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RAPORT Z WYCENY

DOTYCZACY OKRESLENIA WARTOSCI RYNKOWE!
KOMPONENTOW HALI UDOJOWEJ AUTOROTOR MAGNUM 40 (2006 R.)
ORAZ SCHtADZALNIKOW MLEKA
WESTFALIA ATLAS 12000L | ALFA LAVAL AGRI 2600L
STANOWIACYCH WLASNOSC

HZZ ,,ZOtEDNICA” SP. Z 0.0.

Cel : okreslenie wartosci rynkowej komponentdéw hali udojowej Autorotor Magnum 40 wraz

ze schtadzalnikami mleka na dzient wyceny celem zawarcia transakcji kupna-sprzedazy

Zleceniodawca: HZzZ ,ZOtEDNICA” Sp. z 0.0.

Zotednica 41
63-900 Rawicz
NIP: 6990010264
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Oszacowana wartos$¢ rynkowa netto (Wr) na dzien 28.11.2024 r. wynosi:

Komponenty hali udojowej Autorotor Magnum 40

Rok produkcji: 2006

w tym:

Sterowniki udojowe Metatron21 (24 szt.)
Aparaty udojowe Classic 300 (24 szt.)

Pompa RPS2800

Czesci napedu hydraulicznego

Jednostka koncowa z pompa mleka

Myjka automatyczna

Elementy naganiacza krow Cowmander 015
Obroze z numerkami i responderami (400 szt.)
Chtodnica ptytowa PK8000

Schtadzalnik mleka WESTFALIA ATLAS 12000 L
Rok produkcji: 2006

Schtadzalnik mleka ALFA LAVAL AGRI 2600 L

ASYSTENT RZECZOZNAWCY: AUTOR RAPORTU:
Norbert Lowicki Leszczynskie Biuro Wycen i Obrotu
Nieruchomos$ciami

Ul. Sniadeckich 1, 64-100 Leszno

NIP: 6971006534
REGON: 410231972

inz. MARIAN WITCZAK, REV

Nr uprawnien zawodowych

w zakresie szacowania nieruchomosci: 3255

Leszno, dn. 30.11.2024 r.
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|. PODSTAWY FORMALNO - PRAWNE.

1. Zleceniodawca

Hzz ,Z0LEDNICA” Sp. 2 0.0.
Zotednica 41

63-900 Rawicz

NIP: 6990010264

2. Wtadajacy przedmiotem opracowania

Przedmiotowy majatek jest wtasnoscia:
HZz ,,ZOtEDNICA” Sp. z 0.0.

Zotednica 41

63-900 Rawicz

NIP: 6990010264

Przedmiotowy majatek znajduje sie w siedzibie spétki HZZ ,ZOtEDNICA”.

3. Przedmiot opracowania

Przedmiotem raportu s3 komponenty hali udojowej Autorotor Magnum 40 z 2006 r. wraz ze

schtadzalnikami mleka Westfalia Atlas 12000 L (2006 r.) oraz Alfa Laval Agri 2600 L.

4. Zakres wyceny

Zakresem wyceny objeto prawo witasnosci komponenty hali udojowej Autorotor Magnum 40
z 2006 r. wraz ze schtadzalnikami mleka Westfalia Atlas 12000 L (2006 r.) oraz Alfa Laval Agri 2600 L.

wyszczegolnionych w dalszej czesci opracowania.

5. Cel wyceny

Okreslenie wartosci rynkowej komponentow hali udojowej Autorotor Magnum 40 z 2006 r. wraz ze
schtadzalnikami mleka Westfalia Atlas 12000 L (2006 r.) oraz Alfa Laval Agri 2600 L. Na dzien wyceny

dla potrzeb przeprowadzenia transakcji kupna-sprzedazy.
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6. Podstawa prawna

6.1. Kodeks cywilny — Ustawa z dnia 23.04.1964. z pdzniejszymi zmianami.

7. Zrédta informaciji

7.1. Wizja lokalna wycenianego majgtku w dniu 28 listopada 2024 r.
7.2. Wycena wartosci srodkow technicznych - T. Klimek. Wyd. 2003r;
7.3. Informacje uzyskane od wtasciciela wycenianego srodka technicznego.

7.4. Ceny transakcyjne z rynku, bedace w posiadaniu wykonujgcego wycene.

8. Zastrzezenia

8.1. Niniejszy raport nie moze byé wykorzystywany do celéw innych niz okreslone w pkt. .4

Wszelkie prawa zastrzezone.

Zaden fragment niniejszego operatu nie moze byé¢ powielany, publikowany, przekazywany za pomoca
Srodkow elektronicznych, mechanicznych i innych, nie moze by¢ fotografowany, nagrywany w catosci
lub w czesci bez uprzedniej zgody autora.

8.2. Raport zostat sporzgdzony zgodnie z aktualnie obowigzujgcymi przepisami.

8.3. Okreslona wartosc jest wartoscig na dzien 28 listopada 2024 roku.

8.4. Raport wykonano w dwdch jednobrzmigcych opracowaniach.

. METODYKA WYCENY | PODSTAWOWE POJECIA Z
/AKRESU WYCENY

Metodyka:

Ustalenie wartosci rynkowej przedmiotu wyceny jest warunkiem koniecznym oraz niezbednym dla
spetnienia celu i przeznaczenia wyceny. Wycena wartosci srodka lub megaukfadu technicznego jest
oszacowaniem jego wartosci z uwzglednieniem wszelkich, koniecznych w tym celu, atrybutéw

majacych istotne znaczenie dla wyniku wyceny.

