie definiuje zakresu przedsiebiorstwa, zdefiniowanie
takie sktadnikéw majatku jak i oszacowanie ich wartosci odbywa sie przy wykorzystaniu zestawien
pomocniczych — zestawienia wyposazenia, peftnigcych w tym przypadku funkcje inwentaryzacji

sktadnikéw majatku.

Wycena HOTEL TURMOT sp. z o.0. w upadtosci likwidacyjnej stanowi prostg sume wartosci

nastepujacych sktadnikdw majatku:

e Nieruchomosci wraz z infrastrukturg oraz wyposazeniem w ruchome skfadniki

rzeczowe,

e Naleznosci.

Sporzadzajacy: 9
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4. WYCENA

Ponizej, zaprezentowano uzyskane wartosci w procesie wyceny.

W skrécie, przedstawiono réwniez sposdb podejscia do szacowania wartosci poszczegdlnych pozycji
wchodzacych w skfad przedsiebiorstwa oferowanego do sprzedazy. Sposéb podejscia jest silnie

uzalezniony od dostepnosci informacji.

Nieruchomosci wraz z infrastrukturg

Przedsiebiorstwo posiada tytut wfasnosci do gruntéw, budynkéw oraz budowli, stanowigcych

naniesienia na w/w gruncie.

W sktad Nieruchomosci oraz obiektédw z nig zwigzanych wchodza:

Nazwa i rodzaj Nr dziatki | Nr Ksiegi Wieczystej Uwagi
Nieruchomosci potozone Kluki 1a,
iat betchatowski, | 970, Nieruchomosci  obcigzone
powia elehatowsid PT1B/00044685/7 | _
wojewddztwo tédzkie, obreb 5|978 hipotecznie
Kluki

Zgodnie z informacjami zawartymi w operacie szacunkowym z dnia 16.05.2016r. wycena obejmuje

oprdcz nieruchomosci wraz z zabudowaniami, réwniez cate posiadane wyposazenie obiektu.

Specyfika wycenianej nieruchomosci, polegajgca na funkcji hotelowo gastronomicznej wymaga do jej
funkcjonowania zgodnego z przeznaczeniem kompletnego wyposazenia. W konsekwencji przyjete do
wyceny tej nieruchomosci metody dochodowe, bazujg na zatozeniu posiadania celowej
funkcjonalnosci, a wiec réwniez posiadania nierozerwalnie wyposazenia. Zestawienie przytaczanych
ruchomosci (wyposazenia) stanowi zatgcznik nr 1 do niniejszego opracowania.

Wartos¢ nieruchomosci wraz z infrastrukturg oraz wyposazeniem zawartym w wykazie ruchomosci

wynosi 2.236.000,00 zt, w tym wartos¢ ruchomosci 44 499,90 zt

Nalezy zaznaczyc, iz nieruchomosc spétki jest obcigzona 4 wpisami hipotecznymi na tgczng wartosé

nominalng 11.580.000,- zi.

Sporzadzajacy: 10
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Z uwagi na szczegdlne unormowania zawarte w ustawie Prawo upadtosciowe i naprawcze —art. 317
ust.2 — nabywca przedsiebiorstwa w postepowaniu upadfo$ciowym nabywa je w stanie wolnym od
wszelkich zobowigzan i nie odpowiada za zobowigzania upadtego. Wszelkie obcigzenia na sktadnikach

przedsiebiorstwa wygasajg z wyjatkiem obcigzer wymienionych w art. 313 ust. 3 i 4 Puin.

Naleznosci

Klasyfikacje naleznosci przeprowadzono z uwzglednieniem ryzyka ewentualnych kompensat
wzajemnych z zobowigzaniami. Na podstawie informacji uzyskanych od biura syndyka, dokonano

nastepujacej klasyfikacji i oszacowania naleznosci.

Przedsiebiorstwo HOTEL TURMOT sp. z 0.0. w upadtosci likwidacyjnej posiada naleznosci jedynie od
jednego dtuznika, dlatego tez istnieje mozliwo$é jednostkowej oceny ich wartosci. Na posiadane

naleznosci sktadaja sie:

Tytut Dtuznik Warto$¢ nominalna Termin wymagalnosci

Dzierzawa RC Hotel Serwis sp. z | 36 900 7.07.2016r.
nieruchomosci FVAT | o.o.

01/2016

Dzierzawa RC Hotel Serwis sp. z | 36 900 9.01.2017r.
nieruchomosci FVAT | o.o.

02/2016

Koszty ubezpieczenia | RC Hotel Serwis sp. z | 2 777 9.12.2016r.
nieruchomosci  nota | o.0.

ksiegowa nr 01/2016

Razem 76 577

Jak wynika z zestawienia wszystkie naleznosci pochodzg od jednego dtuznika firmy RC Hotel Serwis
sp. z 0.0., ktéra to jest dzierzawcg obiektu na podstawie umowy dzierzawy obowigzujgcej od

1.08.2011r. do dnia 31.07.2026r.

