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I. Podstawy formalno — prawne.

1.1. Przedmiot wyceny i zakres wyceny.

Przedmiotem wyceny sa $rodki trwale (grupy 3-8) stanowigce sktadniki majatku
przedsiebiorstwa NOGAT Sp. z 0 0, z siedzibag Kaldowo Wies, 82-200 Malbork, NIP 579-20-
00-069. Zestawienie srodkow trwatych oraz oszacowanych wartosci zawiera tabela nr 1A.

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej w oparciu o ogledziny
srodkow trwatych w miejscu uzytkowania.

1.2.  Celi przeznaczenie wyceny.
Oszacowanie wartosci rynkowej srodkow trwatych grup 3-8, stanowiacych skladniki
majatku przedsigbiorstwa NOGAT Sp. z 0 0, z siedziba Katdowo Wies, 82-200 Malbork.

1.3. Podstawa formalna.

Zleceniodawca —

Przedsigbiorstwo ,,Nogat™ Sp. z 0.0., Kaldowo Wie$, 82-200 Malbork, NIP 579-20-00-069
Zleceniobiorca -

Krzysztof Laskowski - zam. Gdansk, Rzeczoznawca majatkowy, upr 4099, Rzeczoznawca
SIMP w zakresie wyceny maszyn urzgdzen i pojazdow, certyfikat nr 9685.

1.4. Uzytkownik.
Przedsigbiorstwo ,,Nogat™ Sp. z 0.0., Kaldowo Wies

1.5. Podstawa metodologiczna.

Wycena zostata przeprowadzona z zastosowaniem metody cenowo-poréwnawczej (dla
obiektow wystepujacych w obrocie na rynku wtémym)  oraz odtworzeniowej z
zastosowaniem wspotczynnika urynkowienia (dla pozostatych obiektow).

1.6. Data i miejsce przeprowadzenia wyceny — ogledzin i badan.

Srodki trwate bedace przedmiotem wyceny poddano ogledzinom w dniach od
14.02.2019 do 22.02.2019 r. w siedzibie Spdtki, w obiektach uzytkowanych przez
Przedsiebiorstwo ,,Nogat™ Sp. z 0.0.

1.7. Inne informacje formalno prawne.

Dokumentacje zwigzang z wycenianymi obiektami (istniejaca), oraz niezbednych

wyjasnien udzielity osoby reprezentujace uzytkownika.

Ogledzin oraz oszacowania wartosci dokonal mgr inz. Krzysztof Laskowski
Rzeczoznawca majatkowy SIMP , posiadajacy certyfikat nr 9685.

II. Przebieg wyceny
2.1. OkreSlenie przedmiotu wyceny.

Przedmiotem wyceny sa srodki trwate wymienione w tabeli nr 1A.
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2.2. Rok produkeji.
Rok produkcji przedmiotu wyceny okreslono na podstawie dokumentow
przedstawionych przez uzytkownika.

2.3. Uwagi o stanie technicznym i eksploatacji .

Wedtug o$wiadczenia uzytkownika, potwierdzonego wynikami ogledzin, srodki
trwale wymienione w tabeli nr 1A, byly poddawane systematycznym przegladom i
konserwacji, zgodnie z zaleceniami producenta. W dniu ogledzin wszystkie srodki trwate
byly zdatne i funkcjonowaly prawidlowo. Stopien zuzycia wynikal z dotychczasowej
eksploatacji, nie stwierdzono widocznych uszkodzen.

Podstawowymi elementami w grupie 03, s3 mieszadla , pompy, przetworniki, sondy
oraz przeplywomierze itp. elementy, a takze systemy automatyki i zasilania, zainstalowane w
systemie technologicznym oczyszczalni. Elementy te charakteryzuja si¢ wysoka
niezawodnoscia, i podczas dotychczasowej eksploatacji byty poddawane biezagcym remontom
i konserwacji w miarg potrzeb.

W grupie 04 dominuje sprzet komputerowy, ktéry jest utrzymywany w stanie
zdatnosci, i w miare potrzeb modernizowany, lub wymieniany na nowej generacji.
Eksploatacja przebiega bezawaryjnie.

