Inzynieria Rolnicza 6/2005

Jan Borcz, Zbigniew Kowalczyk
Katedra Irzynierii Rolniczej i Informatyki
Akademia Rolnicza w Krakowie
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Streszczenie

Obroét wtorny w zakresie ggnikdw rolniczych jest aktualnie ekszy niz
pierwotny, sid problemy metodyczne szacowania wseia jak dotd brak
jednoznacznych metod i standardéw zawodowych wzghkresie. Przedsta-
wiono przyklad zastosowania metody skorygowaney éezdniej (stosowanej
gtéwnie w szacowaniu waro nieruchoméci) w wycenie cignika rolniczego.

Stowa kluczowe: ciagnik rolniczy, rynek cignikéw, wycena, szacowanie
wartasci, cena, metoda skorygowanej céngdniej

Postawienie problemu

Na obecnym etapie prywatyzacji gtdwne cele wycen wynikig tylko z obrotu
na rynku wtornym lecz tade z innych potrzeb jak np.:

finansowych (kredyty, pgyczki, leasing),

ksiegowych (amortyzacja),

prawnych (prawo wilasioi, wspotwlasnéci, podziat majtku, aporty do
nowopowstatych spétek),

skarbowych (podatki, spadki, darowizny),

ubezpieczeniowych [Borcz, Kosek 1998].

Wyzej wymienione to tylko ogélne przyklady precyzowanych celéw, ktéreuna
caja rézne sposoby okéania wartéci uwzgkdniajac specyficzne wymogi usta-
wodawcze. Aktualnie obowzujace akty prawne uzngj za fakt podstawowego
znaczenia nieruchonmsoi w wartgci majatku narodowego okégja i udoskonalaj
przepisy szacowania wakt nieruchomeéci. Nalezy jednak stwierd, ze wycena
w zalenosci od charakteru firmy me@ dotyczy¢ nie tylko nieruchomgri lecz
czesto take majitku ruchomego stanowtego o wartéci firmy. Uregulowania
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prawne dotyczce wycen sprecyzowane gtéwnie w stosunku do nierucholog,
natomiast ruchomy matek trwaty wyceniany jest w oparciu o adaptacje procedur
stosowanych do szacowania wadimieruchomeci.

Cel, zakres, metody pracy

Celem pracy jest przyktad adaptacji metody skorygowanej aexpiej (stosowa-
nej gtbwnie w szacowaniu was nieruchoméci) do wyceny cignika rolnicze-
go. Zastosowana metoda ggesic w podegciu porbwnawczym. Zakresem pracy
objeto matopolski rynek aignikéw rolniczych Ursus C-330.

Zgodnie ze Standardami Zawodowymi Rzeczoznawcéwatk@ajyych [2001] -
metoda skorygowanej ceryedniej polega na okékniu wartéci rynkowej wy-
cenianego obiektu na podstawie zbioru co najmniej kilkunastu obiektGezespr
tatywnych przygtych do poréwna, ktére to obiekty byly przedmiotem transakc;ji
sprzeday. Jako obiekty reprezentatywne rozumie sbiekty, ktore byty przed-
miotem obrotu rynkowego, charakterygg sé w szczegoélngci podobiéstwem
co do rodzaju. Do okégenia wartdci rynkowej naley dochodzt w drodze korek-
ty sredniej ceny rynkowej uzyskanej z tego zbioru, wspoétczynnikami paggimi
odpowiednim cechom rynkowym obiektu.

Wagi atrybutow (wptyw cech rynkowych na poziom cen) ustajanszaleznosci

od stanu rynku:

a) na podstawie analizy bazy danych o cenach i cechach nieruichdxut-
cych wczéniej przedmiotem obrotu rynkowego w okresie badania cen,

b) przez analogido podobnych rodzajowo i obszarowo rynkéw lokalnych,

c) na podstawie badabserwaciji preferencji potencjalnych nabywcow nieru-
chomgaci [Standardy Zawodowe... 2001].

Procedura wyceny gjnika rolniczego &dzie dokonana w oparciu 0 metodyk

stosowan w wycenie nieruchomeci, wg nas¢pujacych etapdow:

1. Okreslenie rynku lokalnego, poprzez ustalenie jego rodzaju, obszaru i okresu
badania cen transakcyjnych.

2. Opisanie cignikbw hkedacych przedmiotem obrotu rynkowego (zebranych
w wyniku analizy rynku) oraz afjnika wycenianego z wyeksponowaniem ich
cech (atrybutow).

3. Ustalenie rodzaju i liczby cech rynkowych wplya@jch na poziom cen na
rynku lokalnym wraz z okéeniem wag cech rynkowychjkk = /1%,

4. Obliczenie cenyredniej (G, na podstawie okéonej wczaniej probki repre-
zentatywnej (bazy cen).
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10.

11.

12.

