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i NIERUCHOMOSCI

42-200 Czestochowa, ul. Dgbrowskiego 15 lok.6 NIP 573-107-13-42

tel. 34/ 368-23-38

www.kjr.com.pl mBank: 74114020040000380240776695

OPERAT SZACUNKOWY

okreslajacy wartosc¢ aktywow trwatych

Przedmiot wyceny:

Zleceniodawca:

Cel wyceny:

Autor opracowania:

Aktywa trwate:

1. Wytwérnia Betonu SBM Euromix 1000

2. Sprezarka srubowa Atlas GX 7P z osuszaczem absorpcyjnym
3. Silosy na cement 3 szt.

CEMEX Polska Sp. z o.0.
02-255 Warszawa, ul. Krakowiakow 46
Potozenie: Pruszkoéw, ul. Traktowa 5

Celem wyceny jest okreslenie wartosci przedmiotu wyceny dla potrzeb
ustalenia ceny sprzedazy.

Krzysztof J. Rembisz
Rzeczoznawca majgtkowy — uprawnienia nr 4023.

Czestochowa, 12 sierpnia 2025 roku
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- SYNTEZA WYCENY -
PRZEDMIOT WYCENY:

Przedmiotem opracowania sg aktywa trwate zgodnie ze zleceniem.
Aktywa trwate znajdujg sie w CEMEX Sp. z 0.0. — 05-800 Pruszkéw, ul. Traktowa 5

ZAKRES WYCENY:

Wycenie podlega wiasno$¢ wskazanego aktywa trwatego:

1. Wytwdrnia Betonu SBM Euromix 1000

2. Sprezarka Srubowa Atlas GX 7P z osuszaczem absorpcyjnym
3. Silosy na cement 3 szt.

CEL WYCENY:

Celem wyceny jest okreslenie wartosci przedmiotu wyceny dla potrzeb ustalenia ceny sprzedazy.
DATA SPORZADZENIA WYCENY:

Wycene sporzadzono 12 sierpnia 2025 roku.

OSZACOWANA WARTOSC RYNKOWA

Wartosc¢ taczna aktywow trwatych wynosi: 1179 350 PLN

OPRACOWAL:
Krzysztof J. Rembisz

PODPIS I PIECZEC WYKONAWCY:
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1. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY

Przedmiotem opracowania sg aktywa trwate zgodnie z zatgcznikiem do wyceny.
Aktywa trwate znajdujg sie w CEMEX Sp. z 0.0. — 05-800 Pruszkéw, ul. Traktowa 5

2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie wartosci przedmiotu wyceny dla potrzeb ustalenia ceny sprzedazy.

3. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO
3.1. PODSTAWA FORMALNA OPRACOWANIA

Podstawg wykonania wyceny jest umowa zawarta z CEMEX Sp. z 0.0. reprezentowang przez p.
Karola Grusieckiego jako Zamawiajgcego a Biurem Wycen i Nieruchomosci KIR, 42-202 Czestochowa,
ul. Dgbrowskiego 15 lok.6 jako Wykonawca.

Opracowanie zostato wykonane w oparciu o informacje, wyjasnienia i dokumenty zrédtowe
przygotowane przez Zamawiajgcego, a takze o materiaty i informacje pozyskane w trakcie ogledzin
przez rzeczoznawce, niezbedne w procesie szacowania nieruchomosci.

3.2. PODSTAWY PRAWNE

Podstawg prawng wyceny sa:

- Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity Dz. U.
z 2023 r. poz. nr 344 ze zm.);

- Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 roku w sprawie wyceny
nieruchomosci (Dz. U. z 2023 r. poz. 1832);

- Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 roku Kodeks Cywilny (Dz. U. z 2023 r. poz. 1610, 1615, 1890,
1933).

3.3. ZRODLA DANYCH MERYTORYCZNYCH

W procesie wyceny wykorzystano nastepujgce zrédta merytoryczne i materiaty pomocnicze:

Wizja lokalna przeprowadzona dnia 06 sierpnia 2025 r.