Opinia o wartosci srodka lub megauktadu technicznego jest zgrubnym i wstepnym oszacowaniem
jego wartosci z uwzglednieniem tylko niektérych, wybranych i dostepnych bezposrednio podczas

opiniowania, atrybutéw i informacji majgcych znaczenie dla wyniku. Opinia o wartosci daje wieksze
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odchytki wyniku niz oszacowanie wartosci, jest obarczona wiekszg niepewnoscig i nie moze by¢

utozsamiana z wyceng wartosci.

W kazdym przypadku opiniowania o wartosci nalezy to w tresci wyraznie zapisa¢ po to, aby unikng¢

intencjonalnego lub przypadkowego uznania tresci opinii o wartosci za raport z wyceny wartosci.

Celem wyceny lub opinii o wartosci srodkéw i megauktadéw technicznych jest oszacowanie wartosci
godziwej badz wartosci rynkowej zdefiniowanego rodzaju lub oszacowanie utraty wartosci,
ewentualnie oszacowanie kosztu odpowiedniego rodzaju, albo wskazanie ceny. W szczegdlnych
przypadkach szacuje sie hipotetyczng wartos¢ rynkowa lub hipotetyczng wartos¢ godziwa.
Obowigzkiem rzeczoznawcy jest, oprécz ustalenia celu oszacowania, wskazanie przeznaczenia

oszacowania.

Pojecia zwigzane z wyceng:

Proces wyceny - uporzadkowany cigg dziatan analityczno — rachunkowych w wyniku ktérych
uzyskiwane jest realne oszacowanie wartosci maszyny (urzadzenia) w okreSlonej rzeczywistosci

gospodarczej.

Wartosé — cecha obiektu mechanicznego traktowana jako potencjalna cena mozliwa do uzyskania

podczas sprzedazy na rynku, przy uwzglednieniu zatozen i uwarunkowan procesu wyceny.

Srodek techniczny — w metodologii wyceny to uogdlnienie maszyny, urzadzenia, narzedzia i
niejednokrotnie utozsamiany jest z obiektem mechanicznym. Srodkiem technicznym w rozumieniu
powyzszej definicji jest np. maszyna, urzadzenie, pojazd, agregat, linia technologiczna itd., pracujace

w systemie operacyjnym.

Maszyna (urzadzenie mechaniczne) — obiekt mechaniczny zawierajgcy mechanizm lub zespdt
mechanizmdéw we wspdlnej obudowie, stuzgcy do przetwarzania energii lub wykonywania okreslonej
pracy mechanicznej. Z energetycznego punktu widzenia urzadzenie mechaniczne (maszyna) pobiera
energie mechaniczng lub jest przetwornikiem energii przetwarzajgcym inny rodzaj energii w energie

mechaniczna.

Maszyna - Rozporzgdzenie Ministra Gospodarki z dnia 21 10.2008 r. w sprawie zasadniczych
wymagan dla maszyn ( Dz. U. 2008 Nr 199, poz. 1228 z pdzZniejszymi zmianami)
- zespot wyposazony lub ktéry mozna wyposazyé w mechanizm napedowy inny niz bezposrednio

wykorzystujgcy site miesni ludzkich lub zwierzecych sktadajacy sie ze sprzezonych czesci lub
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elementow, z ktdrych przynajmniej jedna jest ruchoma, potaczonych w catos¢ majgcag konkretne

zastosowanie.

Urzadzenie — przedmiot umozliwiajagcy wykonanie okreslonego procesu, czesto stanowigcy zespoét
potaczonych ze sobg czesci stanowigcych funkcjonalng catosé, stuzacy do okreslonych celéw, np. do
przetwarzania energii, wykonywania okreslonej pracy mechanicznej, przetwarzania informacji,
majgcy okreslong forme budowy w zaleznosci od spetniajgcych parametrow pracy i celu

przeznaczenia

Urzadzenie elektrotermiczne (elektryczne urzadzenie grzejne) — urzadzenie lub zespét urzadzen do
celowego przetwarzania energii elektromagnetycznej w energie cieplng i wykorzystania jej w celach
uzytecznych. Urzadzenie elektrotermiczne sktada sie z cztondéw: grzejnego, zasilajacego,
sygnalizacyjno-pomiarowego, regulacyjnego i innych (cztony studzace, rekuperacji ciepfta,
dogrzewajace ptomieniowo, wytwarzajgce proznie lub sztuczng atmosfere). Procesy grzejne

zachodzace w urzadzeniach elektrotermicznych maja na celu nagrzewanie lub ogrzanie wsadu.

Niezawodnos¢ w technice — wtasciwos$¢ obiektu charakteryzujgca jego zdolnos$¢ do wykonywania
okreslonych funkcji, w okreslonych warunkach i okreslonym czasie. W sensie iloSciowym
niezawodnos¢ to prawdopodobienstwo poprawnego funkcjonowania zgodnie z przeznaczeniem w

okreslonym czasie.

Niesprawnos¢ — jeden ze standw technicznych w jakich moze pozostawac Srodek techniczny.
Przyczyna niesprawnosci moze by¢ niewfasciwy montaz, regulacja, stopien zuzycia, uszkodzenie lub

awaria. Niesprawnosé moze by¢ przyczyng niezdatnosci do eksploatacji lub uzytkowania.

Trwatos¢ obiektu (zywotnos¢) — wtasciwosé obiektu charakteryzujgca jego zdolno$¢ do zachowania
stanu zdatnosci w okreslonych warunkach, az do zakonczenia eksploatacji (osiggniecia stanu

granicznego). W sensie ilosciowym okresla sie wykonang prace (lat, godzin, km, mtg, itp.).