W grupie 06, znaczaca warto$¢ posiadaja urzadzenia technologiczne o znacznej
wartosci, a takze elementy systemu energetycznego przedsigbiorstwa. Ze wzgledu na system
pracy ciagly, wszystkie urzadzenia sa utrzymywane w stanie zdatnosci, a ich niezawodnos¢
jest bardzo wysoka.

W grupie 07 znajduje si¢ jeden samochdd dostawczy, ciagnik 1 dwie przyczepy. Caty
tabor jest utrzymany w bardzo dobrym stanie.

W grupie 08 szczegdlna role odgrywa wyposazenia laboratorium, ktére posiada
certyfikat Polskiego Centrum Akredytacji nr AB 880 , potwierdzajacy , ze spelnione sa
wymagania normy PN-EN ISO/IEC 17025;2005. Znacza czgs¢ wyposazenia zakupiono w
ostatnich latach. Sprzet pomiarowy i analityczny posiada paszporty oraz niezbedne
legalizacje.

Ponadto wystepuje tu pewna ilos¢ elektronarzedzi i przyrzadéw pomiarowych
stosowanych w warsztatach przedsiebiorstwa, oraz drobny sprzet elektroniczny (np. telefony),
wyposazenie i sprzet biurowy , meble. Na podstawie ogledzin wszystkich pomieszczen w
budynkach Przedsigbiorstwa Nogat sp. zoo, stwierdzono duza dbalos¢ uzytkownika o stan
uzywanych w przedsiebiorstwie srodkéw trwatych.

3. Informacja o rynku.

Rynek wtorny, ktéry objeto badaniem w celu wyceny jest okreslony:

- terytorialnie - do obszaru Polski,

- rodzajowo — do maszyn i urzadzen podobnych do wycenianych, znajdujacych si¢ o
ofercie producentéw, dystrybutoréw maszyn uzywanych, oraz ich uzytkownikow

- czasowo — do okresu biezacego.

Stwierdzono, ze na badanym obszarze nie wystepuje rynek wtorny dla wigkszosci
$rodkéw trwatych stanowiacych wyposazenie technologiczne. W szczegélnosci dotyczy to
pomp, przetwornikéw, sond oraz przeptywomierzy, oraz elementéw automatyki i zasilania.
Na krajowym rynku dziata wiele przedsigbiorstw oferujacych kompleksowa obstuge, a takze
projektowanie i wykonawstwo oczyszczalni sciekdw o réznych wydajnosciach. Do grupy tej
nalezag m.in : KBS, ABS, Grundfos, EKOPOL Leczyca, SADEKO Wartkowice, MEPROZET
Brzeska Fabryka Pomp i Armatury Sp. z 0.0. , EMET-IMPEX Przedsi¢biorstwo Handlu
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Armatura i Pompami Sp. z 0.0., INVEST-TECH Sp. z 0.0. , BIOSYSTEM Przedsigbiorstwo
Inzynierii Biochemicznej, ROWIBUD Sp. z 0.0., APSEL Przedsigbiorstwo Techniczne, BiB
Przedsiebiorstwo Handlowe, BETONSTAL Sp. z 0.0. 1 inne.

W ramach badan zasiegnieto informacji u przedstawicieli tych firm, w celu
okreslenia cen nowych elementéw wyposazenia technologicznego oczyszczalni.

W zakresie pozostalego wyposazenia, w szczegblnosci dotyczy to sprzgtu
komputerowego oraz urzadzen peryferyjnych i biurowych stwierdzono, ze wystepuje
rozwiniety rynek wtérny dla tego typu s$rodkéw trwatych. Nie dotyczy to sprzgtu
laboratoryjnego. Zrédita informacji bedacych podstawa do wyceny dla poszczegdlnych
obiektow to oferty zamieszczone na licznych witrynach internetowych.

4. Sposéb okreslenia wartosci.

Szacowanie wartosci ruchomosci nie jest regulowane przepisami prawa, natomiast
istniejg procedury szacowania (obejmujace podejscia, metody i techniki, podobnie jak na
obszarze szacowania nieruchomosci), opracowane, opisane i stosowane przez praktykoéw tego
zagadnienia, zrzeszonych w stowarzyszeniach, najczgsciej o charakterze branzowym.
Szacowanie wartosci jest w niniejszej opinii rozumiane jako okreslenie najbardziej
prawdopodobnej ceny nabycia srodkéw trwalych bedacych przedmiotem opinii.

