zlecenie nr :

3012-SEE.711.44.400.2022.1

Zleceniodawca:

Urzad Skarbowy w Koscianie

Koscian, ul.Mtynska 5

Temat : OPERAT SZACUNKOWY
| Wycena ruchomosci

e SPA FOOD S.A.

Lokalizacja : Smigiel

Szacunkowa warto$¢é rynkowa

i przecietnych cen z daty operatu :

ruchomosci wg stanu

z dnia 15.09.2022 r. 150 960 zf

Opracowat

Data Pieczec¢ i Podpis

Zbyszko Rosada 15.10.2022 .
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1. PODSTAWY FORMALNO-PRAWNE

1.1 Przedmiot opracowania

Przedmiotem opracowania jest wycena szacunkowej wartosci rynkowej maszyn, urzgdzen i
wyposazenia stanowigcego wtasnos¢ SPA FOOD S.A., stanowigce elementy linii produkcyjnej miesa
i wedlin, a zlokalizowane na terenie bytego Zaktadu w Smiglu przy ul. Kilinskiego 71.

warto$¢ rynkowa jest to racjonalnie okreS$lona ilo$¢ pieniedzy, ktérg chetny kupujgcy
bedzie skfonny zaoferowac chetnemu sprzedajgcemu w zamian za maszyne lub urzgdzenie
przy zatozeniu réwnosci stron i ich niezaleznosci, bez istnienia Zzadnego przymusu
wplywajgcego na decyzje o zakupie i sprzedazy, przy petnej jego znajomosci i okolicznosci
transakcji, w okreSlonym czasie.

1.2 Cel wyceny

Wycena zostata wykonana w celu sprzedazy wycenianych maszyn i urzagdzen.

1.3 Podstawy formalne

- zlecenie nr 3012-SEE.711.44.400.2020.1 z dnia 19.08.2022 r. Urzedu Skarbowego
w KoScianie, ul. Mtyriska 5 na wykonanie wyceny,

- ogledziny techniczne maszyn i urzgdzen przeprowadzone dla potrzeb wyceny dnia
15 wrzeSnia 2022 r.

1.4 Podstawy prawne

- ustawa Kodeks Cywilny z dnia 23.04.1964 r. - Dz.U. 16/64 poz. 84 z pdzniejszymi
Zmianami ,

- Standardy Zawodowe Rzeczoznawcéw Majgtkowych wydane Stowarzyszenie
Inzynieréw i Technikow Mechanikéw w Polsce — Warszawa 2014,

1.5 Daty wazne dla opracowania

» data wizji lokalnej - 15 wrzesien 2022 r.
» data poziomu cen - wrzesien 2022 r.
» data opracowania operatu - 30 wrzesien 2022 r.

1.6 Zakres wyceny

Zakresem wyceny sg maszyny i urzgdzenia nalezgce do SPA FOOD S.A. zlokalizowane
w Smiglu przy ul.Kilinskiego 71, a ktére zostaty ponizej opisane i oszacowane.
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1.7 Autor opracowania

Zbyszko Rosada rzeczoznawca w zakresie wycen maszyn , urzagdzen i pojazdéw
Stowarzyszenia Inzynieréw Mechanikéw Polskich , nr uprawnien L 9403 .
Biegty I1zby Skarbowej ds. wycen ruchomosci i praw majgtkowych, nr uprawnien 15 .

1.8 Metodologia wyceny

Podstawy metodologiczne - materiaty pomocnicze :
o ,Wycena mienia”— M. Prystupa — Wydawnictwo ,Lektury Menedzera” Warszawa,
2000 r.,
,Vademecum wyceny maszyn i urzgdzen - H. Macniak , Z.Makowicz .
Wydawnictwo ODDK — Gdarisk, 1998 r. ,
,Zasady wyceny maszyn i urzgdzen”- K. Dobrucki Wydawnictwo ARR
Zielona Goéra, 1994 r.,
,Ocena stanu technicznego maszyn i urzgdzen”— ZORPOT , Warszawa 1987 r.,
Materiaty szkoleniowo-poradnikowe ,Wacetob” - Warszawa .
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2. CHARAKTERYSTYKA TECHNICZNA

