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RAPORT Z WYCENY
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Cel : okreslenie wartosci rynkowej dla potrzeb sprzedazy.

Oszacowana wartos¢ rynkowa (Wr) na dzien 6.02.2018 r. wynosi:

Wr = 3 900,00 zi

Stownie: trzy tysigce dziewiecéset ztotych

Zleceniodawca: Osrodek Hodowli Zarodowej Zwierzat ,ZOtEDNICA”

ASYSTENT RZECZOZNAWCY: Kalina Ma¢kowiak AUTOR RAPORTU:

Leszno, dn. 06.02.2018 r.
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l. PODSTAWY FORMALNO - PRAWNE.

1. PODSTAWA OPRACOWANIA WYCENY

Zlecenie z firmy
Osrodek Hodowli Zarodowej Zwierzat ,ZOLEDNICA” Sp. z 0.0.,
Zotednica 41, 63-900 Rawicz
dla
Leszczynskie Biuro Wycen i Obrotu Nieruchomosciami, ul. Sniadeckich 1, 64-100 Leszno

2. PRZEDMIOT OPRACOWANIA
Przedmiotem raportu jest wycena samochodu osobowego Volkswagen Golf 1.9 TDI
stanowigcego wtasnos¢ firmy Osrodek Hodowli Zarodowej Zwierzat ,ZOLEDNICA” Sp. z o.0.

3. ZAKRES WYCENY
Zakresem wyceny objeto prawo wiasnosci samochodu osobowego Volkswagen Golf 1.9 TDI

wyszczegolnionej w dalszej czesci opracowania.

4. CEL WYCENY

Okreslenie wartosci rynkowej ruchomosci dla potrzeb sprzedazy.

5. PODSTAWA PRAWNA

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

6. ZRODLA INFORMACJI

6.1. Wizja lokalna wycenianego majgtku w dniu 30 stycznia 2018 r.

6.2. Wycena wartosci srodkow technicznych - T. Klimek. Wyd. 2003r;

6.3. Informacje uzyskane od witasciciela wycenianego srodka technicznego.

6.4. Ceny transakcyjne z rynku motoryzacyjnego, bedgce w posiadaniu wykonujgcego wycene

7. OKRESLENIE STANU PRAWNEGO
Przedmiotowy majatek jest wtasnoscig firmy Osrodek Hodowli Zarodowej Zwierzat ,ZOtEDNICA”
Sp. zo.0.
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Panstwowe Uprawnienia Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast — Warszawa Nr 3255

8. ZASTRZEZENIA

8.1. Niniejszy raport nie moze by¢ wykorzystywany do celéw innych niz okreslone w pkt. 1.4
Wszelkie prawa zastrzezone.
Zaden fragment niniejszego opracowania nie moze by¢ powielany, publikowany, przekazywany
za pomoca Srodkéw elektronicznych, mechanicznych i innych, nie moze by¢ fotografowany,
nagrywany w catosci lub w czesci bez uprzedniej zgody autora.

8.2. Raport zostat sporzadzony zgodnie z aktualnie obowigzujgcymi przepisami.

8.3. Okreslona wartosc¢ jest wartoscig na dzien 6 lutego 2018 r.

8.4. Raport wykonano w dwdéch jednobrzmigcych opracowaniach.

Il. PODSTAWOWE POJECIA Z ZAKRESU WYCENY | METODYKA WYCENY

Proces wyceny - uporzgdkowany cigg dziatan analityczno — rachunkowych w wyniku ktérych
uzyskiwane jest realne oszacowanie wartosci maszyny (urzgdzenia) w okreslonej rzeczywistosci

gospodarczej.

Wartos¢ — cecha obiektu mechanicznego traktowana jako potencjalna cena mozliwa do uzyskania

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

Wartos¢ rynkowa - najbardziej prawdopodobna cena mozliwa do uzyskania na rynku przy
uwzglednieniu nastepujacych uwarunkowan:
» transakcja zachodzi na wolnym i konkurencyjnym rynku, bez zaktécen irracjonalnych, a
strony nie kieruja sie szczeg6lnymi motywami,
» znajduje sie chetny sprzedawca i nabywca, ktérzy nie dziatajg w sytuacji przymusowej,
* znane sg zalety i wady maszyn,

» czas niezbednego wyeksponowania maszyny na rynku uwzglednia jej rodzaj i stan rynku.