Materiaty szkoleniowe BOMIS — Poznan. 2007r. dr inz. Tadeusz Klimek.

Tadeusz Klimek ,,Podstawy wyceny wartosci srodkéw technicznych” 2003r.

»Cennik maszyn i urzadzen” wydawany przez Bistyp Consulting Sp. z 0. 0. w Warszawie

Informacje cenowe pozyskane bezposrednio od producentdw lub dostawcéw Srodkdw

technicznych identycznych, badz poréwnywalnych z przedmiotem wyceny.

» Dokumentacja i informacje udostepnione przez Zamawiajgcego,

» Internetowa baza ofertowa.
a takze Standardy Zawodowe, Powszechne Krajowe Zasady Wyceny, Noty Interpretacyjne oraz
Tymczasowe Noty Interpretacyjne zalecane do stosowania przez Polskg Federacje Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majatkowych jako zasady dobrej praktyki zawodowe;j.
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4. OKRESLENIE DAT ISTOTNYCH DLA WYCENY

< Data sporzadzenia wyceny — 12 sierpnia 2025 roku.

% Data, na ktdra okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny — 06 sierpnia 2025 roku.

< Data, na ktdrg okreslono stan przedmiotu wyceny — 06 sierpnia 2025 roku.

Podczas wizji dokonano opisu przedmiotu wyceny oraz wykonano dokumentacje fotograficzna.

5. OPIS, OKRESLENIE STANU PRZEDMIOTU WYCENY
5.1. INFORMACJE OGOLNE

Wyceniane aktywa trwate w dniu ogledzin znajdowaty sie w CEMEX Sp. z 0. 0. — 05-800 Pruszkéw,
ul. Traktowa 5.

5.2. AKTYWA TRWALE — OPIS

1. Wytwornia Betonu SBM Euromix 1000 — MOBILNA rok produkgcji 2008:

Warto$¢ poczatkowa: 2 232 529,63 PLN

- modut mieszalnika - BHS dwuwatowy DKX o pojemnoéci 1,25 m?

- zasobniki kruszywa: maksymalny 2500 m?

- wydajnoé¢ ok.30 m3/h

- kontener dwufunkcyjny: sterownia i dodatkéw chemicznych (wanna ociekowa, 3 zbiorniki dodatkow
chemicznych)

2. Sprezarka Srubowa Atlas GX 7P z osuszaczem absorpcyjnym
Warto$¢ poczatkowa: 27 837,40 PLN

3. Silosy na cement 3 szt.

Warto$¢ poczatkowa: 177 427,22 PLN

- silosy na cement 2x60 ton + 1x80 ton

- podajniki $limakowe do siloséw cementu fi 273 mm

Aktywa trwate opisano w formie tabelarycznej przypisujac im odpowiednie cechy.
Dokonano rowniez oceny stanu technicznego $rodka trwatego, przy czym oceny tej dokonano na
nastepujacych pfaszczyznach:

Wykorzystanie | A — dla srodka trwatego aktualnie wykorzystywanego gospodarczo;
gospodarcze B — dla srodka trwatego aktualnie nie wykorzystywanego gospodarczo, ale nie
przeznaczonego do likwidacji lub sprzedazy
C - dla srodka trwatego aktualnie nie wykorzystywanego gospodarczo
i przeznaczonego do likwidacji;
D - dla srodka trwatego aktualnie nie wykorzystywanego gospodarczo i
przeznaczonego sprzedazy;

Stan 7 - srodek jest nowy lub prawie nieuzywany;

techniczny 6 - Srodek w bardzo dobrym stanie, lub/i w poczatkowym stanie eksploatacii;
5 - Srodek w dobrym stanie, przydatny do dalszego uzytkowania bez koniecznosci
napraw;
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4 - Srodek eksploatowany, przydatny do dalszego uzytkowania, kwalifikuje sie do
przegladu lub/i naprawy biezgcej;

3 - srodek uzytkowany, kwalifikuje sie do naprawy gtéwnej z ograniczonym zakresie
z wymiang elementéw;

2 - srodek uzytkowany, kwalifikuje sie do kolejnej naprawy gtéwnej w ograniczonym
zakresie, lub do pierwszej naprawy gtdwnej z wymiang elementow w szerokim
zakresie;

1 - Srodek niezdatny do uzytkowania; podejmowanie naprawy moze nie miec
technicznego uzasadnienia;

0 - $rodek nie kwalifikuje sie do uzytkowania ani do naprawy o charakterze
odbudowy; nadaje sie do ztomowania lub rozbidrki.