Naleznosci stanowig dwie faktury czynszu dzierzawnego za okresy péfroczne oraz note przenoszaca

na dzierzawce koszty ubezpieczenia nieruchomosci.

Sporzadzajacy: 11
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Do dnia wyceny, dzierzawca nie dokonat sptaty naleznosci, co powoduje, ze naleznos¢ z pierwszej
faktury jest przeterminowana ponad 6 miesiecy. Zdaniem wyceniajgcego wystepujg realne przestanki
przemawiajgce za ztg sytuacja finansowg dtuznika, a tym samym wskazujgce na trudnosci z

odzyskaniem wyzej opisanych naleznosci.

Oprécz braku sptaty zalegtych naleznosci, firma RC Hotel Serwis sp. z 0.0. ujawniata posrednio
informacje o ztej kondycji finansowej w pismie (ofercie dzierzawy) z dnia 15.10.2016r., wskazujgc
miedzy innymi poniesiona strate w roku 2015. Ponadto z informacji uzyskanych od syndyka wynika,
iz RC Hotel Serwis sp. z 0.0. sygnalizuje zamiar dokonania wzajemnych potracen opisanych naleznosci

z niesprecyzowanymi na chwile obecng poniesionymi przez nig naktadami remontowymi.

Powyizsze elementy, wptywajace na ryzyko niesciggalnosci kwot ewidencyjnych naleznosci, stanowig
podstawe do zastosowania wskaznika korekty przy wycenie rynkowej wartosci naleznosci na

poziomie 50%.

Po zastosowaniu wskaznika korekty, warto$é rynkowa naleznosci wynosi 38 288,50 zt.

. . Wartos¢ Wartos¢ rynkowa
Wartos¢ nominalna .
korekty (po korekcie)
76 577 zt 50% 38 288,50 zt

Wartos¢ rynkowa naleznosci wynosi 38 288,50 zt.

Naleznosci jako sktadnik majgtku przedsiebiorstwa, nie sg konieczne do prowadzenia podstawowej
dziatalnos$ci operacyjnej w zakresie jaki prowadzita firma HOTEL TURMOT Sp. z o0.0. w upadtosci

likwidacyjnej, zatem mogg stanowi¢ odrebny przedmiot sprzedazy przez syndyka masy upadtosci.

Wycena przedsiebiorstwa

Ponizej przedstawiono w sposéb syntetyczny wyniki wyceny przedsiebiorstwa.

Sktadnik

Wartosé ( PLN)

Nieruchomosci

2 236 000,00

Naleznosci 38 288,50
Razem 2 274 288,50
Sporzadzajacy: 12
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Wartos¢ catkowitej wyceny przedsiebiorstwa wyniosta

2 274 288,50 PLN.

Wartos¢ wyceny przedsiebiorstwa z wytgczeniem naleznosci

wyniosta 2 236 000,00 PLN.

Sporzadzajacy: 13
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Wartosci obcigzen

Zgodnie z wymogiem art. 319 ust. 4 prawa upadtosciowego stosunek wartosci poszczegdlnych

sktadnikéw obcigzonych do wartosci przedsiebiorstwa ksztattuje sie w nastepujacy sposéb:

Udziat % sktadnika w
Wyszczegdlnienie Wartos¢ wyceny majatku przedsiebiorstwa
Naleznosci 38 288,50 1,68%

Nieruchomosci wraz z wyposazeniem (ruchomosci)

nieruchomosci uregulowane w ksigdze 2 236 000,00 98,32%
wieczystej: PT1B/00044685/7 wraz z
wyposazeniem, w tym:

- nieruchomosci uregulowane w ksigdze 2191 500,10 96,36%
wieczystej: PT1B/00044685/7

- wyposazenie - ruchomosci 44 499,90 1,96%
Majatek obciazony facznie 2191 500,10 96,36%
Wartos¢ majatku przedsiebiorstwa 2 274 288,50 100,00%

Zgodnie z wymogiem art. 319 ust. 4 prawa upadtoSciowego stosunek wartosci poszczegdlnych
sktadnikéw obcigzonych do wartosci przedsiebiorstwa z wytgczeniem naleznosci ksztattuje sie w

nastepujacy sposob:

Udziat % sktadnika w
Wyszczegdlnienie Wartos¢ wyceny majatku przedsiebiorstwa
Nieruchomosci wraz z wyposazeniem (ruchomosci)

nieruchomosci uregulowane w ksiedze 2 236 000,00 100,00%
wieczystej: PT1B/00044685/7 wraz z
wyposazeniem, w tym:

- nieruchomosci uregulowane w ksi¢dze 2 191 500,10 98,01%
wieczystej: PT1B/00044685/7

- wyposazenie - ruchomosci 44 499,90 1,99%
Majatek obciazony tacznie 2 236 000,00 100,00%
Wartos¢ majatku przedsiebiorstwa (bez 2 236 000,00 100,00%
naleznosci)
Sporzadzajacy: 14
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