Przedmiot wyceny

Srodki techniczne nalezace do Aleksandry Kasprzyk w upadto$ci (wspoiwlasnosc).

Lokalizacja
Dzikowo 56; 78-600 Walcz

Wiasciciel
Wiasno$é Aleksandry Kasprzyk w upadtosci (wspotwihasnos¢)
78-600 Lubno 56/4 ‘

Zleceniodawca

Syndyk Masy Upadfosci Pan Grzegorz Lenart

Cel wyceny

Okreslenie aktualnej warto$ci $rodkow technicznych (wg. wykazu)
stanowigcych wtasnos$c Aleksandry Kasprzyk w upadfosci (wspofwtasno$c).

Warto$¢ srodkow technicznych

Wr = 199.400,00 zf netto

(stownie: sto dziewie¢dziesiat dziewieé tysiecy czterysta zlotych netto)

Warto$é likwidacyjna srodkéw technicznych

WL = 139.000,00 zI netto

(stownie: sto trzydziesci dziewie¢ tysiecy ztotych netto)
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Srodki techniczne Aleksandra Kasprzyk w upadtosci

PODSUMOWANIE DLA ZLECENIODAWCY

1. Przedmiot wyceny.

Przedmiotem wyceny sg $rodki techniczne — ruchomosci bedace wiasnoscig
VERS sp. z 0.0. w upadtosci.

2. Cel wyceny

Celem wyceny jest okreslenie aktualnej wartoéci rynkowej srodkow technicznych
jako podstawy do ustalenia ich wartosci likwidacyjnej przy sprzedazy w trybie
przepisow Prawa Upadiosciowego.

Cel ten zostat okre$lony przez Zleceniodawce.

3. Warto$¢ rynkowa.
3.1 Wartosé rynkowa $rodkéw technicznych:

Wr = 199.400,00 zI netto

(stownie: sto dziewigédziesiat dziewigé tysigey czterysta ztotych netto)

3.2 Wartoéé srodkéw technicznych przy sprzedazy w postgpowaniu upadiosciowym:

Wartosé likwidacyjna srodkow technicznych

WL = 139.000,00 z} netto

(stownie: sto trzydziesci dziewigé tysiecy ziotych netto)

Zatacznikiem do niniejszego opracowania s3:

- Arkusz wyceny $rodkéw technicznych — zatgcznik 1
-~ Arkusze wyceny wyposazenia — zafgcznik 2

-~ Dokumentacja fotograficzna

Sporzadzit:

Gorzéw Wikp. 29 pazdziernika 2024 r.
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wpisany na liste biegtych sgdowych

piotr.palasz@amail.com ; tel. 607 459 142



Srodki techniczne Aleksandra Kasprzyk w upadtosci

1 Przedmiot wyceny.

Przedmiotem wyceny sg $rodki techniczne — ruchomoéci bedgce
wspotwiasnosécig Aleksandry Kasprzyk w upadtosci.

2 Cel wyceny

Celem wyceny jest okreslenie aktualnej warto$ci rynkowej srodkéw technicznych
jako podstawy do ustalenia ich wartosci likwidacyjnej przy sprzedazy w trybie
przepiséw Prawa UpadtoSciowego.

Cel ten zostat okreslony przez Zleceniodawce.
3 Podstawy formalno-prawne.

3.1 Podstawa formalna

Zlecenie dla: Biuro Ustug Patasz uzyskane od:
Syndyk Masy Upadtosci Pan Grzegorz Lenart
3.2 wizja lokalna przeprowadzona w obecnosci przedstawicieli upadtej firmy.

3.3 Podstawa materialno — prawna

e Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964r. Kodeks Cywilny (Dz.U Nr 124 poz. 1361 z
2001r. tekst jednolity)

eUstawa Prawo Upadtosciowe i naprawcze z dnia 28.02.2003r. (tekst jednolity
DZ.U. 2003 nr 60 poz. 535) ze zmianami,

e Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (DZ. U.
2010 nr 155, poz. 1043 tekst jednolity), ze zmianami.

e Rozporzgdzenie Rady Ministrow z dnia 21.09.2004 r. w sprawie
szczegbtowych zasad wyceny nieruchomos$ci oraz zasad i trybu sporzgdzania
operatu szacunkowego (Dz.U. Nr207 poz. 2109) ze zmianami.

3.4 Zrédia danych merytorycznych

e Wizja lokalna potgczona z ogledzinami oraz oceng stanu technicznego
ruchomosci oraz informacje przekazane przez przedstawiciela zleceniodawcy.

o Baza danych do wyceny — ,Maszyny i urzgdzenia” WACETOB; INFO-
EKSPERT, ogloszenia zamieszczone w Internecie — portale aukcyjne;
ogtoszenia prasowe, rozeznanie witasne.

e Dane o cenach sprzedazy maszyn i urzgdzen uzywanych w drodze
przetargéw

o Dane uzyskane z dokumentacji technicznej przedstawionych do wyceny
ruchomosci.

¢ Inne dokumenty majgce moc prawng w okresie wydawania niniejszej opinii.