Zuzycie — proces ciggtych zmian pierwotnego ukfadu materialnego zwigzanych z ubytkiem masy,
zmianami tworzywa (jego struktury, sktadu chemicznego) i uktadu wymiaréow (odchytek i tolerancji),
Zuzycie wystepujgce przy przekroczeniu stanu granicznego dla danego elementu, zespotu lub Srodka
technicznego jest zuzyciem granicznym i prowadzi do uszkodzenia awaryjnego. Uszkodzenie
awaryjne jest poprzedzone wyraznym narastaniem intensywnego zuzycia. Zuzycie wynikajgce z

normalnego okresu eksploatacji w normalnych warunkach dziatania jest zuzyciem eksploatacyjnym.
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Uszkodzenie — zmniejszenie sprawnosci lub niesprawno$é zidentyfikowana co do przyczyny i zakresu,
a czasem i przyczyny, zmniejszajgca zdolnos¢ do dziatania, a takze sprawnos¢ srodka technicznego
(przejscie elementu, a niekiedy i catego obiektu ze stanu zdatnosci w stan niezdatnosci). Uszkodzenie

najczesciej prowadzi j do mikrozmian cech geometrycznych, materiatowych i dynamicznych.

Stan zdatnosci — to stan, w ktérym obiekt techniczny spetnia wszystkie funkcje zgodnie z zatozeniami

poczynionymi podczas konstruowania, pozwalajgcy na dalsze jego uzytkowanie.

Stan niezdatnosci — to stan, w ktérym obiekt techniczny nie moze realizowac przewidzianych funkcji

uzytkowych zgodnie z wymaganiami.

Stan graniczny - to stan, w ktérym zostat wyczerpany potencjat eksploatacyjny i dalsze uzytkowanie

jest niemozliwe.

Zuzycie potencjatu eksploatacyjnego (techniczne)- jest procesem fizycznego zuzycia poszczegdlnych
czesci i zespotéw lub catego srodka trwatego prowadzacym do zmniejszenia zdolnosci operacyjne;j.
Koncowym efektem tego procesu jest kasacja urzadzenia. Zuzycie to mozna podzieli¢ na normalne i

awaryjne.

Stan techniczny — to zbidor wtasciwosci srodka technicznego identyfikujagcy jego zdolnos¢ do

zaspokajania potrzeb dla ktorej zostat skonstruowany, wytworzony i eksploatowany.

Stopien zuzycia technicznego - jest podstawowa informacjg o stanie technicznym S$rodka
technicznego. Jest to relatywna miara przydatnosci srodka technicznego do dalszego funkcjonowania
z uwzglednieniem kompletnosci i sprawnosci jego zespotéw. Ta przyblizona ocena jakosci srodka
technicznego jest oparta na zuzyciu w wyniku eksploatacji lub jej braku i w rezultacie normalnego

uzytkowania lub awarii, z uwzglednieniem przeprowadzonych napraw, jesli byty przeprowadzane.

Wartos¢ rynkowa — to racjonalnie okreslona ilo$¢ pieniedzy, ktdrg chetny kupujgcy bedzie sktonny
zaoferowac chetnemu sprzedajgcemu w zamian za przedmiot transakcji, przy zatozeniu réwnosci
stron i ich niezaleznosci, bez istnienia zadnego przymusu wptywajgcego na decyzje o zakupie i
sprzedazy, przy petnej znajomosci przedmiotu i okolicznosci transakcji, w okreslonym, danym czasie.

Na wartos$¢ te w sposéb decydujgcy wptywajg warunki popytu i podazy.
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I1l. OPIS PRZEDMIOTU OSZACOWANIA
1. Zleceniodawca

HZZ "ZOtEDNICA" Sp. z 0.0. jest jedng z grona strategicznych spétek Krajowego Osrodka Wsparcia
Rolnictwa (d. Agencji Nieruchomosci Rolnych). Podstawowym kierunkiem dziatalnosci spotki jest
prowadzenie hodowli zarodowej bydta mlecznego rasy polskiej holsztyrisko-fryzyjskiej odmiany
czarno-biatej. Spdtka prowadzi tez hodowle owiec rasy merynos polski i suffolk. Produkcja roslinna
podporzadkowana jest zaspokojeniu potrzeb paszowych. Firma w obecnym uktadzie organizacyjnym
istnieje od 1993 roku i gospodaruje na terenie 3 gmin: Rawicz, Bojanowo, Miejska Gérka w powiecie

rawickim. W jej strukturze istniejg dwa Gospodarstwa: Zotednica i Golina Wielka.

Przedsiebiorstwo obejmuje ok. 2.618 ha gruntow:
e grunty orne 2 206,9895 ha
o t3ki 262,7530 ha
e pastwiska 57,8437 ha
e lasyigrunty lesne 14,7872 ha

e grunty pozostate 75,9651 ha

Warunki przyrodnicze mozna okresli¢ jako dos¢ korzystne, a wskaznik bonitacji gleb wynosi 1,09.
Otwartos¢ na nowe technologie, przy uzyciu nowoczesnego i specjalistycznego sprzetu rolniczego,
umozliwia spdtce osigganie wysokich plondw, a produkty pochodzace z zaktadu cechuje wysokg
jakos¢. Racjonalne wykorzystanie nawozéw mineralnych w momentach najwiekszego
zapotrzebowania roslin na sktadniki pokarmowe przy jednoczesnym zastosowaniu elementéw
rolnictwa precyzyjnego pozwala na zaspokajania potrzeb paszowych (jeczmien, kukurydza, trawy,
lucerna) oraz produkcje towarowg (pszenica, rzepak, buraki cukrowe, kukurydza ziarnowa). Spotka