Stan 3 - $rodek optymalny pod wzgledem funkcjonalnym;

funkcjonalny 2 - srodek przecietny tj. wystarczajgcy pod wzgledem funkcjonalnym;
1 - Srodek wymaga modernizacji lub unowoczesnienia;
0 - Srodek nie przydatny pod wzgledem funkcjonalnym.

6. OKRESLENIE SPOSOBU WYCENY
6.1. Opis metod szacowania

Podejscie kosztowe, metoda deprecjacji kosztu zastapienia dla okreslenia wartosci
srodkéw trwatych ruchomych.

Dla $rodkéw trwatych co do ktorych nie istnieje aktywny rynek wtorny stosuje sie podejscie
kosztowe. W tym celu zidentyfikowano koszt zastgpienia, uwzgledniono m. in. utrate wartosci z
przyczyn fizycznych, z przyczyn funkcjonalnych i z przyczyn ekonomicznych.

Dla $rodkdw trwatych koszt zastgpienia ustalono na podstawie kosztow nabycia i analizy cen od
daty nabycia.

Urzadzenia sg bardzo trwate i solidnie wykonane. W przypadku maszyn i urzadzen
produkcyjnych zuzycie funkcjonalne jest niewielkie, zuzycie techniczne w przypadku prawidtowej
eksploatacji i konserwacji nie jest rowniez duze. W zwigzku z powyzszym taczne zuzycie maszyn i
urzadzen przy kontynuacji dziatania nie wptywa w znacznym stopniu na wartosc.

Maszyny i urzadzenia byty ostatnio eksploatowane w sposdéb ciggly w zaleznosSci od potrzeb
(informacje uzyskano od pracownika firmy, ktory wskazat miejsce, w ktérym znajduje sie Srodek
trwaty).

Koszt zastgpienia (wartos¢ wyjsciowa) Srodka technicznego stanowi aktualny na dzien wyceny
koszt jaki nalezatoby ponie$¢ celem otrzymania identycznego lub o zblizonych parametrach nowego
srodka technicznego. Koszt zastgpienia ustalany jest w oparciu o ogdlnodostepne katalogi cenowe lub
informacje cenowe pozyskane bezposrednio od producentéw lub dostawcéw sSrodkéw technicznych
identycznych, badz poréwnywalnych z przedmiotem wyceny.

W celu oszacowania wartosci rynkowej $rodka technicznego w podejsciu kosztowym metoda
deprecjacji kosztu, od kosztu zastgpienia nowego $rodka nalezy odja¢ odpowiednie wielkosci utraty
wartosci.

Sposdb okreslenia wartosci $rodka trwatego wyraza wzor:
W =Q * Kz * [(100% - KUg;z )*( 100% - KUgyy )*(100% - KUg )}

gdzie:

w — warto$¢ $érodka trwatego w ztotych

Q — ilos¢ jednostek

Kz — jednostkowy koszt odtworzenia/zastgpienia w ztotych

KUgz — zuzycie techniczne
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KUryn  — zuzycie funkcjonalne
KUe — zuzycie ekonomiczne.

Podejscie poréwnawcze.