4. DATA WYCENY:

data wizji lokalnej 20.08.2024 r.
data sporzagdzenia operatu 29.10.2024 r.
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Srodki techniczne Aleksandra Kasprzyk w upadiosci

5. OKRESLENIE SPOSOBU WYCENY

Cel wyceny zostat okreslony przez Zamawiajgcego - okre$lenie warto$ci
rynkowej $rodkéw trwatych oraz jako podstawy do ustalenia ceny przy sprzedazy w
trybie przepiséw Prawa Upadio$ciowego.

Oszacowania wartosci srodkéw technicznych zgodnie ze zleceniem nalezy
dokonaé (w drugim wariancie) w trybie przepiséw Prawa upadio$ciowego (Ustawa z
dnia 28 lutego 2003 r. prawo upadiosciowe i naprawcze (Dz. U. 2003 r. nr 60 poz.
535). Powotujgc sie na zapisy ponizszych artykutow:

Art. 313. ust. 1 ,Sprzedaz dokonana w postepowaniu upadtoSciowym ma skutki
sprzedazy egzekucyjnej”

Art. 306. Po ogtoszeniu upadiosci obejmujgcej likwidacje majatku upadiego,
syndyk niezwtocznie przystepuje do spisu inwentarza i oszacowania masy
upadlosci oraz sporzadzenia planu likwidacyjnego. Syndyk skiada sedziemu-
komisarzowi spis inwentarza wraz z planem likwidacyjnym w terminie jednego
miesigca od dnia ogtoszenia upadiosci. Plan likwidacyjny powinien okreslac
proponowane sposoby sprzedazy skifadnikébw majatku upadtego, w szczegdinosci
sprzedazy przedsiebiorstwa, termin sprzedazy, preliminarz wydatkow oraz
ekonomiczne uzasadnienie dalszego prowadzenia dziatalnosci gospodarcze;.

Art. 307. 1. Na podstawie spisu inwentarza i innych dokumentéw upadtego oraz
oszacowania syndyk sporzgdza sprawozdanie finansowe na dzien poprzedzajacy
ogtoszenie upadiosci i niezwtocznie przedktada je sedziemu-komisarzowi.

Oszacowania masy upadtosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy. Przepisy art. 149
— 158 ustawy o gospodarce nieruchomosciami przewidujg cztery sposoby ustalania
wartoséci nieruchomosci (inaczej: ,podejscia wyceny wartosci’): poréwnawcza,
dochodowsg, kosztowg i mieszang (art. 152 ust. 1 i 2). W wyniku zastosowania
jednego z owych ,podejs¢” uzyskuje sie rynkowg wartos¢ nieruchomosci, ktorg
zgodnie z brzmieniem art. 151 ust. 1 ,stanowi najbardziej prawdopodobna jej cena,
mozliwa do uzyskania na rynku, okreslona z uwzglednieniem cen transakcyjnych
przy przyjeciu nastepujgcych zatozen:

1) strony umowy byly od siebie niezalezne, nie dziataly w sytuacji przymusowej oraz
miaty stanowczy zamiar zawarcia umowy,

2) uptynat czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomo$ci na rynku i do
wynegocjowania warunkéw umowy”.

W trybie prawa upadto$cioweqgo i naprawczegqo

Sprzedaz przedsiebiorstwa upadfego jako catosci oraz sprzedaz zorganizowanej
czeéci przedsiebiorstwa wymaga wczesniejszego ustalenia jego wartosci w trybie
przewidzianym w przepisach art. 319 ust. 1 — 5 prawa upadto$ciowego i
naprawczego. W obowigzujgcym prawie nie ma przepisow, ktére by w sposob
systemowy regulowaly zasady ustalania wartosci przedsiebiorstwa jako catosci, nie
za$ jako sumy wartosci rzeczy i praw stanowigcych jego sktadniki. Stan ten jest
zapewne wynikiem faktu, Zze wplyw na ustalenie wartosci przedsigbiorstwa (jego
ceny) ma wiele czynnikow trudno mierzalnych, bedacych pochodng -
niejednokrotnie sprzecznych — celéw zbywcey (konieczno$¢ szybkiego uptynnienia,
prywatyzacja, pozyskanie partnera strategicznego przy zachowaniu stanu
zatrudnienia, udziatu w zyskach, wplywu na zarzadzanie przedsigbiorstwem itd.)
oraz celéw nabywcy (zwiekszenie udziatu w rynku, kilkuletnia inwestycja finansowa
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Srodki techniczne Aleksandra Kasprzyk w upadtosci

Z zamiarem korzystnej odprzedazy, przejecie technologii produkcji, znakéw
towarowych, nazwy przedsigbiorstwa itd.). Pewne znaczenie ma tu takze brak w
nauce ekonomii uniwersaine;j, zobiektywizowanej metody okreslania Jrzeczywistej”
wartosci przedsigbiorstwa, co jest przyczyng znacznych nieraz réznic w wynikach
wyceny przedsigbiorstwa (jest to z koleij podstawa do zarzutéw o
nieekwiwalentnosci sprzedazy przedsigbiorstwa).