posiada wtasng baze przechowalniczg dla zbdz o pojemnosci 8 tys. t.
2. Producent

Westfalia, bedaca czescia GEA Group, to renomowana firma z wieloletnim doswiadczeniem
w produkcji zaawansowanych maszyn rolniczych. Firma ma siedzibe w Niemczech i jest jednym
z lideréw w swojej branzy. Jej rozwigzania technologiczne sg szeroko stosowane w rdinych
sektorach, a ich systemy dojenia sg znane z wysokiej wydajnosci i niezawodnosci. Westfalia jest
znana gtéwnie z produkcji wirowek, separatoréw oraz nowoczesnych systeméw dojenia i zarzadzania

stadem. Produkty te sg wykorzystywane zarowno w duzych, jak i matych gospodarstwach rolnych,
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zapewniajgc niezawodnosé, efektywnos$é i precyzje. Dzieki globalnej sieci sprzedazy i serwisu,
Westfalia zapewnia wsparcie techniczne i doradztwo klientom na catym $wiecie. Od dekad firma
Westfalia dostarcza kompleksowe rozwigzania technologiczne, ktdre wspierajg klientdw w osigganiu
lepszych wynikéw produkcyjnych oraz poprawie efektywnosci i jakosci proceséw rolniczych.
Rozwigzania Westfalia sg skierowane do firm zajmujgcych sie produkcja mleka, hodowlg bydta,

a takze produkcja biogazu z odpaddw rolniczych.

Historia firmy Alfa Laval, nieroztgcznie zwigzana jest z historig wielkiego wynalazcy- Gustafa de
Lavala. W 1877 roku wynalazt on wirdwke odsrodkowgq. Szes¢ lat pdzniej razem z Oscarem Lamm
zatozyt on spotke AB Separator, ktéra z biegiem czasu przeksztatcita sie w Alfa Laval. Okoto 1890
zostata zaprezentowana pierwsza wiréwka talerzowa. Do 1913 Gustaf de Laval stworzyt ponad 90
patentow na rdzne urzadzenia, ktore byty podwalinami pod dalszy rozwdj firmy. Aktualnie urzadzenia
spotki pracujg zaréwno w przemysle ciezkim, energetyce, rafineriach, produkcji chemicznej, jak i w
procesach spozywczych, oczyszczaniu sciekéw, szeroko pojetej branzy HVAC, a nawet na statkach.
Obecnie koncern zajmuje sie produkcjg urzadzen do wymiany ciepta, kontroli przeptywoéw oraz
separacji w wiekszosci branz i krajéw na swiecie, a na polskim rynku jest obecna od ponad 90 lat. Alfa
Laval jest dobrze przygotowana, aby dostarczy¢ optymalne skfadniki wymagane dla wielu réznych
zastosowan mleczarskich. Zmieniajgce sie trendy konsumpcyjne na $wiecie tworzg ogromny
potencjat dla przemystu mleczarskiego w najblizszych latach. Alfa Laval oferuje innowacyjne

komponenty higieniczne, ktére sg kluczowe w wielu procesach mleczarskich.

3. Dane techniczne przedmiotu opracowania

Hala udojowa o konstrukcji ,,Autorotor Magnum 40” majgca 24 stanowiska, rybia 0$¢ z platforma
betonowg, system doju wewnetrzny. Posiada automatyczng myjnie Envistar 48 kW. Aparatura
wspomagana elektronicznym systemem MetaTron sterujgcym wszystkimi procesami dojenia, od
elektronicznej stymulacji zaczynajgc, poprzez kontrole doju z zapisem i wymiang danych miedzy
stanowiskiem udojowym a komputerem przechodzac na automatycznym Sciggnieciu aparatéw

konczac.

Specyfikacja hali udojowej:

e Konstrukcja , Autorotor Magnum 40” — 24 stanowiska, rybia 0$¢ z platformg betonowa,
system doju wewnetrzny

e Posadzka antyposlizgowa na platformie
e Naped hydrauliczny Twindrive (2 silniki)

e Pompa prézniowa RPS 2800
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e Zawor regulacji podcisnienia Commander wraz z urzagdzeniem podwyzszajgcym podcisnienie

e Jednostka koncowa z pompa mleczng 1,5 kW, zbiornikiem mlecznym o poj. 70 | oraz
zbiornikiem bezpieczenstwa o poj. 22 |, stal kwasoodporna

o Filtr mleczny 800 mm ze stali nierdzewnej
e Instalacja mleczna w hali i instalacja mleczna cisnieniowa zbudowane ze stali nierdzewne;j

e Automatyczna myjna ze stabilizacjg temperatury wody podczas mycia, kontrola procesu
mycia, alarmami przy nieprawidtowym procesie mycia, automatycznym poborze srodkéw
myjacych, mozliwos¢ powtdrnego wykorzystania wody

e Pompa ci$nieniowa do mycia pomieszczen ze zbiornikiem
e Automatyczny zawér odptywowy
e Instalacja myjaca do hali

e Aparaty udojowe Classic Evolution 300 wyposazone w dwa ciezsze i dwa lzejsze kubki
udojowe, rozstaw kubkéw i kréécéw przystosowany do anatomicznego ksztattu wymienia,
doskonate rozwigzanie dla kréw o bardzo wysokiej wydajnoéci, kolektor o poj. 300 cm?