Srodek techniczny — w metodologii wyceny to uogélnienie 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.,
pracujgce w systemie operacyjnym.
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Maszyna (urzadzenie mechaniczne) — obiekt mechaniczny zawierajgcy mechanizm lub zespot
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mechanizmdw we wspélnej obudowie, stuzacy 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 20 12.2005 r. w sprawie zasadniczych
wymagan dla maszyn i elementdw bezpieczenstwa ( Dz. U. Nr 259, poz. 2170)

- zespot sprzezonych czesci lub elementéw sktadowych, z ktérych przynajmniej jeden jest ruchomy,
wraz z odpowiednimi elementami uruchamiajgcymi, obwodami sterowania, zasilania, potgczonych
wspolnie w celu okreslonego zastosowania, w szczeg6lnosci do przetwarzania, obrébki,

przemieszczania lub pakowania materiatéw.

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 stan6éw technicznych w jakich moze pozostawac¢ srodek techniczny.
Przyczyng niesprawnosci moze by¢ niewtasciwy montaz, regulacja, stopien zuzycia, uszkodzenie

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

Trwatosé obiektu (zywotnosé) — wtasciwos¢é obiektu charakteryzujgca jego zdolno$é¢ do
zachowania stanu zdatnosci w okreslonych warunkach, az do zakonczenia eksploatacji (osiggniecia
stanu granicznego). W sensie ilosciowym okres$la sie wykonang prace (lat, godzin, km, mtg, itp.).

Zuzycie — proces ciggtych zmian pierwotnego uktadu materialnego zwigzanych z ubytkiem masy,
zmianami tworzywa (jego struktury, sktadu chemicznego) i uktadu wymiaréw (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 wynikajace z normalnego okresu eksploatacji w normalnych warunkach dziatania jest
zuzyciem eksploatacyjnym.
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Uszkodzenie — zmniejszenie sprawnosci lub niesprawnos¢ zidentyfikowana co do przyczyny i
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zakresu, a czasem i przyczyny, zmniejszajgca zdolno$¢ do dziatania, a takze sprawnos¢ srodka
technicznego (przejscie elementu , a niekiedy i calego obiekitu 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 realizowaé przewidzianych

funkcji uzytkowych z godnie z wymaganiami.

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

uzytkowanie jest niemozliwe.

Zuzycie potencjatu eksploatacyjnego (techniczne) - jest procesem fizycznego zuzycia
poszczegdblnych czesci i zespotdw lub catego srodka trwatego prowadzgcym do zmniejszenia
zdolnosci operacyjnej. Koncowym efektem tego procesu jest kasacja urzadzenia. Zuzycie to mozna

podzieli¢ na normalne i awaryjne.

Stan techniczny - to zbiér witasciwosci srodka technicznego identyfikujgacy jego zdolno$¢ do
zaspokajania potrzeb dla ktorej zostat skonstruowany, wytworzony i eksploatowany.

Stopien zuzycia technicznego - jest podstawowg informacjg o stanie technicznym $rodka
technicznego. Jest to relatywna miara przydatnosci $rodka 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.

W szczegodlnych przypadkach do okreslenia stanu technicznego konieczne sg specjalistyczne
badania diagnostyczne, bez ktérych nie da sie okresli¢ zuzycia z przyczyn fizycznych. Nalezy dazyc
do okreslenia indywidualnych miar zuzycia catego srodka technicznego wyrazonych np. spadkiem
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wartosci nominalnych parametréw pracy, zmiang wymiarow elementow, spadkiem sprawnosci
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dziatania zespotow i podzespotdw.

Nie ma ogolnych regut szacowania stopnia zuzycia technicznego.

Jednym ze sposobow okreslenia stopnia zuzycia jest liniowa metoda czasowa , tak zwana Metoda

Rossa, ktora wyraza sie wzorem:

S =(te/T)x100 %
gdzie:
te - dotychczasowy okres eksploatacji (lat)
T - okres trwato$ci (zywotnosci) w latach

Nalezy zwr6ci¢ uwage, ze metoda ta nie uwzglednia wielu czynnikédw , miedzy innymi warunkow

eksploatacji, przeprowadzonych remontéw i modernizaciji, itp.

Najczesciej stopien zuzycia technicznego jest szacowany w oparciu o dokonane ogledziny i
pomiary, (ocene techniczng poszczegdlnych zespotéw), informacje uzytkownika oraz

doswiadczenie rzeczoznawcy.

Wartos¢ rynkowa — to racjonalnie okreslona ilos¢ pieniedzy, ktérg chetny kupujacy bedzie sktonny
zaoferowac¢ chetnemu sprzedajgcemu w zamian za przedmiot transakcji, przy zatozeniu rownosci
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 sposob decydujgcy wptywajg warunki popytu i podazy.

Srodki techniczne podlegajg wycenie przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego lub kosztowego.
Podejscie dochodowe nie powinno by¢ stosowane poza wyjgtkowymi, szczegdlnie uzasadnionymi
przypadkami.