Opis techniczny omawianych maszyn, urzadzen i wyposazenia oraz ocene ich stanu
technicznego przeprowadzono na podstawie dokonanych ogledzin. Ruchomo$ci od dtuzszego
czasu nie sg uzytkowane przez co cze$¢ z nich zlokalizowana byta w budynku, cze$¢ natomiast
na placu, cze$ciowo zabezpieczona folig. Wyceniajgcy zaznacza, ze nie byly przeprowadzane
szczegotowe badania techniczne konstrukcji, elementéw zakrytych oraz jako$ci stosowanych
materiatow jak rowniez sprawnos$ci technicznej urzgdzen zasilanych energig elektryczng.
W zwigzku z powyzszym niniejsza wycena nie moze byc¢ traktowana jako ekspertyza stanu
technicznego. Wycenie podlegaty wszystkie ruchomosci zajete uprzednio przez Urzgd Skarbowy
i potwierdzone przez Zobowigzanego w dniu dokonywanej wizji biegtego.

Ruchomosci podlegajgce wycenie zostaty sfotografowane, a zdjecia zatgczone w niniejszym
opracowaniu. Zdjecia te majg na celu pokazanie wszystkich maszyn, urzgdzen i wyposazenia
podlegajgcych wycenie oraz jednoczes$nie przedstawic jako dokument o ich faktycznym istnieniu
i dokonanej wizji przez rzeczoznawce. W dniu przeprowadzenia ogledzin maszyny i urzadzenia
nie pracowaty gdyz wg uzyskanej informacji od ich wtfasciciela w miejscu dokonywanych ogledzin
sg one zdeponowane i nie sg od dtuzszego czasu uzytkowane. W zwigzku z powyzszym nie
istniata mozliwo$¢ sprawdzenia ich podczas pracy. Ze wzgledu na brak mozliwos$ci kontaktu ze
Zobowigzanym w koricowej fazie wyceny rok produkcji w kilku przypadkach zostat przyjety do
obliczenn przez biegtego lub pozostawiono bez danych. Rowniez czeSc¢ danych technicznych
zostato  przyjetych przez bieglego bez mozZliwosci uzyskania potwierdzenia przez
Zobowigzanego.

Rzeczoznawca zaznacza, ze dane techniczne jak i ocena stanu technicznego wynika tylko
i wytgcznie z przeprowadzonych ogledzin oraz identyfikacji rozpatrywanych urzgdzen
Z produkowanymi obecnie. W zwigzku z tym rzeczoznawca nie bierze odpowiedzialnosci za
fakty, ktére mogg wystgpi¢, po dokonanych ogledzinach. Ponizsze wyliczenia przedstawiajg
aktualny stan techniczny oraz szacunkowg warto$¢ rynkowg omawianych ruchomosci
przeznaczonych do wyceny.

3. WYCENA SZACUNKOWEJ WARTOSCI
RYNKOWEJ

Wycene rozpatrywanych ruchomos$ci poprowadzono podejsciem kosztowym, metoda
zastagpienia. Podejscie to opiera sie na zatozeniu, ze $wiadomy (ti. poinformowany i
zorientowany w warunkach rynkowych) nabywca nie zaptaci wiecej za $rodek techniczny niz
wynosi koszt wytworzenia $rodka zastepczego o tej samej uzytecznosci co $rodek wyceniany.
Stad koszt zastgpienia $rodka technicznego okresla aktualny koszt bezpos$redni zakupu
nowego Srodka technicznego o najblizszych parametrach do $rodka wycenianego.
W przypadku gdy wyceniany Srodek techniczny nie jest nowy, to aktualny koszt Srodka
nowego musi zosta¢ pomniejszony o sume odpowiadajgcg wszystkich formom utraty warto$ci
tzn. z przyczyn fizycznych, funkcjonalnych i ekonomicznych. W rozpatrywanym przypadku nie
wystepuje zuzycie z przyczyn funkcjonalnych, stgd przy okreSlenie wartosci rynkowej
zastosowano formute :

W, =W, *(1-2,)*K /zt/

gdzie :
W, — warto$¢ odtworzeniowa
W, - warto$¢ poczgtkowa
Z, - zuzycie potencjatu eksploatacyjnego,
K - wskaznik nowoczesnosci konstrukcji obejmujgcy zuzycie ekonomiczne
oraz stopieni przydatnosci
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WR = Wo *E /zt/
gdzie :
Wgr — warto$¢ rynkowa
Wo - warto$¢ odtworzeniowa
E - wspodfczynnik urynkowienia

Przy okre$laniu wartosci postuzono sie pomocniczo cenami uzyskanymi bezposrednio od
producentéw maszyn i urzgdzen bedacych na wyposazeniu przedsiebiorstwa jak rowniez od
firm handlowych posredniczgacych. Ponadto w wycenie wykorzystano réwniez posiadane
katalogi, indywidualni producenci, przedstawiciele zagranicznych producentéw oraz
wszelkie dostepne Zrddfa informacji internetowey.