e Posilactor ramie pomocnicze do aparatéw udojowych
e Uchwyty myjace aparatow udojowych

e MetaTron Select 21 (24 szt.), Premium 21 (1 szt.)

e Bramka identyfikacyjna

e Kontrola konca doju

e Program komputerowy zarzadzania stadem Dairy Plan C21 (system DEMAS — wykrywa stany
podkliniczne Mastitis, graficzne przedstawianie danych, przedstawianie danych w postaci
list, komunikacja z rescounterem, autoselektem, taxatronem, stacjami paszowymi, poidtami
dla cielat, rescounter — identyfikacja kréw wraz z systemem wykrywania ruii)

e Cowmander 015 — system napedzania z kotarg
e Autoselekt 5000 — bramka selekcyjna na 2 strony

e Chtodnica ptytowa wstepnego chtodzenia PK 8000

Schtadzalnik do mleka ATLAS 12000 | wraz z systemem odzysku ciepta WRA EHI 500 |,
podgrzewaniem wody, systemem mycia dynamicznego AED, parownikiem STIL - efektywny system
odbioru ciepta z mleka, systemem sterowania Expert, agregaty chtodnicze 2x 13 KM czynnik

chtodzacy R404a

Schtadzalnik do mleka Alfa Laval Agri 2600 | z myjnig i odzyskiem ciepta.
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Podstawg wyceny byta wizja lokalna, podczas ktdrej dokonano ogledzin, sprawdzono stan techniczny,
kompletno$é, sprawnos¢ i mozliwosci dalszego uzytkowania oraz przeprowadzono wywiad

z uzytkownikiem.

Podczas wizji lokalnej w dniu 28.11.2024 r. zaprezentowano wyposazenie hali udojowej,
wyprodukowane w 2006 roku. Hala udojowa wykazuje duze wyeksploatowanie, wedtug informacji
przekazanych przez przedstawiciela spoétki odbywajg sie 3 udoje dziennie po 330 kréow. Hale
charakteryzuje przestarzata technologia. Na niektdrych elementach konstrukgcji i instalacji widoczne
znaczne skorodowanie. Pompa prdézniowa sprawna. Myjnia automatyczna w stanie zadowalajacym.
Schtadzalniki w stanie dobrym. Catkowite wyposazenie hali sprawne, jednak wg informacji
udzielonych przez przedstawiciela spétki, pomimo serwisowania wykazujgce co raz wiekszg

awaryjnosc.

Ze wzgledu charakter urzadzenia, po konsultacji ze zlecajgcym wycene odstgpiono od ujmowania w

wycenie karuzeli (trudny demontaz — beton) oraz wygrodzen i skorodowanych elementow

metalowych.

Stan techniczny elementdéw hali udojowej okreslono jako zadowalajacy.

Stan techniczny schtadzalnikéw - dobry.
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V. WYCENA

1.

Charakterystyka podejsé i metod wyceny ruchomosci

Wycene ruchomosci najczesciej przeprowadza sie dwoma podejsciami:

2.

podejscie poréwnawcze - stosuje sie tutaj najczesciej metode poréwnywania parami. Istotg
tego podejscia jest analiza biezgcych transakcji kupna-sprzedazy tj. cen ofertowych
na podobne $rodki techniczne. Podejscie porownawcze przy rzetelnym podejsciu do wyceny
umozliwia oszacowanie wartosci srodka technicznego najblizszej cenie transakcyjnej.
Okreslajgc wartos¢ danego srodka poréwnuje sie go do podobnych srodkéow trwatych
bedgcych w obrocie. Waznym jest aby precyzyjnie okresli¢ wszystkie czynniki majgce wptyw
na warto$s¢ a w szczegdlnosci: rok produkcji, parametry techniczne, stan techniczny,
przeprowadzone remonty, ilo$¢ motogodzin pracy, szereg innych parametréw pozwalajgcych
okresli¢ wartos¢

podejécie kosztowe - punktem wyjécia przy obliczaniu wartosci rynkowej w podejsciu
kosztowym jest koszt zastgpienia lub odtworzenia nowego s$rodka technicznego
analogicznego co do funkcji. Obliczony koszt podlega pomniejszeniu z przyczyn fizycznych,
funkcjonalnych (zmiany konstrukcji) i ekonomicznych (przyczyny zewnetrzne). Podejscie

kosztowe nazywane jest czesto metodg odtworzeniowa.

Okreslenie szacowanej wartosci i wybor podejscia

zastosowanego w wycenie

Przez warto$¢ rynkowa ruchomosci (wg Standardéow Zawodowych Rzeczoznawcédw Majgtkowych)

rozumiemy najbardziej prawdopodobng cene mozliwg do uzyskania na rynku przy przyjeciu

nastepujacych zatozen:

strony umowy sg od siebie niezalezne i dziataja w sposéb racjonalny, nie kierujgc sie
szczegolnymi motywami,

majg stanowczy zamiar zawarcia umowy,

sg Swiadome wspotistnienia okolicznosci majgcych wptyw na wartosé przedmiotu umowy,
warto$¢ rynkowa dla aktualnego sposobu u zbytkowania, oznacza wartos¢ rynkowa
najbardziej prawdopodobng mozliwg do uzyskania na rynku, przy przyjeciu dodatkowego
zatozenia, ze ruchomo$é¢ bedzie nadal uzytkowana zgodnie z aktualnym sposobem

eksploatacji.
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Nalezy tutaj zaznaczyé, ze w wielu wydawnictwach dotyczgcych zasad i metodyki szacowania
rynkowej ruchomosci pojawiajg sie inne definicje wartosci rynkowej — jednak powyzsze okreslenie

stanowi wg sporzadzajgcego opinie wersje najlepiej oddajacg jej istote.