W przypadku zastosowania podejscia porownawczego i skorzystania z cen ofertowych sprzedazy
podobnych maszyn i/lub urzadzen. Cene $rednig zmniejszono o 10 %. Wynika to z analizy rynku, ktora
wykazata, ze ceny transakcyjne byly nizsze Srednio o 10 % w stosunku do ofertowych. Ustala sie
wspotczynnik zachety cenowej Wz = 10%

W przypadku braku identycznych pozycji w katalogach cenowych, badz informacjach cenowych
pozyskanych od producentéw lub dostawcdédw, dokonywana jest analiza wtasna w oparciu o kilka lub
jeden najbardziej znaczacy dla danego Srodka technicznego parametr techniczny lub funkcjonalny.
Utrate wartosci $rodka technicznego stanowi zmniejszenie jego wartosci na skutek nastepujacych
przyczyn:

o fizykochemicznych;

o funkcjonalnych;

e ekonomicznych (zewnetrznych).

Utrata wartosci z przyczyn fizykochemicznych jest to ubytek wartosci i uzytecznosci
ktérego przyczyng sg zjawiska fizyczne i chemiczne zwigzane z tarciem i zuzyciem, rozpadem, korozjg,
oddziatywaniem czynnikéw niekorzystnych, a takze z uptywem czasu i starzeniem oraz suma innych
skutkow  degradacji nie  skompensowanych przez normalne  zabiegi konserwadji
i utrzymania, np. zdekompletowanie, prowizoryczna naprawa lub tymczasowa naprawa. Miary zuzycia
fizykochemicznego sg determinantg stanu technicznego przedmiotu wyceny.

Utrata wartosci z przyczyn funkcjonalnych (wewnetrznych) jest to ubytek wartosci
ktdrego przyczyna tkwi we wiasciwosciach $rodka technicznego. Jest spowodowana wzglednym
pogorszeniem sie efektywnosci dziatania co zawsze jest nastepstwem wprowadzonych zmian
konstrukgcji i istoty dziatania, a takze wynika ze zmian technologii i wprowadzenia nowych tworzyw.
Przejawia sie np. w braku przydatnosci do dziatania, nadmiernej lub niedostatecznej wydajnosci,
zbytniej energochtonnosci, w przewymiarowaniu, w braku zastosowania produktow ktore s3
wytwarzane lub ustug ktére sg wykonywane, w nadmiernych kosztach kapitatowych i/lub
operacyjnych, w zbyt niskiej sprawnosci. Ubytek wartosci z przyczyn funkcjonalnych ujawnia sie
skokowo po wprowadzeniu nowszych generacji Srodkéw technicznych.

Utrata wartosci z przyczyn ekonomicznych (zewnetrznych) jest to ubytek wartosci
wywotany czynnikami zewnetrznymi w stosunku do $rodka technicznego, czyli wynikty z relacji do
szeroko rozumianej ekonosfery. Ekonosfere tworzg uwarunkowania stricte ekonomiczne, prawne,
spoteczne i ekologiczne.  Utrate warto$ci z przyczyn zewnetrznych powodujg m.in.: spadek
wskaznikdw gospodarczych globalnych lub lokalnych, niekorzystne zmiany przepisow prawa
podatkowego, wzrost kosztow kredytu, wzrost optat celnych, brak surowcéw, zaostrzone wymogi
ekologiczne, spadek popytu, nietrafna lokalizacja, zmiana preferencji spotecznych, itp.

7. Okreslenie rodzaju szacowanej wartosci i wybor metody

Przeanalizowano rynek wtorny maszyn/urzadzen ktory podlega wycenie. Analizg objeto Srodki trwate,
ktére sg podobne co do zasady dziatania oraz tozsamych i podobnych parametrach. Ustalono, ze jest
to segment maszyn/urzadzen, ktéry czeSciowo wystepuje po stronie sprzedazowej. Dla czesci z nich
nie odnotowano ofert sprzedazy dla maszyn/urzadzen o podobnej konstrukcji oraz zasadzie dziatania.
W czesci z nich parametry robocze nie byty poréwnywalne, a w czesci stopien zuzycia lub rok
produkcji znacznie odbiegat od urzadzenia wycenianego. Cze$¢ maszyn i urzadzen i innych $rodkow
trwatych odnaleziono w ofertach sprzedazy oraz w katalogach branzowych. CzeS¢ producentdéw nie
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podaje cen sprzedazy lub cena wykonania produktu jest podawana wytgcznie na pisemne zapytanie
firmy z branzy.