Szeroki zakres p0j<~;010wy stowa ,.ruchomosci” obejmuje $rodki trwate nalezace do
grup od 3 do 8 w rozumieniu Klasyfikacji Srodkéw Trwatych (KST) — ktéra jest
usystematyzowanym zbiorem obiektéw majatku trwalego stluzacym m.in. do celow
ewidencyjnych, ustalania stawek odpisow amortyzacyjnych oraz badan statystycznych i
zawiera :

3 kotly i maszyny energetyczne

4 maszyny, urzadzenia i aparaty ogélnego zastosowania

5 maszyny, urzadzenia i aparaty specjalistyczne

6 urzadzenia techniczne

7 $rodki transportu

8 narzedzia, przyrzady, ruchomosci i wyposazenie, gdzie indziej niesklasyfikowane.

Przez $rodki trwate w Swietle ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci
(Dz. U. z 2013 r. poz. 330, z pdzn. zm.), rozumie si¢ rzeczowe aktywa trwale i zréwnane z
nimi, o przewidywanym okresie ekonomicznej uzytecznosci dtuzszym niz rok, kompletne,
zdatne do uzytku i przeznaczone na potrzeby jednostki, z wytaczeniem aktywow posiadanych
przez jednostke w celu osiagniecia z nich korzysci ekonomicznych wynikajacych z przyrostu
wartoéci tych aktywow, uzyskania przychodéw w formie odsetek, dywidend (udzialow w
zyskach) lub innych pozytkéw, w tym réwniez z transakcji handlowej, a w szczegdlnosci
aktywdéw finansowych oraz tych nieruchomosci i wartosci niematerialnych i prawnych, ktére
nie sg uzytkowane przez jednostke, lecz sa posiadane przez nig w celu osiggnigcia tych
korzysci oraz lokat w przypadku zaktadow ubezpieczen i zakltadow reasekuracji.

W wycenie rzeczowych s$rodkéw trwalych szeroko stosuje si¢ metody
opracowane przez Srodowisko specjalistow zrzeszonych w Stowarzyszeniu Inzynieréw i
Technikéw Mechanikéw Polskich (SIMP). Tradycje rzeczoznawcze w SIMP siegaja 1928 r.
Autor opinii posiada tytut Rzeczoznawcy majatkowego SIMP - Certyfikat nr 96835.

Wybdr podejscia, metody oraz techniki szacowania nalezy do rzeczoznawcy
majatkowego, i jest podejmowany w zaleznosci od rodzaju srodka trwatego oraz stanu rynku.
Dla obiektéw wystepujacych w duzej skali w obrocie na rynku wtérmym, najczgsciej stosuje
sie podejécie porownawcze. W wielu przypadkach stosuje sie¢ podejscie kosztowe , w ramach
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ktérego najczesciej jest stosowana metoda odtworzeniowa w warunkach rynkowych. Istnieje
takze mozliwos¢ zastosowania podejscia dochodowego (np. dla srodkéw trwatych ktére moga
by¢ przedmiotem najmu).

Powszechnie stosowana metoda stuzaca do szacowania wartosci srodkow trwatych
jest metoda cenowo-poréwnawcza (podejscie poréwnawcze). Warto$¢ rynkowa odpowiada
najbardziej prawdopodobnej cenie, jaka mozna uzyska¢ za srodek trwaty na konkretnym i
otwartym rynku przy zachowaniu wszystkich warunkéw wymaganych w sprzedazy, gdy
kupujacy i sprzedajacy dziataja w sposob racjonalny. W celu oszacowania wartosci szacuje
si¢ tzw. ceng bazowa (jako srednig arytmetyczna z trzech podobnych obiektéw) na podstawie
cen ofertowych maszyn podobnych, i szacuje warto$¢ przedmiotu wyceny uwzgledniajac
znane cechy maszyny wycenianej oraz cechy maszyn poréwnawczych, za pomoca
wspolczynnikow korygujacych , zgodnie ze wzorem:

Wr =[Wp * Ky] K¢ * K £ Wr.

gdzie :

Wr — oszacowana warto$¢ rynkowa

Wp— wartos¢ bazowa (na podstawie wybranych trzech obiektow podobnych )

Ky — wspéliczynnik korekty stopnia zuzycia i przebiegu

K — wspdtczynnik korekty dotyczacej daty produkeji (wprowadzenia do eksploatacji)

K — wspotczynnik réznych innych korekt (korygujacy wartos¢ oferty do ceny transakcyjnej,
w tym brak przegladu i zwigzane z tym ryzyko)

W, — wartos¢ korekty z tytutu koniecznego remontu — naprawy, transportu itp.

W metodzie tej wykorzystuje si¢ notowania cen ofertowych na rynku wtérnym.
Podstawa szacowania sa dane zawarte m.in. w ofertach sprzetu uzywanego firm handlowych,
w tym takze w intrenecie, w ogloszeniach o przetargach oraz wlasnych bazach danych o
transakcjach rynkowych. W podejsciu poréwnawczym stosuje si¢ rowniez metode
skorygowanej ceny $redniej, ktéra polega na okresleniu atrybutéw wplywajacych na wartos¢
przedmiotu wyceny oraz przypisaniu im odpowiednich wag, a nastgpnie korygowaniu ceny
$redniej oszacowanej na podstawie ofert, za pomoca wspdiczynnikéw korekcyjnych
uwzgledniajacych wage kazdej cechy oraz jej indywidualng oceng. Podstawa oszacowania s3
dane zawarte m.n. w ofertach sprzetu uzywanego firm handlowych, w tym takze w
internecie, w ogloszeniach o przetargach oraz wilasnych bazach danych o transakcjach
rynkowych, a takze zawartych w Cenniku maszyn i urzqdzen.

Dla przedmiotow wystepujacych w obrocie w duzej skali oszacowanie mozna
wykonaé w oparciu o S$rednie ofertowe ceny podobnych ruchomosci, z uwzglednieniem
typowego sposobu zachowania uczestnikoéw rynku oraz typowego spadku wartosci rzeczy
uzywanych w czasie. Typowa transakcja na rynku popularnych przedmiotéw uzywanych
wystepujacych licznie w ofertach (w tym m.in. sprzet elektroniczny, AGD , meble, sprzet
sportowy, wyposazenie medyczne) jest zawierana w cenie ok 10% nizszej niz oferowana.
Wskaznik ten wykorzystuje si¢ do odpowiedniej korekty srednich cen ofertowych.

Alternatywng metoda szacowania wartoéci $rodkéw trwalych, jest szacowanie w
podejsciu kosztowym przy uzyciu metody odtworzeniowej w warunkach rynkowych. Metoda
ta polega na wykorzystaniu metody odtworzeniowej, jako pierwszego kroku tej operacji, a
nastepnie uwzgledniania dwdch dodatkowych wspdiczynnikéw eksperckich (K, E), wedlug
przedstawionego wzoru:

We=W,x(1-8z)*K*E
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gdzie:

Wr — warto$¢ rynkowa

W, — wartos¢ poczgtkowa

Sz- zuzycie potencjatu eksploatacyjnego
K — wspotczynnik ..nowoczesnosci™

E — wspdtczynnik urynkowienia

Wspoiczynnik ,.nowoczesnosci” (wspdlczynnik wyrazajacy stopien zaspokojenia
wymagan uzytkownikéw w zakresie m.in. wymagan technologicznych i technicznych, a takze
funkcjonalnych, estetycznych oraz innych) dla oszacowanych srodkéw trwatych przyjeto w
oparciu o poréwnania do rozwigzan obecnie produkowanych tj.:

0,9 — 1,0 — dla srodkéw najnowszej generacji o aktualnym poziomie technicznym

0,6 — 0,9 — dla obiektow nie najnowszej generacji, bedacych w obrocie gospodarki
rynkowej

0,3 — 0,6 — dla obiektéw przestarzatych o zaniechanej produkcji i niskich walorach

uzytkowych.