Bez wzgledu jednak na Spos6b rozumienia pojecia »~przedsiebiorstwo” (jako
kompleksu majatkowego albo tylko dobra niematerialnego z dziedziny dziatalnosci
gospodarczej, analogicznego do utworu naukowego lub artystycznego z dziedziny
dziatalnosci tworczej) na 0g6t zgodnie sie przyjmuje, ze wartosé przedsigbiorstwa
prawie nigdy nie réwna sie sumie wartosci poszczegdinych skiadnikéw, lecz jest
odpowiednio wyzsza lub nizsza, w zaleznosci w szczegblnosci od wartosci czynnika
organizacyjnego, ktérym — wediug jednej z propozycji terminologicznych — jest
s-koncepcja prowadzenia dziatalnosci gospodarczej, przejawiajaca sie w zdolno$ci
pozyskiwania i utrzymywania klienteli”.

W nauce ekonomii podkresla sig, Ze w gospodarce rynkowej zasadniczym kryterium
warto$ci przedsigbiorstwa jest zdolnosé generowania przez nie zysku (dochoddwy);
a wiec nie koszt dokonanych w przesziosci inwestycji (okreslajg one jedynie
ksiegowg wartosé aktywow), nie aktualna wielkosé produkcji ani liczba
zatrudnionych, lecz wytacznie zysk generowany dzisiaj i — wediug przewidywarn — w
przysztosci.

W dalszym ciggu toczg si¢ spory dotyczace mozliwosci i metod pomiaru (oceny)
swartosci towaru” '

Najbardziej rozpowszechniong i uznawang za najlepiej odzwierciedlajgca dochody
generowane dla podmiotu dysponujacego przedsiebiorstwem jest metoda tzw.
zdyskontowanego przeptywu strumieni pienigznych (discounted cash flow — DCF)
bedacych kategorig finansowo-ekonomiczna. Istota strumieni pienigznych polega
ha zestawieniu wszelkich wplywéw i wydatkéw zwigzanych z funkcjonowaniem
przedsiebiorstwa w ciggu kolejnych lat okresu obliczeniowego, a nastepnie
wyznaczeniu na tej podstawie nadwyzki finansowej, ktéra jest bezposrednig
podstawg wyceny przedsiebiorstwa. Przedmiotowa metoda, zdaniem jej krytykéw,
moze jednak przynosié¢ rézne wyniki, opiera sie bowiem przede wszystkim na
zatozeniach dotyczacych przysztosci, takich jak prognozy wielko$ci sprzedazy oraz
wysokosci cen produktdw i ustug oferowanych przez przedsiebiorstwo, zakiadane
wydatki na majatek trwaly i obrotowy (koszt kredytow zacigganych na ten cel),
rozwdj ogélnej sytuacji gospodarczej itp. '

Konkludujgc, nalezy stwierdzi¢, ze:

> kategoria wartosci rzeczy (towaru) jest pojeciem idealnym (konstrukcjg my$lowg),
niedajacym sie weryfikowaé przy uzyciu metod stosowanych w badaniach
obiektywnej rzeczywistosci, ’

> ustalanie warto$ci rzeczy odbywa sie — w zaleznosci od celu — na podstawie
przepisow nalezacych do réznych gatezi prawa i uwzgledniajgcych rézne liczne
metody szacowania prowadzgce czgsto do wynikéw réznigcych sie znacznie w
wymiarze rachunkowym,

> przy rynkowej sprzedazy rzeczy obowigzuje zasada, ktora w publicystyce
ekonomicznej wyraza zwigezla wypowiedz, ze dana rzecz jest warta tyle, ile
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Srodki techniczne Aleksandra Kasprzyk w upadiosci

potencjalni_nabywcy chcag za nig zaptaci¢ (my$l ta znana byla juz prawu
rzymskiemu w postaci res tantum valet quantum vendi potest),

> sprzedaz rzeczy dokonywana w likwidacyjnym postepowaniu upadto$ciowym w
trybie przetargu (aukgji) lub negocjaciji.

5.1 DEFINICJA WARTOSCI RYNKOWEJ | JEJ INTERPRETACJA

Wycena $rodkéw trwalych - okre$lenie wartosci $rodka trwatego (Srodkéw
technicznych oraz wyposazenia). Wycena wszystkich kategorii jest dokonywana na
dzien nabycia, wytworzenia oraz na dzien bilansowy (jest to dzien, na kiéry dana
jednostka sporzadza sprawozdanie finansowe).

W toku wyceny srodkéw trwatych - ruchomos$ci (maszyn, urzadzen — srodkéw

......

wyceny wartosci nieruchomosci.

Zgodnie z nowelizacjg ustawy o gospodarce gruntami obowigzujgca od 01.09.2017r.
art. 151 ust. 1 otrzymuje brzmienie:

»1.Warto§¢ rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu
wyceny mozna uzyskaé za nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na
warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktérzy maja
stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialaja z rozeznaniem i postepuja rozwaznie
oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowej.”

Interpretacja poje¢ uzytych w definicji (zgodnie z Powszechnymi Krajowymi
Zasadami Wyceny (PKZW) — Standard KSWP- Warto§¢ Rynkowa — Polskiej Federaciji
Stowarzyszen Majatkowych).