W przypadku ruchomosci bedacych przedmiotem opracowania — z powodu braku rynku wtérnego
powszechnego i masowego, jak np. w przypadku skatalogowanych pojazdéw, metodg do okreslenia
wartosci rynkowej jest metoda odtworzeniowa z uwzglednieniem wspdfczynnika zbywalnosci

rynkowej.

3. Procedura szacowania w podejsciu kosztowym/metodg

odtworzeniowg

Wedtug Standardéw Zawodowych Rzeczoznawcéw Majgtkowych Stowarzyszenia Inzynierow i
Technikdw Mechanikéw Polskich — wydanie Gdansk — Warszawa 2001r. do metod kosztowych

(majatkowych) zalicza sie metode odtworzeniowa.

Podstawg technicznej metody ustalania aktualnej wartosci srodkéw trwatych — ruchomosci (metoda
odtworzeniowg) — jest stwierdzenie, ze ich aktualna wartos¢ stanowi obowigzujgca cena rynkowa

identycznej lub poréwnywalnej maszyny (urzgdzenia) pomniejszonej o stopien zuzycia ,S

wspotczynnik nowoczesnosci konstrukcji ,,K” oraz wspétczynnik zbywalnosci ,,2”.

W celu okreslenia aktualnej wartosci srodkdw trwatych stosuje sie nastepujacy wzor:

W=Cx(1-S)xKxZz
gdzie:
W — wartosc¢ rynkowa urzgdzenia,
C — wartosc urzqdzenia nowego, identycznego lub poréwnywalnego,
S —stopien utraty wartosci uzytkowej,
K — wspdtczynnik nowoczesnosci konstrukcji,

Z — wspodtczynnik zbywalnosci.

W przypadku ustalenia wartos$ci ruchomosci istotne jest ustalenie stopnia utraty wartosci uzytkowej,
czyli inaczej stopnia zuzycia technicznego. Wedtug standardu VI.1 — Standardéw Zawodowych
Rzeczoznawcéw Majgtkowych PFSRM przy okreslaniu stopnia zuzycia technicznego srodkow

technicznych, mogg by¢ stosowane miary procentowego stopnia zuzycia technicznego:



listopad 2024 r.

0% - miara czysto teoretyczna, nie zaleca sie stosowac,

5 do 10% - srodek techniczny jest nowy lub prawie nieuzywany. W przypadku maszyn i
urzadzen wieloletnich stopien zuzycia powinien by¢ wyzszy, co wynika min. Z proceséw
starzenia, brakiem gwarangji itd.,

15 do 30% - $rodek techniczny w bardzo dobrym stanie lub / i w poczatkowym okresie
eksploatacji,

35 do 40% - srodek techniczny w dobrym stanie, przydatny do dalszej eksploatacji, bez
koniecznosci wykonywania napraw,

45 do 50% - srodek techniczny eksploatowany, przydatny do dalszego uzytkowania,
kwalifikuje sie do przegladu, regulacji lub / i naprawy biezacej,

55 do 60% - srodek techniczny uzytkowany, kwalifikuje sie do naprawy gtéwnej w
ograniczonym zakresie, potgczonej z wymiang elementéw lub podzespotéw,

65 do 75% - srodek techniczny uzytkowany, kwalifikuje sie do kolejnej naprawy gtéwnej w
ograniczonym zakresie lub do pierwszej naprawy gtdwnej z wymiang elementow lub
podzespotow w szerokim zakresie,

80 do 90% - srodek techniczny niezdatny do uzytkowania, podejmowanie naprawy moze nie
mieé¢ technicznego uzasadnienia; niektére zespoty i podzespoty kwalifikuja sie do
wykorzystania w innym $rodku technicznym,

95% - srodek techniczny nie kwalifikuje sie do uzytkowania ani do naprawy o charakterze
odbudowy, kwalifikuje sie do ztomowania,

100% - miara czysto teoretyczna, nie nalezy jej stosowac.

Wedtug zalecen Standardu VI.1. Stopien zuzycia technicznego zaleca sie stosowac z doktadnoscig do

5% - gdy nie ma innych, szczegdélnych wskazan.

Wspodtczynnik nowoczesnosci konstrukeji ,,K” jest wyliczany z zaleznosci:

K=1-a(T-1)

gdzie:
o — wspotczynnik zawierajgcy sie w przedziale od 0,00 do 0,03

T —liczba lat eksploatacji srodka technicznego

Wspodtczynnik K — odzwierciedla gtéwnie zmiany, jakie zaszty w okresie eksploatacji srodka

technicznego. Zmiany te dotyczg takich czynnikow jak:

» zmiany konstrukcyjne, materiatowe i technologiczne w srodkach technicznych, danego typu

nowo produkowanych,
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» zmiany technologii produkcji reprezentowanej przez $srodek techniczny,

» zmiany popytu wynikajgce z mozliwosci wykonywania pracy ( ustug ) przez dany $rodek
techniczny,
zaprzestanie produkcji danego srodka technicznego,

zaprzestanie produkcji czesci zamiennych do danego $rodka technicznego.

Interpretacja wspoétczynnika a jest nastepujaca:

o = 0,00 — moze by¢ stosowany w odniesieniu do $rodka technicznego, nowego, dla ktérego nie
zaszty zadne z w/w. czynnikdw w danym czasie,

a = 0,01 — winien by¢ stosowany dla srodka technicznego niezbyt nowoczesnego, w stosunku do
bazowego, ktéry jest bardziej unowoczesniony,

a = 0,02 — $rodek techniczny jest nienowoczesny w stosunku do bazowego, zastosowano wiekszg
liczbe modyfikacji, znacznie poprawiajgcych funkcjonalno$¢ i parametry eksploatacyjne srodka
technicznego,

a = 0,03 —$rodek techniczny jest przestarzaty w stosunku do bazowego.