Wspélczynnik urynkowienia kazdorazowo ustala rzeczoznawca, wykorzystujac
dostepne zrédia informacji o cenach. Wielko§¢ wspolczynnika urynkowienia miesci sie
w przedziale od 0,1 do 1,0. Wspélczynnik urynkowienia wynika z badania relacji
transakcji rynkowych i ryzyka handlowego — dla srodkéw trwatych nie wystepujacych na
rynku wtérnym wynosi zero.

Powszechnie stosowany (lecz czgsto nie zdefiniowany) stan techniczny sSrodkéw
trwalych jest tu rozumiany jako relatywna miara przydatnosci s$rodka technicznego do

wykonywania dalszego dzialania z uwzglednieniem kompletnosci i zdatnosci jego zespotow.
Istotnym kryterium oceny jest kompletnos¢ $rodka trwalego, a jej ocena jest
dokonywana na podstawie ogledzin. Ocena tej cechy obejmuje trzy stopnie:

e pelna kompletnos¢ - oznacza ze obecnos¢ wszystkich elementéw $rodka trwatego

e czesSciowa kompletno$é - oznacza brak czesci wymiennych elementéw sSrodka
trwalego, nie wplywajaca w sposob istotny na mozliwo$é dalszej eksploatacji

e brak kompletnosci - oznacza brak istotnych elementéw $rodka trwatego, wykluczajaca
mozliwosé dalszej eksploatacji bez ich uzupetnienia

Stopien zuzycia technicznego jest miara umowna i czgsto nie jest uzasadnione
algorytmizowanie sposobu dochodzenia do niego na drodze analitycznej. Jest to przyblizona
ocena liczbowa jakosci $rodka technicznego oparta na zuzyciu w wyniku eksploatacji lub jej
braku, w rezultacie normalnego uzytkowania lub awarii, z uwzglednieniem
przeprowadzonych napraw jesli byly dokonywane. Czgstym bledem jest przyjmowanie
wprost stosunku kosztu naprawy do kosztu odtworzenia lub zastapienia jako stopnia zuzycia
srodka technicznego

Wartosci procentowe okreslajace zuzycie wynikajace ze stanu technicznego, wieku
oraz przydatnosci ujeto w powszechnie stosowanej i nizej opisanej skali:

- stan dobry 0 - 20 - jezeli ruchomy $rodek trwaly nie wymaga remontu

- stan $redni 21 - 45 - ruchomy $rodek trwaty moze wymagac¢ remontu biezacego,

- stan dostateczny 46 - 70 - ruchomy $rodek trwaly moze wymaga¢ remontu $redniego,

- stan zty 71 - 100 - ruchomy $rodek trwaly moze wymagaé remontu kapitalnego lub jest
przeznaczony do likwidacji.
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5. Wynik oszacowania.
Rodzaj warto$ci Wartos¢ w zl \
4536775 zl
Wartos$¢ rynkowa srodkéw trwatych grup stownie: cztery rdilio_ny
03-08 wynosi piecset trzydziesci szesé tysiecy A
siedemset siedemdziesiat pie¢ zt. |
! |
{ Rzeczoknawca SJI AP\i
f ' i
i sztof La!sk wslu’:
; i techgoldgia pri "f.‘b
I1I. Uwagi koncowe. \ \e, 30 - ycens nﬁa“q‘gﬂ z‘idz i JJai-dd' )

1.

Uwagi i zastrzezenia.

okreslonego w p. 1.4. Cel i przeznaczenie wycen
Ocene stanu technicznego wycene oparto o
analize dokumentéw. Nie demontowano maszyn, go nie bierze si¢
odpowiedzialnosci za ewentualne uszkodzenia wewnetrzne - niemozliwe do
ustalenia w czasie ogledzin

Autor opracowania zaklada, ze nie ukryto zadnych faktéw, ktére moglyby mieé
wplyw na ustalenie warto$ci urzadzen

Niniejsza opinia nie moze by¢ traktowana jako ekspertyza techniczna
przedmiotu wyceny.

Wszystkie wartosci zostaty podane netto ( nie zawieraja podatkuVAT).
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