Pojecie szacunkowa kwota

Jest to cena wyrazona w pienigdzu do zaptacenia za nieruchomo$¢ w transakcji
zawieranej na warunkach rynkowych, przy ktérej obie strony dziatajg niezaleznie od
siebie. Wartoé¢ rynkowa to najbardziej prawdopodobna cena osiggalna na rynku na
date wyceny. Jest to najlepsza cena osiagalna przez sprzedajgcego i najkorzystniejsza
cena osiggalna przez kupujgcego. Szacunek ten wyklucza w szczegdlnosci: cene
zawyzong lub zanizong przez jakiekolwiek szczegélne warunki lub okolicznosci (np.
finansowanie), ktére sg nietypowe, umowy sprzedazy i najmu zwrotnego, szczegoine
wynagrodzenia lub koncesje udzielone przez kogokolwiek zwigzanego z transakcjg lub
tez jakiekolwiek elementy wartosci szczegébinej (tzn. uwzgledniajgcej cechy
nieruchomosci, ktére posiadajg specyficzng wartos¢ dla konkretnego nabywcy).

Pojecie ,na warunkach rynkowych”

Oznacza, ze uptynagt odpowiedni okres eksponowania nieruchomos$ci na rynku.
Nalezy rozumie¢ zatem, ze transakcja musi by¢ poprzedzona odpowiednimi dziataniami
marketingowymi. Nieruchomo$¢é powinna by¢ wyeksponowana na rynku w
najwlasciwszy sposob, tak aby umozliwi¢ sprzedaz za najlepsza, rozsadnie osiggalng
cene zgodnie z definicja wartosci rynkowej. Diugo$¢ okresu ekspozycji moze by¢ rézna
w zaleznosci od warunkéw rynkowych, ale musi byé wystarczajgca, by umozliwi¢
przyciggniecie uwagi odpowiedniej liczby potencjalnych nabywcéw nieruchomosci.
Okres ekspozycji na rynku poprzedza date wyceny.

Pojecie w dniu wyceny
Stwierdzenie to wymaga, aby warto$¢ rynkowa byfa okreslona na konkretng date

hipotetycznej sprzedazy. Poniewaz warunki rynkowe mogg ulec zmianom, wartos¢ w
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Srodki techniczne Aleksandra Kasprzyk w upadtosci

innym terminie moze by¢ inna. Warto§¢ podana w wycenie odzwierciedla faktyczny stan
rynku i okoliczno$ci na date wyceny, a nie na date przeszig lub przyszta. Definicja
zaktada takze rébwnoczesne zawarcie i wykonanie umowy sprzedazy w dacie wyceny:.
Warto$¢ rynkowa jest okresleniem warto$ci na chwile hipotetycznej transakcji, a nie w
ujeciu dtugookresowym, jak np. przy okreslaniu warto$ci bankowo-hipoteczne;.

Pojecie kwota jaka mozna uzyskaé

Jest to kwota szacunkowa, a nie uprzednio okreslona lub faktycznie ustalona
cena sprzedazy. Jest to cena, po ktérej rynek spodziewa sie zrealizowa¢ transakcje na
date wyceny przy spetnieniu wszystkich innych elementéw definicji wartosci rynkowej.
Wykorzystanie stowa ,mozna” oddaje sens rozsgdnego oczekiwania odnosnie ceny.
Rzeczoznawca nie moze zatem przyjmowaé nierealistycznych zatozen dotyczacych
warunkow rynkowych lub tez zaktada¢ poziomu warto$ci rynkowej powyzej tej, jaka jest
rozsgdnie osiggalna.

Pojecie srodek trwaty :
Srodek trwaty - sktadnik rzeczowych aktywow przedsiebiorstwa, wyrdzniajacy sie
nastepujgcymi cechami:
o diugim czasem uzytkowania (powyzej 1 roku),
o postacia rzeczowg (w przeciwienstwie do wartoéci niematerialnych i prawnych),
o jest zdatny do uzytku i uzywany na potrzeby przedsiebiorstwa.
Srodek trwaly jest zaliczany do rzeczowych aktywow trwatych. To sktadnik aktywéw o
przewidywanym okresie uzytkowania diuzszym niz jeden rok, kompletny i zdatny do
- uzytku w momencie ich przyjecia do eksploatacji, przeznaczony na wiasne potrzeby
jednostki lub oddany do uzywania innym jednostkom na podstawie najmu, dzierzawy
lub innej umowy o podobnym charakterze.
Srodkami trwatymi sg w szczegolnosci:
e nieruchomosci, np. grunty, budynki, budowle, lokale stanowigce odrebng
nieruchomos$é, ich czesci lub udziaty
o maszyny i urzgdzenia
o $rodki transportu
o inwentarz zywy.