Wspdtczynnik zbywalnosci rynkowej ,,Z” wyznacza sie wykorzystujac dostepne zrédta informacji o
cenach, takie jak:

» banki informacji

> gietdy i przetargi

» biuletyny handlowe

» transakcje handlowe
Wielko$¢ wspdtczynnika urynkowienia ( zbywalnosci rynkowej ) miesci sie w przedziale od 0,1 do 1,0.
Z zatozenia wyraza on relacje popytowo-podazowe na lokalnym rynku uzywanych débr materialnych

przy uwzglednieniu stopnia zuzycia fizycznego i funkcjonalnego.
4. Analiza branzy maszyn i urzadzen rolniczych

Trudna sytuacja gospodarcza nie zacheca rolnikbw do zakupu nowych maszyn i urzadzen
rolniczych. Znane wszystkim z protestéw rolniczych hasto: ,0d myszy do cesarza wszyscy 2yjg z
gospodarza” nabiera sity z kazdym dniem. Przedsiebiorcy pracujacy w branzy maszyn i urzadzen
rolniczych tracg nadzieje na to, ze jeszcze bedzie lepiej, a rolnicy zndw zaczng kupowaé nowe sprzety.
Jak wynika z nowo opublikowanego przez Polskg Izbe Maszyn i Urzgdzen Rolniczych podsumowania
cyklicznie przeprowadzanego badania dotyczacego aktualnej i prognozowanej koniunktury w branzy
rolnej maszyn i urzagdzen rolniczych, nastroje wsrdd przedsiebiorcéw badanych na przetomie sierpnia

i wrzesnia br. nie sg najlepsze. Analiza indeksu nastrojéw w branzy wykazata, ze znajduje sie on
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ponizej 3 punktéw i wynosi -3,39, podczas gdy w kwietniu br. miat on wartos¢ -3,28. O tym, ze kryzys
gospodarczy odbija sie na branzy rolniczej, wiadomo nie od dzis. Jak sie jednak okazuje, jego skutki
odczuwajg rowniez przedsiebiorcy zarabiajgcy na sprzedazy maszyn i urzadzen rolniczych. Wyniki
przeprowadzonego badania jednoznacznie wskazujg na to, ze dealerzy i producenci maszyn mogg
zapomnie¢ o zawrotnych zyskach ze sprzedazy, poniewaz rolnicy w obliczu kryzysu ograniczajg
wydatki i nie inwestujg, przyczyniajac sie tym samym do spadku sprzedazy maszyn towarzyszacych o
niemal 40%! Systematycznie spada rowniez liczba rejestracji nowych ciggnikdw i przyczep
rolniczych. Rolnicy nie kupujg, bo nie majg za co. Sprzedaz nowych modeli traktoréw w pierwszych
o$miu miesigcach br. spadfa 017% w stosunku do analogicznego okresu poprzedniego roku, a
przyczep o 18%. Jak wynika z danych zgromadzonych na podstawie badania koniunktury w branzy
rolnej maszyn i urzadzen rolniczych, przedsiebiorcy jako gtdwne czynniki pogtebiajgce niecheé
rolnikéw do zakupu nowych maszyn i urzgdzen rolniczych wskazuja:

e wojne na Ukrainie,

e drastyczny wzrost cen nawozéw, energii i paliw,

e niestabilng sytuacje cenowgq dotyczgcy ptoddéw rolnych,

e import ze wschodu.
Jak wskazujg eksperci PIGMiUR, pesymistyczne nastroje wsrdd przedsiebiorcéw w najwiekszym
stopniu intensyfikuje pogtebiajgcy sie spadek sprzedazy maszyn i urzadzen rolniczych oraz
zwiekszajgce sie zapasy wyrobdéw gotowych. Obecna sytuacja przypomina badanym rok 2016, w
ktéorym réwniez borykali sie z kryzysem sprzedazy na poziomie 35%. Wéwczas jednak koszty
produkcji byty zdecydowanie nizsze w stosunku do aktualnych, do ktérych nalezy doliczy¢ koszty
finansowania dziatalnosci w tym réwniez magazyndw maszyn na poziomie 8-9%. Jak zaznaczajg
analitycy PIGMIUR, przedsiebiorcy nie winig za spadki sprzedazy rolnikdw, lecz inne instytucje, od
ktérych rowniez sg zalezne ich zyski. Okazuje sie, ze az 2/3 przedsiebiorcéw, czyli 67,4% uwaza, ze
,warunki, jakie stwarzajg wtadze, nie sprzyjajg prowadzeniu dziatalnosci gospodarczej”. Co wiecej,
przedsiebiorcy negatywnie oceniajg tempo obstugi wnioskéw z PROW 2014-2020i wskazuja, ze
»Srodki ptynace do rolnikéw w ramach PROW na zakup nowych maszyn rolniczych” sg dla nich bardzo
istotne. Przedsiebiorcy z branzy rolnej maszyn i urzadzen rolniczych nie tudzg sie juz, ze koniunktura
szybko ulegnie zmianie. Nie sg oni rdwniez optymistycznie nastawieni do rozwoju procesu sprzedazy,
poniewaz raczej spodziewajg sie strat, niz zyskow i nie nastawiajg sie pozytywnie na rok 2025, gdyz

zaktadajg, iz bedzie kryzysowy dla branzy.