Obliczenie wartéci wspotczynnikdéw korygujcych (U) jako ilorazu cen eks-
tremalnych do cen§redniej:

Umin = Cmin / Cs’r

Umax= Cmax/ CST

Obliczenie zakresu zmiené® wspotczynnika korygugcego Qu) dla po-
szczegoblnych cech (atrybutéw):

ki X UminS U< k| X Umax < Aui = k1 X Umax_ K X Umin

Okreslenie maksymalnej rozgtiosci skal poszczegélnych cech (atrybutéw)
A& = hnax = Gnin

Obliczenie wartéci wspoétczynnika korygucego przypadagego a jednostk
cechy (atrybutu) agnika:

Aui/jed = AUJA& = (K X Umax_ K X Umin) / (amax' amin)

Obliczenie rénicy wartagci cechy wycenianego ggnika i minimalnej warto-
$ci tej cechy:

AaN-min = 8y - Snin

Obliczenie przyrostu warfoi wspoétczynnika korygugcego dla cignika wy-
cenianego wzghlem wartéci minimalnej:

Ui = K X Ui + Ady-min X Aljed

Obliczenie sumy wspétczynnikdéw koryaalych z wszystkich cech:

ZUy =W+t W+ W+...... U

Obliczenie wartéci ciagnika rolniczego, co stanowi iloczyéredniej ceny
ciagnikéw z prébki reprezentatywnej (bazy) i sumy wspoétczynnikow koryg
jacych

W=0Ci X2 Uy

Wyniki badan

W celu analizy rynku lokalnego zebrano informacje o kgrdkach rolniczych
Ursus C-330, ktdre w okresie ostatnich 6 miegibyly przedmiotem transakcji
rynkowych. Podobigstwo wybranych aignikow do ciagnika wycenianego zostato
sformulowane za pomad atrybutéw (tab. 1).

W celu okrglenia na rynku aignikbw podobnych do agnika wycenianego przy-
jeto nas¢pujace cechy (atrybuty) i ich skale:

Wiek (lata),

Stan techniczny silnika (0 — 3): 0 — do remontu kapitalnego, brakwodci
uruchomienia, 1 -$redni, silnik daje s uruchomé lecz kwalifikuje s¢ do
remontu, 2 — dobry, silnik nadajezgio normalnej eksploatacji, 3 — bardzo
dobry, silnik po kapitalnym remoncie,
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—  Stan techniczny pozostatych zespotéugoika (0 — 3): 0 — agnik nie nada-
je sk do normalnej eksploatacji, a niektére podzespatpiskompletne lub
wymagaj remontu, 1 -$redni — cagnik wymaga drobnych napraw, 2 — do-
bry, ciagnik sprawny, nadaje ssido eksploatacji, 3 — bardzo dobryagmnik
po kapitalnym remoncie,

—  Standard wyposgania (0 — 2): 0 — brak kabiny, brak odaiikow, inne braki,
1 — chgnik z kabin, brak innych dodatkowych elementéw, 2 -agtiik
w petni wyposaony: kabina, obaizniki, WOM, radio, itp.,

—  Liczba wiacicieli (1 - .....),

—  Wyglad zewretrzny (0 — 3): 0 — aignik w bardzo ztym stanie zewtinznym,
powtoki lakiernicze do renowacji, 1sredni, cagnik nie zadbany, 2 — dobry,
ciagnik zadbany, dobrze utrzymany, 3 — bardzo dobggnik po remoncie,
estetyka wygldu bez zastrzen

Tabela 1. Informacje z rynku lokalnego nggriikow rolniczych Ursus C-330
Table 1. Information from the local market, regarding the Ursus C-330 faea tr

tors
Wiek | Stan techn| Stan techn}L Standard | Liczba | Wyglad Cena
Lp [lata]| silnika |pozostatychwyposaenia|wtascicieli| zewretrzny| [z4]
A [0-3] zespotow [0-2] [1-.] [0-3]
[0-3]
1. 24 2 2 2 1 2 1050(
2. 15 3 3 2 1 3 1850(
3. 23 2 1 2 2 2 1100(
4, 27 3 3 2 2 1 1100(
5. 20 1 1 2 3 2 970(
6. 22 1 2 1 2 2 940(
7. 18 2 2 1 3 1 13700
8. 17 2 3 2 1 3 1425(
9. 13 2 2 2 2 2 1670(
10. 18 0 1 0 3 1 920(
11. 21 2 3 2 1 2 12380
12. 14 3 2 2 1 2 16300
13. 16 2 2 1 3 1 13000
14, 26 2 2 0 2 1 879(
Wycen,| 17 2 1 2 1 1 ?7?

Jak wynika z tabeli 1 maksymalna rogpi¢ cen na rynku wynoghCi.x = 18500
— 8790 = 9710 zt., &rednia cena transakcyjnaghika G, = 12 459 zi.
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Wplyw poszczegoélnych cech na ksztattowaniecgn rynkowych mina okrélié

wg sposobéw wymienionych w metodyce. W tabeli 2 przedstawiono wspotezynni
ki korelacji (r) oraz kwadraty wsp6tczynnikéw korelacfl)(na podstawie ktérych
okreslono wagi poszczegolnych atrybutdow, a ewiich udziat procentowy

w ksztattowaniu si cen rynkowych. Ustalono zatere wpltyw na ceny rynkowe
maja:

—  wiek ciagnika — 31%,

- stan techniczny silnika —21%,
—  stan techniczny pozostatych podzespotéw — 12%,
—  standard wypog&nia — 13%,

—  liczba wiacicieli — 9%,

—  wyglad zewretrzny - 14%

Przedstawione powgj ,wagi” sa zgodne z obserwowanymi na lokalnym rynku
preferencjami nabywcow gginikow rolniczych.