Pojecie nieruchomos¢

Przy wycenie nieruchomo$ci nalezy uwzgledni¢ wszystkie jej atrybuty prawne,
fizyczne, ekonomiczne i inne oraz wszelkie pozytywne i negatywne aspekty. Przy
wycenie nieruchomosci rzeczoznawca majgtkowy powinien wykluczyé elementy
niezwigzane trwale z nieruchomoscia, takie jak np.: wyposazenie lub inne ruchomosci,
poza cenowe zachety do zakupu lub inne. Warto§¢ rynkowa nieruchomosci
odzwierciedla potencjat nieruchomoéci, ktéry bytby uwzgledniony przez uczestnikéw
rynku w dniu wyceny. Moze zatem uwzglednia¢é inne mozliwe wykorzystanie
nieruchomo$ci, ktére stanie sie mozliwe po wprowadzeniu odpowiednich zmian, np.
nowych decyzji planistycznych i budowlanych, rozwoju odpowiedniej infrastruktury,
rozwoju rynku lub innych. Stad warto§¢ rynkowa moze odzwierciedla¢ dodatkowy
element uwzgledniany w wartosci rynkowej, ale tylko taki, jaki kupujgcy jest skionny
zaptaci¢ w nadziei, Zze nieruchomos$¢ uzyska mozliwo$é lepszego sposobu uzytkowania
lub nastgpig mozliwosci jej rozwoju, ktére zaowocujg zwyzkg jej wartosci nad tg
osiggalng przy obecnie obowigzujgcych ograniczeniach. Przyszta mozliwo$é
wykorzystania nieruchomo$ci w sposéb, ktéry w dniu wyceny nie jest jeszcze
dopuszczalny, musi by¢ jednak na tyle prawdopodobna, aby realnym byto zatozenie, ze
racjonalnie dziatajgcy uczestnicy rynku takg mozliwo$¢ w dniu wyceny dostrzegaja i sg
gotowi uwzglednié jej istnienie w cenie sprzedazy.
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Srodki techniczne Aleksandra Kasprzyk w upadioéci

Pojecie ruchomos$é

Rzecz ruchoma. Kodeks cywilny nie zawiera definicji ruchomosci. Jest ona
definiowana w doktrynie w sposéb negatywny jako wszystko to, co nie jest
nieruchomoscig. Ruchomos$¢ (rozumiany jako srodek techniczny i wyposazenie),
w przeciwienstwie do nieruchomosci, mozna fizycznie przeniesc.

Pojecie wartosci rynkowej ruchomosci

Warto§¢ rynkowa ruchomosci ($rodka technicznego oraz wyposazenia) —
wartosci takiego samego, lub podobnego charakterem sktadnika majagtku — nie
bedacego nieruchomoscig, ktéry mozna by nabyé za okreslong cene w okreslonym
miejscu i czasie.

Pojecie pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktérzy maja stanowczy zamiar
zawarcia umowy

Zaktada sie tu hipotetycznego kupujgcego, a nie faktycznego nabywce. Osoba ta
jest zmotywowana, ale nieprzymuszona do zakupu. Kupujgcy ten nie jest ani
przesadnie zainteresowany zakupem ani zdeterminowany do zakupu za kazdg cene.
Jest rowniez osobg, ktéra dokonuje zakupu z uwzglednieniem biezacych realiéw
rynkowych i biezgcych oczekiwan, nie za$ w oparciu o wyimaginowany lub hipotetyczny
rynek, ktoéry nie moze byé scharakteryzowany ani nie ma pewno$ci co do jego
zaistnienia. Przyjmuje sie, ze hipotetyczny kupujacy jest pragmatyczny i nie zapfacitby
wyzszej ceny niz ta, ktérg dyktuje rynek. Nie mozna przy tym zaktada¢, ze waha sie lub
jest niechetny do zakupu. Obecny wiasciciel nieruchomosci jest takze zaliczony do tych
os6b, ktére stanowig rynek i moégtby byé potencjainym nabywca w hipotetyczne;
transakgciji.

Réwniez w odniesieniu do sprzedajacego, nalezy przyjaé, ze jest to hipotetyczny
sprzedajgcy, a nie faktyczny witasciciel. Zaktada sig¢, ze nie jest on ani przesadnie
zainteresowany ani zmuszony do sprzedazy za kazdg cene. Nie jest on tez
przygotowany do wstrzymywania sprzedazy w oczekiwaniu na osiggniecie ceny, ktéra
nie jest racjonalna w obecnej sytuacji rynkowej. Sprzedajacy jest zmotywowany do
sprzedania nieruchomosci na warunkach rynkowych za najlepszg cene osiggaing na
wolnym rynku po przeprowadzeniu odpowiednich dziatarn marketingowych. Faktyczne
okolicznosci istniejgce w przypadku rzeczywistego wtasciciela nie sg czescia tych
rozwazan, poniewaz ,sprzedajgcy majgcy stanowczy zamiar zawarcia umowy” jest
wiascicielem hipotetycznym.