W podejsciu poréwnawczym stosowana jest metoda cenowo — poréwnawcza i korygowania ceny
Sredniej, a oszacowanie wartosci przedmiotu wyceny winno by¢ oparte na znajomosci cen

transakcyjnych podobnych, poréwnywalnych srodkéw technicznych. Jesli poréwnywalne srodki
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wartosci srodkéw poréwnywalnych. Korekty te wynikajg najczesciej ze stanu technicznego, wieku,

modelu (wydajnosci, rozmiarow ), a takze z innych waznych atrybutéw rynkowych.

Podejscie kosztowe, kiére oparte jest na zatozeniu, ze sSwiadomy, tzn. poinformowany i
zorientowany w warunkach rynkowych nabywca nie zaptaci wiecej za Srodek techniczny niz wynosi
koszt wytworzenia $rodka zastepczego, o tej samej uzytecznosci co srodek wyceniany. Podejscie to
zaktada, ze maksymalng wartoscig srodka technicznego dla swiadomego nabywcy jest kwota réwna
cenie budowy lub zakupu nowego obiektu o tej samej uzytecznosci. Jesli przedmiot wyceny nie jest
nowy, to aktualny koszt obiekiu nowego musi zosta¢ pomniejszony o sume odpowiadajgca
wszystkim formom utraty ( ubytku ) wartosci [z przyczyn fizycznych, funkcjonalnych (wewnetrznych)
i ekonomicznych ( zewnetrznych - srodowiskowych)].

W celu ustalenia wartosci srodka technicznego w podejsciu kosztowym, od kosztu odtworzenia lub
kosztu zastgpienia srodka technicznego nowego nalezy odjgé odpowiednie utraty wartosci.

Wycene wartosci przedmiotowej maszyny dokonano w podejsciu kosztowym z zaleznosci:
Wr =Cp(1-Uw)

gdzie:
Cp - cena na rynku nowego poréwnywalnego srodka technicznego

Uw - ubytek (utrata) wartosci uzytkowej srodka technicznego — zawiera w sobie ubytek
wartosci z przyczyn fizycznych, z przyczyn funkcjonalnych i srodowiskowych.

Utrata wartosci z przyczyn fizycznych - jest to ubytek wartosci lub uzytecznosci, ktérego
przyczyng sg zjawiska fizyczne zwigzane z tarciem i zuzyciem, a takze z uptywem czasu. Wielko$¢
zuzycia fizycznego determinuje stan techniczny maszyny lub urzadzenia.

Utrata wartosci z przyczyn fizycznych ma najczesciej dwa sktadniki. Pierwszy z nich jest stosunkiem
efektywnego czasu uzytkowania do $redniej zywotnosci, a drugi wynika z brakéw, niekompletnosci i
/ lub nie usuniecia skutkéw awarii.

Utrata wartosci z przyczyn funkcjonalnych — jest to ubytek wartosci, ktérego przyczyna tkwi we

wiasciwosciach srodka technicznego. Jest spowodowana zuzyciem funkcjonalnym i pogorszeniem
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efektywnosci dziatania co zawsze jest nastepstwem zmian konstrukcji, technologii i wprowadzania

Panstwowe Uprawnienia Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast — Warszawa Nr 3255

nowych tworzyw. Przejawia sie np. w braku przydatnosci do dziatania, nadmiernej lub
niedostatecznej wydajnosci, zbytniej energochtonnosci, w braku zastosowania wyrobdéw ktére sg
wytwarzane lub ustug kiére sg wykonywane, w nadmiernych kosztach eksploatacji, w zbyt niskiej

sprawnosci, poprzez wprowadzenie howych generacji konstrukgiji, itd.

Zuzycie funkcjonale maszyny jest wiec funkcjg postepu technicznego w zakresie konstrukcji i
budowy aktualnej generacji maszyn tego samego typu i przeznaczenia.

Miarg zuzycia funkcjonalnego jest wartos¢ wspotczynnika nowoczesnosci konstrukcji ( K ),
uzalezniona od stopnia technicznego i technologicznego zaawansowania konstrukcji maszyny, jej

przydatnosci, mozliwosci przeprowadzenia naprawy i uzyskania czesci zamiennych.

Wspétczynnik nowoczesnosci konstrukcji przyjmuje sie z przedziatu nastepujacych wartosci:
K=0,7—-1 dla maszyn obecnie produkowanych i oferowanych na rynku

K-0,4-0,7 dla maszyn nie wytwarzanych, ale dostepne sg czesci zamienne

K <0,4 dla maszyn przestarzatych, ktérych produkcja zostata zaniechana.