Szczegofowe wyliczenia zawarto w zatgczonych tabelach.

Ustalenie wskaznika nowoczesno$ci ,K” przyjeto stosujgc pomocniczo kryteria zawarte
w ponizszej tabeli .

Wskaznik

Kryteria kwalifikujgce nowoczesnosci
”K”

"Srodek techniczny" aktualnie produkowany (nowoczesny) lub produkowany
od dfuzszego czasu bez koniecznosci wprowadzania nowocze$niejszych 1,0
rozwigzan konstrukcyjno-technologicznych

"Srodek techniczny" aktualnie produkowany lecz rozwigzania konstrukcyjno- ,

: R 0,80 + 0,99
technologiczne zostaty poddane modernizacji..
"$rodek" wycofany z produkcji (nienowoczesny) z dalszg mozliwoscig
serwisowania , dajgcy sie porownac ze "Srodkami” podobnymi aktualnie 0,60 + 0,79
produkowanymi

"Srodek” o niskich walorach technicznych , nieprodukowany od dtuzszego
czasu z mozliwoscig kosztownego serwisowania , umoZzliwiajgcy (po wnikliwej 0,40 + 0,59
analizie i korekcie) porownanie ze Srodkami aktualnie produkowanymi

"Srodek” przestarzaty bez mozliwosci uzyskania cze$ci zamiennych o niskiej
wydajnosci i jako$ci produkcji oraz znacznym zuzyciu energii . Mafa 0,20 + 0,39
ekonomiczno$¢ uzytkowania.

Wspotczynnik wartoSci  rynkowej (urynkowienia) ,E” obejmuje stopien zuzycia ,Srodka
technicznego” z przyczyn zewnetrznych (ekonomicznych) szacowany na podstawie wptywu
czynnikow zewnetrznych na spadek ich atrakcyjnosci rynkowey.

Stad analizujgc zapotrzebowanie rynku na maszyny i urzgdzenia nalezy zwrdéci¢ uwage na fakt ,
iz kupowane z drugiej reki zawsze wykazujg ubytek wartoSci z przyczyn ekonomicznych nawet
zaraz po kupnie .

Omawiany wspotczynnik wartoSci rynkowej starano sie tak ustali¢, aby obejmowat powyzsze
spostrzezenia, doswiadczenie zawodowe rzeczoznawcy w zakresie wycen i znajomoSci rynku
maszyn i urzgdzen branzowych .
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Dla ustalenie wspoétczynnika urynkowienia ,,E” przyjeto pomocniczo kryteria zawarte w ponizszej tabeli

Wspoéfczynnik
Kryteria kwalifikujace urynkowienia
,’El’
'Srodek techniczny" aktualnie produkowany 0,70 + 1,00

(nowoczesny) na ktory jest zapotrzebowanie rynku

"§rodek" juz nieprodukowany (w miare nowoczesny) z
dalszg mozliwoscig serwisowania , ktory znajduje 0,40 + 0,70
jeszcze zapotrzebowanie rynku

"Srodek" juz nieprodukowany o niskich walorach
technicznych i uzytkowych , z mozliwo$cig
kosztownego serwisowania , ktory znajduje
jednostkowe zapotrzebowanie na rynku

0,10 + 0,40

"Srodek” przestarzaty bez mozliwosci uzyskania czesci
zamiennych i serwisowania o niskich walorach
technicznych i uzytkowych , ktory jest wykorzystywany 0,10
i istnieje na rynku lecz nie ma juz na niego
zapotrzebowania

Rzeczoznawca zaznacza, ze w ponizej wyszczegdlnionych przypadkach istnieje mozliwo$c
odstepstw od przedstawionych w w/w tabeli wskaznikéw :

- ,Srodkéw technicznych”, ktére podlegaty modernizacji w trakcie uzytkowania ,
- ,Srodkéw technicznych” specjalistycznych (jednostkowe zapotrzebowanie na rynku) .