Pojecie strony dzialaja z rozeznaniem i postepuja rozwaznie

Zaktada sie, ze zaréwno kupujacy, jak i sprzedajacy sg poinformowani, co do
charakteru i cech nieruchomosci, jej faktycznego i potencjalnego wykorzystania oraz
stanu rynku na dzien wyceny. Strony opierajg sie wiec na tym, co na podstawie
informacji dostepnej na ten dziern mozna w rozsadny sposéb przewidzie¢. Przyjmuje
sie, ze kazda ze stron dziata we wtasnym interesie i w zgodzie ze swojg wiedza, a takze
rozwaznie szuka najlepszej dla siebie ceny w tej konkretnej transakcji. Rozwaga
powinna by¢ oceniana w kontekécie stanu rynku na dzien wyceny, a nie z perspektywy
czasu na przyszig date. Niekoniecznie nierozwaznym jest dla sprzedajacego
sprzedawaé nieruchomo$¢ na rynku charakteryzujgcym sie spadkiem cen, ktére juz sg
nizsze niz te, wystepujgce we wczesniejszych warunkach rynkowych. W takich
przypadkach, tak jak w innych sytuacijach kupna-sprzedazy na rynkach
charakteryzujacych sie zmienno$cig cen, rozwazny kupujacy lub sprzedajgcy postepuje
w zgodzie z najpetniejszymi dostepnymi w danym momencie informacjami rynkowymi.
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Pojecie strony nie znajduja sie w sytuacji przymusowej
Zakiada sie, ze kazda ze stron jest zmotywowana do dokonania transakgji, nie jest
jednak zmuszona ani nadmiernie naktaniana do jej zakonczenia.

Warto$¢ rynkowg nieruchomosci okresla sie bez uwzgledniania kosztow transakgiji
kupna — sprzedazy oraz zwigzanych z tg transakcjg podatkow i optat. Informacja
odpowiadajgca powyzszemu ustaleniu powinna byé zamieszczona w operacie
szacunkowym,

5.2 METODA WYCENY SRODKOW TECHNICZNYCH.

Warto§¢ maszyn i urzadzen, Wyposazenia okresla sie metoda poréwnawczg, a w
rzypadku braku mozliwo$ci zastosowania teij metody w podejéciu kosztowym. Podczas
wyceny okreSlono wartosé rynkowg przedstawionych do ogledzin  $rodkéw
technicznych, majgc na uwadze ich stan techniczny, przeprowadzone remonty, ilo$¢
oprzyrzgdowania technologicznego, stopien popularno$ci oraz fatwosé obstugi
technicznej i dostepnosé czesci zamiennych. Ponadto przy wycenie uwzglednione
zostaly warunki sprzedazy w trybie Prawa Upadioéciowego, tj. stagd oszacowana
warto$¢ rynkowa $Srodkow trwatych, jest to ich wartosé przy sprzedazy likwidacyjnej
przedsiebiorstwa przez syndyka masy upadiosciowej (analogia jak dla wartosci przy
sprzedazy w postepowaniu egzekucyjnym).

Wystepujg trzy rodzaje ubytku (utraty) wartosci $rodkow technicznych. Utrata
wartosci, a dokfadniej zmniejszenie, moze nastapi¢ z jednej lub kilku ponizszych
przyczyn:

- fizycznych
- wewnetrznych, gtéwnie funkcjonalnych
- zewngtrznych, glownie ekonomicznych.

Stopien zuzycia z przyczyn fizycznych.

Ten sktadnik stopnia zuzycia wynika z normalnej eksploatacji przy
Zalozeniu, ze $rodek techniczny jest eksploatowany prawidiowo, jest kompletny,
nie ma uszkodzen awaryjnych i nadaje sie do dalszej eksploatacji. Ubytek
wartosci fizycznej wynika wytacznie ze stosunku efektywnego czasu uzytkowania
do $redniego czasu eksploatacji. Jednakze kazda niekompletnos¢, skutek awarii
I niesprawno$é $rodka technicznego nie wynikajaca z normalnej eksploatagcii
skutkuje koniecznoscig naprawy i podwyzsza utrate wartosci z przyczyn
fizycznych.

Stopien zuzycia z przyczyn funkcionalnych.

Jest spowodowany zuzyciem funkcjonalnym i pogorszeniem efektywnosci
dziatania co zawsze jest nastepstwem zmian konstrukcji, zmian rozwigzan
technologicznych itp. zuzycie z przyczyn wewnetrznych nie wystepuje dia
maszyn nowych, najnowszej konstrukcji.

Stopien uzycia z przyczyn ekonomicznych.

Wynika z wptywu skutkow zewnetrznych na spadek atrakcyjnosci rynkowej
przedmiotu wyceny lub/i popytu na dany rodzaj wytworu lub ustugi. Srodowisko
to tworzg: warunki ekonomiczne, prawne, spoteczne i ekologiczne.
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6. OGOLNY OPIS $RODKOW TECHNICZNYCH PRZEDSTAWIONYCH DO
WYCENY.

Na podstawie ogledzin przedstawionych do wyceny wskazanych $rodkéw
technicznych zlokalizowanych w trakcie wizji lokalnej — wyspecyfikowanych w
zatgczniku nr 1 oraz 2 stwierdza sie, Zze sg to $rodki techniczne firmy produkuj acej i

montujgcej okna z w ramach z tworzywa sztucznego.

Jak wynika z przeprowadzonego rozeznania rynku — na terenie wojewodztwa
wielkopolskiego; zachodniopomorskiego wystepuje znaczaca ilogé roznej wielkosci firm
o takim profilu dziatania.