Rok 2024 uptynat pod hastem zwolnien w zaktadach produkujgcych ciggniki i maszyny rolnicze
znanych marek. Zarzady spoétek podejmowaty decyzje rzucajgce blady strach na twarze

pracownikéw. Zwolnienia nastgpity w fabrykach John Deere’a, gdzie miejsca pracy stracito tacznie
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ponad 1 200 osdb, bo redukcja etatéw zostata wprowadzona dwukrotnie. Z powodu niskiego popytu
na produkowane sprzety w czerwcu br. swojg dziatalno$¢ musiat zawiesi¢ Pottinger. 200
pracownikéw tej spotki znalazto sie w o tyle komfortowej sytuacji, ze spétka zarejestrowata ich w
urzedzie pracy, dajgc gwarancje na ponowne zatrudnienie po 3 lub 4 tygodniach, o czym pisalismy w
artykule pt.,Kryzys w branzy maszyn rolniczych: Péttinger zwolni 200 pracownikéw”. Podobne
ktopoty mieli réwniez pracownicy Agco/Fendt, ktorych zaczat obowigzywaé skrécony wymiar czasu
pracy, spowodowany widocznym spadkiem zapotrzebowania na zakup sprzetu rolniczego. Kryzys nie
omingt takze fabryk Claasa. Spdtka wystata na urlop 900 z 3 500 pracownikéw produkcji i
administracji z Harsewinkel, o czym wiecej pisaliSmy w artykule pt. ,Claas przerywa produkcje

maszyn. John Deere i Pottinger zwalniajg pracownikow”
5. Wycena

W celu okreslenia wartosci rynkowej przedmiotéw opracowania dokonano obliczen z zastosowaniem
wzoru:

W=Cx(1-S)xKx2z

gdzie:

W — wartosc rynkowa urzqdzenia

C — wartos¢ urzqdzenia nowego, identycznego lub poréwnywalnego,
S — stopien utraty wartosci uzytkowej,

K — wspdtczynnik nowoczesnosci konstrukcji,

Z — wspotczynnik zbywalnosci.

Wartos$¢ urzadzenia nowego, identycznego lub poréwnywalnego (,C”) okreslono na podstawie
skorygowania ceny z dnia zakupu wycenianego srodka trwatego w oparciu o analizy zmiany cen w
analizowanym czasie.

Podstawg okreslenia stopnia utraty wartosci uzytkowej (,S”) byta wizja lokalna, podczas ktorej
dokonano ogledzin, sprawdzono stan techniczny, kompletnos¢, sprawnos¢ i mozliwosci dalszego
uzytkowania oraz przeprowadzono wywiad z uzytkownikiem.

Wspdtczynnik ,,K” okreslono na podstawie wzoru K =1 — a (T-1). Jako jednostke odniesienia liczby lat
eksploatacji przyjeto rok produkcji danego urzadzenia z tabliczki znamionowej, lub przyblizony wiek
jesli nie da sie go ustali¢ w w/w sposdb.

Wspdtczynnik zbywalnosci ,,Z2” zostat okreslony na podstawie analizy ofert z niewielkiego rynku

wtdrnego, analizy branzowej, popularnosci marki itd.
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Wycenie podlegaty nastepujace elementy hali udojowej:

Sterownik udojowy MetaTron 21

W=Cx(1-S)xKxZ

WARTOSC NETTO

Aparat udojowy Classic 300

W=Cx(1-S)xKxZ

WARTOSC NETTO

Pompa RPS2800

W=Cx(1-S)xKxZ

WARTOSC NETTO

Czesci napedu hydraulicznego

W=Cx(1-S)xKx2Z

WARTOSC NETTO
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Jednostka koncowa z pompa mleka

W=Cx(1-S)xKxZ

WARTOSC NETTO

Myjnia automatyczna Envistar

W=Cx(1-S)xKxZ

WARTOSC NETTO

Elementy naganiacza krow Cowmander 015

W=Cx(1-S)xKxZ

WARTOSC NETTO

Obroza z numerkami i responderem

W=Cx(1-S)xKx2Z

WARTOSC NETTO




listopad 2024 r.

Chtodnica ptytowa PK

W=Cx(1-S)xKxZ

WARTOSC NETTO

Przyjeto:

Sterowniki udojowe Metatron 21

Aparaty udojowe Classic 300

Pompa RPS 2800

Czesci napedu hydraulicznego

Jednostka konicowa z pompa mleka

Myjnia automatyczna Envistar

Elementy naganiacza kré6w Cowmander 015

Obroze z numerkami i responderami

Chtodnica ptytowa PK

SUMA

Schtadzalnik mleka ATLAS 12000 L

W=Cx(1-S)xKx2Z

WARTOSC NETTO

Przyjeto wartosc
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Schtadzalnik mleka Alfa Laval Agri 2600 L

W=Cx(1-S)xKxZ

WARTOSC NETTO

Przyjeto wartos¢

Biorgc pod uwage rok produkcji, liczbe przepracowanych godzin, stan techniczny zespotéw i
zblizajacg sie konieczno$¢ przeprowadzenia napraw, oszacowane wartosci rynkowa przedmiotéw

opracowania mozna uznac za adekwatng i mozliwg do uzyskania w obecnych warunkach rynkowych.
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V. ZALACZNIK]

Dokumentacja fotograficzna:

Hala udojowa (2006 r.)
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Schtadzalniki mleka Atlas 12000 L i Alfa Laval Agri 2600 L