Tabela 2. Wspétczynniki korelacji zupetnej i ich kwadraty oraz udziaty procentowe
atrybutéw w wyjanianiu zmienngéci cen na lokalnym rynku

Table 2. Total correlation coefficients and their squares and percentages
of attributes in explaining price variations in the market

Wyszczegol-| Wiek Stan Stan Standard Liczba Wyglad
nienie techniczny techniczny |wyposaenia wiascicieli |zewrgtrzny)
silnika | pozostatych
zespotow
ri -0,772| 0,625 0,471 0,497 -0,418 0,515
r2 0,596 0,391 0,222 0,247 0,175 0,266
Udz.% cech
, , | 31,5 20,6 11,7 13,0 -9,2 14,0
ki =1 /= li

Zgodnie ze wzorem przedstawionym w metodyce, wartespotczynnikdéw kory-
gujacych (U) stanowi iloraz cen ekstremalnych i céredniej:

Umin = Gunin / G = 8790 zt/ 12 459 zt = 0,706

Umax= Gnax/ Gy = 18 500 zt / 12 459 zt = 1,485

Procedu¢ wyceny przedstawiono w tabeli 3.
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Tabela 3. Wycenaginika Ursus C-330 wg metody skorygowanej ceeghniej
Table 3. Appraisal of the Ursus C-330 tractor using the method of corrected
average price

Wyszczego6lnienie c S5 S — >
Y 9 S s |5 >3 -c% T | 0@ i~
o x| 285 oW (28 i
s |cE|c3g 58 |8¢ |2¢
S% | SN ol o (38 =2
n n g N 2 = g
Ud_Z|ai cechy w wyjénianiu 31* 21 12 13 g* 14
zmian cen (waga)-; k%]
K X Upin 0,22 | 0,15 0,08 0,09 0,06 0,10
K X Umax 0,46 | 0,31 0,18 0,19 0,13 0,21
Rozpktos¢ atrybutéw 14 3 5 5 5 5
Aa = dnax - Smin
Udziat wsp. koryg. na jedn.
cechy y; = (k X Unacki X 0,017 | 0,055/ 0,047 0,051 0,035 0,055
Umin)/(amax‘.amin)_
Atrybu_ty ciagnika 17 5 1 5 1 1
wycenianego -@
Rdéznica atrybutdw cignika
wycen. i atrybutu min. 4 2 0 2 0 0
- Ady.min = v ~ 3min
Przyrost wsp. koryg. wzgllem
wart. minimalnej 0,07 0,11 0,00 0,10 0,00 0,00
— U X (3w-amin) _
Wartos¢ wsp. korygueego dig 59 | 956 | 008 | 019 006 0,10
wycenianego aignika — y,
W = Cy X ZUy 12279 zt

gdzie * - korelacja ujemne

Podsumowanie

1. Przedstawiona metoda wyceny pozwala dogyecyzyjnie okrdi¢ wartasé
ciagnika rolniczego w oparciu o dane dotyce transakcji rynkowych podob-
nych cagnikéw na lokalnym rynku. Szacowana wattoynkowa cignika na
poziomie 12 279 zt miei sic w przedziale (od 8790 zt do 18500 zt) ceg Ci
gnikéw podobnych, ktére byly podstawyceny.

2. Uzyskana w wyniku wyceny waré to wart@¢ rynkowa odzwierciedlara
stan rynku w dniu wyceny i odpowiadap cenie, jak mozna byloby uzyska
przy zawarciu umowy sprzega

62



Met oda skorygowanej ceny. ..

3. Oszacowana warfé uwzgkdnia cechy (atrybuty) mage wptyw na ksztatto-
wanie s¢ cen cignikéw na lokalnym rynku, a zastosowana metodyka pozwala
na dosy precyzyjne okrdenie wptywu poszczegdlnych cech na poziom cen.

4. Przedstawiona metoda wyceny imoby¢ stosowana do szacowarfiendkow
technicznych jeeli dysponujemy informacjami o co najmniej kilkunastu trans-
akcji jakie miaty miejsce w obrocie rynkowym w ostatnim okresie.
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METHOD OF CORRECTED, AVERAGE PRICE
IN FARM TRACTOR APPRAISAL

Summary

As the market of used farm tractors has recently overtdiegrot brand-new ones,

the question of establishing the value arises, and no unambiguous methodology
and professional standards have been so far developed in this domakardpies

of application of the method of corrected average price (used nfiainigal estate
appraisal) for estimating the value of a farm tractor.

Key words: farm tractor, market of tractors, appraisal, value estimapdog,
method of corrected average price
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