Przeprowadzona wizja lokalna potaczona z ogding oceng stanu przedstawionych
do ogledzin $rodkow technicznych - wykorzystywanych w  warunkach firmy
transportowej - zezwala na stwierdzenie, ze:

- w toku ogledzin srodkow technicznych i wyposazenia ustalitem, ze nie
wystepuja trwate oznaczenia ewidencyjne zgodne z przekazanym wykazem,
W niektérych przypadkach nie w ogole nie posiadajg oznaczen
identyfikacyjnych producentow.

- pojazdy samochodowe sa wyeksploatowane, wykazujg wysokie przebiegi
kilometréw wymagaja sprawdzenia warsztatowego i ewentualnych napraw,

- urzgdzenia do produkcji okien — ogolny stan dobry,

- Wyposazenie magazynowe - regaty, stojaki - wymagajg zabiegéw
konserwacyjnych (malowania) oraz w przypadku przeniesienia z obecnego
miejsca zainstalowania - demontazu na czesci, ‘

- Wyposazenie biurowe - informatyczne — przestarzate technologicznie

- Wyposazenie biurowe i socjalne — meble — wyeksploatowane, przestarzaty
design (wzornictwo).

Stopien zuzycia technicznego, okres i sposéb uzytkowania, poziom techniczny,
populamo$¢ na rynku przedmiotu wyceny, - Zzostaly uwzglednione w postaci
stosowanych wspétczynnikéw stopnia zuzycia z przyczyn fizycznych, z przyczyn
funkcjonalnych oraz przyczyn ekonomicznych.

Przy wycenie, w przypadkach, gdzie nie stosowano metody poréwnawcze;,
wykorzystano nastepujgca formute wartosci srodkow technicznych:

Wr=Wp*Kt*Kf*Ke

gdzie: V

Wp — warto$¢ poczatkowa maszyny lub urzadzenia ustalona na bazie aktualnych
cennikow lub okreslona poréwnawczo _

Kt — wspdtczynnik stopnia zuzycia z przyczyn fizycznych. Wspdtczynnik ustalony
jest wg. Formuty:

1 -~ S/100% - stopien zuzycia w procentach, gdzie S — zuzycie techniczne
urzadzenia.

W przypadku poréwnania — wspdiczynniki odnosza sie do ,ruchomosci bazowej”
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Kf — wspdiczynnik stopnia zuzycia z przyczyn funkcjonalnych
Ke — wspotezynnik stopnia zuzycia z przyczyn ekonomicznych

W przypadku metody poréwnawczej, ustalone wartosci uwzgledniajg korekte wartosci
ustalonych z ofert na portalach internetowych w wysokosci 20+30% jako zakres
negocjacji cen jednostkowych oraz sprzedaz ,w catosci”, bez kosztéw demontazu i
transportu.

6.1 Warto$¢ rynkowa Srodkow technicznych:

Wr = 199.400,00 z} netto

(stownie: sto dziewieédziesiat dziewigd tysigcy czterysta zlotych netto)

6.2 Warto$é srodkow technicznych przy sprzedazy w postepowaniu upadtosciowym:
Wartos$é likwidacyjna $rodkéw technicznych

WL = 139.000,00 zt netto

(stownie: sto trzydziesci dziewieé tysiecy ziotych netto)

Okreslone wartosci z podziatem na sktadniki i lokalizacje:

Lp. | Nazwa WR WL

1 Srodki trwate 194.200,00 zt 135.900,00 zt
2 Wyposazenie 5.200,00 zt 3.100,00 z
SUMA 199.400,00 zt 139.000,00 zt

7. UWAGI KONCOWE.

—  Okreslona kwota stanowi aktualng warto$é (netto) przedstawionych do wyceny
Srodkow technicznych przy zatozeniy kontynuacji dziatania oraz sprzedazy
majgtku w trybie Prawa Upadtosciowego — w catosci,

~ W przypadku wystgpienia koniecznosci sprzedazy $rodkow technicznych jako
pojedynczych jednostek technicznych wystapi¢ moga warunki, w ktérych ze

Zleceniodawcy.

- Wartosci podane w operacie odzwierciedlajg stan lokalnego rynku na dzien
wizji lokalnej, ewentualne pozniejsze zmiany prawne lub rynkowe nie Zostaly
W nim uwzglednione.

—  Wartosci podane w wycenie nie zawierajg podatku VAT

—  Wartosci podane w wycenie nie zawierajg i optat z tytutu podatku od Czynnosci
cywilno — prawnych.

~ Ocena stanuy technicznego nie jest ekspertyzg techniczna, a jedynie opinig
sporzgdzong na potrzeby niniejszego wyceny.

- Rzeczoznawca nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte przedmioty
wyceny, ktorych nie mégt stwierdzic podczas wizji lokalne;j.
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— Dane dotyczgce stanu prawnego ruchomosci otrzymane od Zleceniodawcy,
rzeczoznawca przyjat w dobrej wierze.