Ze wzgledu na rodzaj dziatalnos$ci — czeS¢ urzadzen nie ma odnosnikéw w katalogach lub nie ma
zachowanego warunku podobienstwa.

Firma ALPAM, SBM Mineral Processing GmbH, austriacka firma, producent maszyn do wytwarzania
betonu zajmuje sie réwniez sprzedazg maszyn uzywanych jednak obecnie nie ma takich w ofercie.
Przeanalizowano oferty sprzedazowe firm specjalizujgcych sie w obrocie maszyn przemystowych i
ustalono, ze sg oferowane maszyny o podobnej zasadzie dziatania.

Odnotowano, ze podobna maszyna do wytwarzania betonu Apeco Mixing Plant MP 400 o wydajnosci
21 m®/h jest oferowana do sprzedazy za 945.000 zt; Firmy Meka Mekamix o podobnej wydajnoéci za
703.000 zt oraz firmy Pusmix za 540.000 zt. Uznano, ze wycene jednak nalezy dokona¢ w podejsciu
kosztowym.

Wyceny Srodkow trwatych dokonano opierajac sie na danych uzyskanych od Zamawiajgcego, danych
poréwnawczych srodkéw trwatych oraz na badaniu rynku.

W niniejszym opracowaniu, biorgc pod uwage specyfike urzagdzen oraz uwarunkowania rynkowe
zastosowano do wyceny podejscie porownawcze oraz kosztowe.

8. OBLICZENIA

Obliczenia przeprowadzono na arkuszu Excela. Wyniki koncowe zostaty wstawione do niniejszego
opracowania.

Tlosc Wykorzystanie
sztuk/ p Wartos¢ Y Y Stan Stan
Lp. Y Nazwa srodka trwatego gospodarcze/ . .
Ilos¢ poczatkowa oOW.UZ techniczny | funkcjonalny
jednostek POW.uz.
Wytwdrnia Betonu SBM 2 232 529,63
1 1 Euromix 1000 B > 3
2 1 Sprezarka srubowa Atlas GX 27 837,40 B 5 3
7P
3 2 Silos na cement 60 ton B 5 3
4 Silos na cement 80 ton B 5 3
Podajniki slimakowe do
> 1 siloséw cementu fi 273 mm B > 3
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Wartosé¢é | Wartos¢ 1 szt.
z z zast. wspot. L.
Nazwa :rodka KUnz |KUny | KUe | 1 SZE zachety | WARTOSC | Podejécie do wyceny
trwatego MINUS | cenowej 10%
zuzycie (dla ofert)
Wytwadrnia Betonu
SB\l/\/I Euromix 1000 04 | 0,1 | 0,2 | 964453 964450 964450 KOSZTOWE
Sprezarka srubowa .
A“t’l:*s e - - | - |12506,27| 11260 11260 POROWNAWCZE
Silos na cement 60 £
ton - - - 63000 56700 113400 POROWNAWCZE
Silos na cement 80 ;
ton - - - 63000 56700 56700 POROWNAWCZE
Podajniki slimakowe
do siloséw cementu fi - - - 37268 33540 33540 POROWNAWCZE
273 mm
RAZEM: 1.179.350
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9. WYNIK KONCOWY WYCENY

Warto$¢ fgczna aktywdw trwatych wynosi: 1179 350 PLN

Stownie: jeden milion sto siedemdziesiagt dziewiec tysiecy trzysta pie¢dziesiat ztoty.

9. KLAUZULE I OGRANICZENIA

- Niniejsza opinia zostata sporzadzona zgodnie z przepisami prawa.