Utrata wartosci z przyczyn ekonomicznych ( zewnetrznych, srodowiskowych ) — jest to ubytek
wartosci wywotany czynnikami zewnetrznymi w stosunku do $rodka technicznego, czyli wynikte z
relacji do szeroko rozumianego $rodowiska dziatania maszyny. Srodowisko to tworzg
uwarunkowania stricte ekonomiczne, prawne, spoteczne i ekologiczne. Przyktadami utraty wartosci
z przyczyn zewnetrznych sg m. in. zmiany przepiséw prawa podatkowego, brak surowcéw, wzgledy

ekologiczne, zmniejszenie popytu, nietrafna lokalizacja, preferencje publiczne itp.

Przy ustalaniu wartosci srodka technicznego uwzgledniono nastepujgce czynniki:
- marka, typ i kraj producenta,

- nowoczesnos¢ konstrukgiji,

- czas i rodzaj eksploataciji, liczba uzytkownikéw,

- stopien zuzycia technicznego i funkcjonalnego / moralnego /,

- dostepnos$c¢ serwisu i zaopatrzenie w czesci zamienne,

- mozliwos¢ i koszt naprawy,

- liczba, rodzaj i zakres przeprowadzonych napraw,

- cena i dostepnos¢ egzemplarza nowego,
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- dostepnos¢ rynkowa egzemplarza analogicznego,

- wielkosc¢ rynku oraz relacje popytu i podazy,

- przydatnosc¢ indywidualna poza megauktadem technicznym,
- koszt utrzymania w stanie uzytecznosci technicznej,

- przydatnos¢ wartosci resztkowej,

- sezonowo$¢ popytu,

- determinacja wtasciciela do sprzedazy,

- istnienie jednego klienta,

- moda.

Podstawg wyceny byta wizja lokalna, podczas ktérej dokonano ogledzin, sprawdzono stan

techniczny i przeprowadzono wywiad z przedstawicielem zleceniodawcy.

lll. OPIS |1 WYCENA

Samochod osobowy Volkswagen Golf 1.9 TDI

rok produkcji: 2002

silnik: 1,9 TDI

pojemnosc silnika w cm3: 1896,00

maksymalna moc netto silnika w kW: 74,00

Rodzaj paliwa: diesel

najwiekszy dopuszczalny nacisk osi: 10,10 kN

maksymalna masa catkowita: 1900 kg

dopuszczalna masa catkowita pojazdu/zespotu pojazdéw: 1900 kg
masa wtasna: 1395 kg

kategoria pojazdu: M1 - pojazdy majgce nie wiecej niz osiem miejsc siedzagcych poza miejscem
siedzgcym kierowcy.

liczba osi: 2

Przebieg: 327 516 km (na dzien 30.01.2018 r.)
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Na dzien wizji lokalnej samochdd sprawny technicznie.
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Stopien zuzycia wynika z eksploatacji, przebiegu oraz wieku maszyny:

» stan ogumienia: $redni,

+ stan elementéw blacharskich: skorodowane progi, karoseria zardzewiata,

» stan tapicerki: naturalne zuzycie czasowe,
* inne: lekkie wgniecenie tylnego btotnika
Samochdd zarejestrowano w kraju w 2004 roku.

Wykonywano regularne badania techniczne pojazdu.

W 2016 roku dokonano wymiany rozrzadu, filtréw oleju i powietrza i pasa napedowego.

Wyceniany model dzi$ juz nie jest produkowany.

Informacji podczas wizji lokalnej udzielat Pan Henryk Franciszkiewicz.

Stopien zuzycia okreslono na poziomie 80%, wspdtczynnik nowoczesnosci 0,30.

Warto$¢ poczatkowg maszyny oszacowano na podstawie analizy rynku motoryzacyjnego.

Przeprowadzona analiza wykazata, ze ceny nowych samochoddw znajdujg sie w przedziale 50 000

— 80 000. Jako wartos¢ poczatkowg przyjeto 65 000,00zt.

Tabela obliczeniowa i wynik wyceny:

SAMOCHOD VOLKSWAGEN GOLF 1.9 TDI
. Wartos¢
Stopien i .
i Wartos¢ L Wspotczynnik brutto
Nazwa srodka Data zuzycia . i
. .. | poczatkowa . nowoczesnosci srodka
technicznego produkcji technicznego Ny
[zH] konstrukcji (K) | technicznego
(%)
(=]
Samochdd osobowy
2002 65 000 80% 0,30 3 900,00
Volkswagen Golf 1.9 TDI
Razem 3 900,00

Przyjeto wartos¢ rynkowa:

W =3 900,00 zt

Leszno, dnia 6 lutego 2018 r.

Opracowanie:
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Dokumentacja fotograficzna
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