— Zastrzega sig prawo udostepniania i powielania jakiejkolwiek czesci
opracowania osobom trzecim bez wiedzy autorow.

— Niniejszy operat moze by¢ wykorzystany wytacznie dla celu okreslonego w
pkt.2 opracowania.

Sporzadzit:

Gorzédw Wikp. — 29 pazdziernika 2024 .
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Zestawienie wyposazenia znajdujgcego sie w Dzikowie

wartosé
Lp. Nazwa elementu Wyposazenia jedn.  |llogé WR

1|Pralka AMICA AWB510Lp 150 1 150 90

2|Krzesta — rézne 5 25 125 75

3|Szafki na ubrania — metalowa 50 8 400 240

4|Meble kuchenne —zestaw/stotdwka 50 1 50 30

5|Kuchenka elektryczno-gazowa 50 1 50 30

6|Lodéwka POLAR 50 1 50 30

7|Czajnik elektryczny 10 3 30 18

8|Zlew dwukomorowy 10 1 10 6

9|Stoliki 10 3 30 18
10]Dozownik mydta 5 4 20 12
11]Pojemniki na papier 5 3 15 9
12]Regaly metalowe dwustronne 30 3 90 54
13|Wézki do rozwozenia profili 50 5 250 150
14|Kontenery na profile 50 2 100 60
15|Stojaki na ramy okienne 50 2 100 60
16|Kosze podwéjne na surowiec 50 2 100 60
17|Konsola rozdzielajaca prad 20 3 60 36
18|Rozdzielacz powietrza 10 3 30 18
19|Pita mala, tarczowa 30 1 30 18
20|Sciski stolarskie 5 7 35 21
21{Gasnica Ofwyp. 0 0
22| Waga elektroniczna 50 1 50 30
23[Kosiarka spalinowa 50 1 50 30
24|Imadto 50 1 50 30
25|Skrzynka z wezlem p.poz 0{wyp. 0 0
26|Kowadto kowalskie 50 1 50 30
27|Drabina (3m) 125 2 250 150
28| Wkretarki pneumatyczne 20 12 240 144
29| Waz spiralny 2 10 20 12
30|Pistolety do silikonu 5 1 5 3
31|Pompa wody do pieca 50 1 50 30
32|Skrzynki narzedziowe 5 4 20 12
33|Drabina drewniana (1,5m) 10 2 20 12
34|Drabina metalowa (Im) 20 2 40 24
35|Drabina metalowa (2m) 25 1 25 15
36|Drabina metalowa (1,5m) 20 6 120 72
37]|Regat stalowy 30 9 270 162
38|Pistolet do piany 10 2 20 12
39{Lampy przenosne 15 4 60 36
40|Przedhizacz na bebnie 50 4 200 120
41|Lutownica 20 1 20 12
42|Lodéwka BEKO 50 1 50 30
43|Pistolet olejowy 20 1 20 12

Zalgcznik arkusz wyceny wyposazenia
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44| Waz cisnieniowy zwijany 20 1 20 12
45]Pistolety do silikonu 5 2 10 6
46| Zszywacz mlotkowy 10 1 10 6
47|Uchwyt wiertarki 5 4 20 12
48Cyrkiel katowy 10 1 10 6
49|t.om 10 1 10 6
50{Nozyce do uszczelek 10 1 10 6
51|Srubokrety 1 6 6 3,6
52|Miotek metalowy 5 1 5 3
53|Miotek gumowy 5 1 5 3
54]Obcegi do blachy 5 2 10 6
55|Cegi do zaciskania 5 2 10 6
56|Kombinerki 5 1 5 3
57|Obcegi 2 2 4 2,4
58|Klucze rurkowe 10 1 10 6
59|Pistolet pneumatyczny 15 3 45 27
60|Nitowinca 10 4 40 24
61|Prostownik samochodowy 50 1 50 30
62|Szlifierka elektryczna — 4 szt 20 4 80 48
63| Wycinarka 20 1 20 12
64|Pila tanicuchowa 20 1 20 12
65|Opalarka 10 1 10 6
66| Wiertarki 10 8 80 48
67|Frezarka katowa elektryczna 20 1 20 12
68|Zestaw do wycinania szyb 20 1 20 12
69|Kolkownica pneumatyczna do Vacum 50 1 50 30
70{Frezarka BOSH 50 1 50 30
71|Laser ze statywem 50 1 50 30
72| Wycinarka 50 1 50 30
73| Zestawy komputerowe 100 6 600 360
74St6t biurowy 20 2 40 24
75| Wieszaki stojace na ubrania 10 2 20 12
76{Meble biurowe 50 2 100 60
77|Biurka 20 4 80 48
78|Regaly biurowe 10 3 30 18
79{Fotele biurowe 10 4 40 24
80|Niszczarka dokumentéw 20 1 20 12
81{Laptop DELL 100 1 100 60
82{Fotel obrotowy 20 2 40 24
83]|Krzesto obrotowe 10 5 50 30
84|UPS 20 1 20 12

g Suma netto 5225| 3135

Zakgeznik arkusz wyceny wyposazenia

WR - warto$¢ rynkowa

WL - warto$¢ likwidacyjna
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