- Autor zastrzega sobie prawa autorskie do niniejszego opracowania. Niniejsze opracowanie nie moze byc
opublikowane w catosci lub w czesci w jakimkolwiek opracowaniu bez zgody autora i bez uzgodnienia
formy i tresci takiej publikacji, o ile taka publikacja nie wynika wprost z celu wykonania niniejszego
opracowania lub z obowigzujgcych przepiséw prawa. Przed skopiowaniem catosci lub czesci niniejszego
opracowania lub odwotaniem sie do niego w jakimkolwiek pismie, dokumencie lub o$wiadczeniu albo
wigczeniu lub dotgczeniu catosci lub czesci niniejszego opracowania do pisma, dokumentu lub oéwiadczenia
albo przed ujawnieniem tresci niniejszego opracowania stronie trzeciej, wymagana jest pisemna zgoda
autora, o ile takie skopiowanie, odwotanie lub ujawnienie tresci nie wynika wprost z celu wykonania
opracowania lub z obowigzujgcych przepisow prawa. Taka zgoda jest wymagana réwniez, jesli autor nie
jest wymieniony z imienia i nazwiska lub jesli cze$¢ niniejszego opracowania bedzie potaczona z innym
opracowaniem.

- Rzeczoznawca majatkowy nie ponosi odpowiedzialnosci za wykorzystanie dzieta bez jego zgody do innego
celu, niz cel, dla ktdrego zostat sporzadzony.

- Wycena oparta jest na ogledzinach dokonanych podczas wizji lokalnej oraz na informacjach i dokumentach
pozyskanych przez rzeczoznawce majgtkowego w procesie szacowania, a takze udostepnionych przez
Zamawiajgcego.

- Dokumentacja dostarczona przez Zamawiajgcego przyjeta zostata w dobrej wierze jako wiarygodna
oraz kompletna i nie byla przedmiotem odrebnego dochodzenia.

- Zaktada sie, Zze autorowi opracowania zgtoszono wszystkie znane okolicznosci majgce wplyw
na oszacowanie wartosci.

- Rzeczoznawca majatkowy nie badat stanu prawnego $rodkéw trwatych zleconych do wyceny.

- Oszacowana warto$¢ nie zawiera podatku VAT.

- Opinie sporzadzono w dwdch egzemplarzach dla Zamawiajgcego. Zachowano archiwum elektroniczne dla
Wykonawcy.

10. ZALACZNIKI

< Dokumentacja fotograficzna.
% Swiadectwo uprawnien zawodowych
% Certyfikat BOMIS

11. PODPIS AUTORA OPRACOWANIA
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CERTYFIKAT

ZAWARCIA OBOWIAZKOWEGO UBEZPIECZENIA
ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ
PRZEDSIEBIORCY PROWADZACEGO DZIALALNOSC
W ZAKRESIE RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO

Niniejszym potwierdza sie, ze:
Biuro Wycen i Nieruchomosci KJR Krzysztof

J. Rembisz
42-200 Czestochowa, Dabrowskiego 15 lok.6 6 / 6

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0018303

na okres: 28/02/2025 - 27/02/2026

na sume gwarancyjng: 200 000 EUR

stownie: dwieécie tysiecy euro

sktadka za ubezpieczenie wynosi: 539.00 PLN
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URZAD MIESZKALNICTWA | ROZWOJU MIAST

? SWIADECTWO

| NADANIA UPRAWNIEN ZAWODOWYCH W ZAKRESIE
} SZACOWANIA NIERUCHOMOSCI

Na podstawie art. 192 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
0 gospodarce nieruchomosciami
(jedn. tekst Dz.U. z 2000 r. Nr 46, poz. 543)

M S

otrzymat uprawnienia zawodowe

w zakresie szacowania nieruchomosci, uzyskujgc tytut
| rzeczoznawcy majgtkowego
oraz prawo wykonywania dziatalno$ci zawodowej w zakresie
| szacowania nieruchomosci, a takze maszyn i urzadzen
| trwale zwigzanych z gruntem.

PREZES

URZEDU MIESZKALNICTWA
| ROZWOJY MIAST

Y LAy

zup.
Yirszula Stowik
Wiceprezes
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