Przy okreslaniu warto$ci postuzono sie pomocniczo cenami uzyskanymi takze z ponizszych firm :

Technologies 4ALL GROUP Sp. z 0.0. — Kepno,
GGMGASTRO - Ochtrup,

SERVO Sp. z 0.0. — Warszawa

MSG Auctions GmbH - Essen

TECHNICA GROUP Sp. z 0.0. s.k. — Ochaby Mate,
SMARTGAST — Wroctaw,

MIHA s.c. — Gtogow,

SOLARM s.c. — NowySgcz,

WAMMA POLAND MACEWICZ S.J. — LisiOgon,
LORIEN GROUP Sp. z 0.0. Sp.k. — Poznan,
GASTROKOM — Wroctaw,

MERXU Sp. z 0.0. — Poznan,

MEGAMARKET S.A. — Chmieléw,
GASTROMANIA — Cieszyn,
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4. USTALENIA KONCOWE

W wyniku przeprowadzonych analiz oraz dokonanej wyceny okreslono szacunkowg wartos$¢é
rynkowa rozpatrywanych ruchomosci jako mozliwg do uzyskania przy uwzglednieniu aktualnie
istniejgcych na rynku uwarunkowaniach .

tgczng szacunkowa wartos¢ rynkowg na dzien wyceny opiniuje sie na kwote :

Wg = 150.960 zt.

Stownie: sto pieédziesigt tysiecy dziewieéset szescédziesiat ztotych.

Uwaga :

Okreslone wartosci nie zawierajg podatku VAT

Wycena zostata przeprowadzona wg aktualnego stanu ruchomosci, cen obowigzujgcych
w dniu szacowania oraz zasad i trybu sporzgdzania operatu szacunkowego wynikajgcych
i zgodnych ze standardami zawodowymi rzeczoznawcoéw majgtkowych Stowarzyszenia
Inzynierow Mechanikow Polskich .
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5. KLAUZULE - warunki 1 ograniczenia

Ustalona powyzej kwota jest wartoscia rynkowg w rozumieniu definicji Standardéw
Zawodowych Rzeczoznawcow Majgtkowych tzn. mozliwg do osiggniecia na aktualnym rynku dla
aktualnego sposobu uzytkowania. OkreSlenia warto$ci rynkowej dokonano przy uwzglednieniu
materiatéw i informacji uzyskanych od Wtasciciela ruchomosci, a przyjetych przez wykonawce
niniejszego opracowania w dobrej wierze. Nie badano prawdziwosci danych identyfikacyjnych
przedmiotéw wyceny w tym m.in. numerdw fabrycznych i roku produkcji oraz prawa wtasnoSci.
Wyceniajgcy zaznacza, ze niebyly przeprowadzane szczegotowe badania techniczne konstrukcji,
elementow zakrytych oraz jakosci stosowanych materiatow. W zwigzku z powyzszym niniejsza
wycena nie moze byc¢ traktowana jako ekspertyza stanu technicznego.

Rzeczoznawca nie bierze na siebie odpowiedzialnosci za wady ukryte, fizyczne , prawne
i ewentualne skutki wynikajgce z dalszego uzytkowania przedmiotu wyceny, a takze za skutki
wykorzystania samej wyceny .

Opracowujgcy niniejszg wycene zastrzega brak odpowiedzialno$ci cywilnej i wyrazonej
w jakiejkolwiek innej formie wobec zleceniodawcy jak rowniez o0sob trzecich tak fizycznych jak
i prawnych z tytutu szkod i strat jakie osoby te moglyby ponie$¢ na skutek wykorzystanych przez
autora dokumentow , ktére mogty byc nie zgodne ze stanem rzeczywistym .

Niniejsze opracowanie nie moze by¢ publikowane w cafosci lub czesci w jakimkolwiek
dokumencie bez zgody rzeczoznawcy i bez uzgodnienia z nim formy i treSci takiej publikacji. Nie
mozna takze wykorzystywac¢ opracowania do zadnego innego celu anizeli okre$lonego w punkcie
1.2 niniejszego operatu. Oszacowanie warto$ci wymaga kazdorazowej aktualizacji w przypadku
ponownego wykorzystania niniejszej wyceny .

Okreslona w niniejszej wycenie wartos¢ rynkowa ma znaczenie wyfgcznie positkowe i nie
moze byé¢ traktowana jako gwarancja sprzedazy przedmiotéow wyceny za oszacowang
wartosé.




