STANDARD VI. 1

WYCENA MASZYN I URZADZEN TRWALE ZWIAZANYCH

Z NIERUCHOMOSCIA

Przedmiot wyceny

1.1.

1.2.

1.3.

Maszyny i urzadzenia oraz pozostate §rodki lub megauktady techniczne
podlegaja wycenie tacznie z nieruchomoscia jesli pozostaja z nia w
trwatym zwiazku tzn. zgodnie z kodeksem cywilnym sa czeécia
sktadowa nieruchomosci gruntowej, budynkowej lub lokalowe;.

Pozostale $rodki techniczne tzn. te, ktdre nie pozostaja w trwalym
zwiazku z nieruchomoscia, podlegaja oddzielnym wycenom.

Megauktad techniczny, w rozumieniu niniejszego standardu, to
zorganizowany uklad $rodkow technicznych (maszyn i1 urzadzen)
dobranych ze wzgledu na celowe dzialanie tego uktadu jako catosci. W
szczegOlnosci  megaukladami  sa:  instalacje  chemiczne, linie
technologiczne, sieci rurociagow, itd.

Maszyny i urzadzenia wyceniane wraz z nieruchomoscia

W operacie szacunkowym nalezy jednoznacznie wyspecyfikowaé S$rodki
techniczne wyceniane wraz z nieruchomoscia (lokalem, budynkiem, budowla,
gruntem). Nalezy takze jednoznacznie wskaza¢ kryterium jakie stalo sig
podstawa uznania przez rzeczoznawcg majatkowego celowosci i konieczno$ci
wyceny $srodka(ow) technicznego(ych) wraz z nieruchomoscia.

Wylaczenie ze wspdlnej wyceny srodkow technicznych trwale zwiazanych z
nieruchomoscia moze mie¢ miejsce na podstawie umowy ze zleceniodawca,
lecz musi to by¢ wyraznie zaznaczone w operacie.

Specyfikacja srodkow technicznych wycenianych wraz z nieruchomos$cia winna
obejmowac co najmnie;j:

a)

nazwa, typ 1 model,

wytworce,

rok produkcji,

numer fabryczny,

skrécony opis stanu technicznego,

informacje o przeprowadzonych i/lub koniecznych naprawach,
znaczenie $rodka technicznego dla nieruchomosci.

Kryteria uznania zwigzku S$rodka technicznego z nieruchomoscia za
zwigzek trwaly



Dla ustalenia relacji §rodka technicznego i nieruchomosci, a w szczeg6lnosci do
ustalenia czy pomigdzy $rodkiem technicznym, a nieruchomos$cia zachodzi
trwaly zwiazek (tzn. do rozstrzygnigcia o tym czy jest on czescia sktadowa
nieruchomosci) stuza: kryterium zachowania istoty dziatania 1 kryterium
demontazu.

3.1.

3.2.

Kryterium zachowania istoty dziatania

Jesli zdemontowanie (wybudowanie) $rodka technicznego (maszyny lub
urzadzenia) z nieruchomosci powoduje, ze bez niego nieruchomosé
zmienia swe przeznaczenie lub traci swa podstawowa wlasciwosc
(funkcje) decydujaca o istocie dziatania (przeznaczenia) catosci, to
zwigzek tego Srodka technicznego z nieruchomos$cia mozna nazwac
trwatym, a taki $rodek techniczny stanowi czg$¢ sktadowa
nieruchomosci.

Kryteria demontazu

Jesli kryterium istoty dzialania nie jest wystarczajace dla rozstrzygnigcia,
czy srodek techniczny stanowi cze¢$¢ sktadowa nieruchomosci to nalezy
zastosowac¢ kryteria demontazu. Kryteria demontazu wymieniono
ponizej, za§ celem ich wykorzystania jest uzyskanie odpowiedzi na
ponizsze pytania:

1 czy istnieje mozliwo$¢ przeprowadzenia demontazu 1 jakim
sposobem, czy przeciwnie, brak jest takiej mozliwosci?

2 jaki jest skutek demontazu dla $rodka technicznego, tzn., jaki jest
sposoéb ponownego montazu? czy konieczna jest czg$Sciowa
odbudowa $rodka technicznego, czy nie?

3 jaki jest skutek demontazu dla nieruchomosci, czy konieczne sa
prace dodatkowe w nieruchomosci, czy nie?

3.2.1. Kryterium mozliwosci demontazu

Jesli $rodek techniczny nie moze by¢ zdemontowany bez
istotnego naruszenia substancji tego $rodka, lub jego elementow
pomocniczych, to taki zwiazek $rodka technicznego z
nieruchomoscia jest zwiazkiem trwatym.

3.2.2. Kryterium skutku demontazu dla $rodka technicznego
Jesli ponowny montaz $rodka technicznego wymagalby naktadow

rzeczowych i/lub finansowych np. w postaci jego czesciowej
odbudowy, to jest to wystarczajaca podstawa do uznania, ze



3.2.3.

pomigdzy tym Srodkiem technicznym a nieruchomoscia istnieje
trwaly zwiazek.

Kryterium skutku demontazu dla nieruchomosci

Jesli po zdemontowaniu maszyny lub urzadzenia nalezaloby
przeprowadzi¢ prace modernizacyjne i/lub remontowe w
nieruchomosci kompensujace skutek demontazu, to o takim
srodku technicznym mozna powiedzie¢, ze jest on trwale
zwiazany z nieruchomoscia.

Srodki techniczne wykazujace zwykle trwaly zwigzek z nieruchomosciami i
wraz z nimi wyceniane

Istnieja typowe grupy S$rodkow technicznych, ktére najczgsciej sa trwale
zwiazane z nieruchomosciami. Zaleza one od rodzaju nieruchomosci. Przyjmuje
si¢ dla potrzeb niniejszego standardu ponizszy, umowny podziat nieruchomosci

na:

a)
b)

c)

4.1.

4.2.

lokale 1 budynki mieszkalne,

lokale 1 budynki niemieszkalne, przemystowe 1 budowle techniczne (w
tym sieci 1 rurociagi),

nieruchomosci gruntowe.

Srodkami technicznymi trwale zwiazanymi z lokalami i budynkami
mieszkalnymi sa najczegscie;:

a)

b)

©)
d)

e)
f)

g)
h)

ukfady o$wietlenia i1 zasilania w energi¢ elektryczna (instalacje,
odbiorniki),

uktady zasilania w wodg (instalacje, pompy, zbiorniki, armatura),
uktady zasilania w gaz (instalacje, liczniki, armatura),

uktady ogrzewania, wentylacji i klimatyzacji (piece c.o0., zbiorniki,
pompy, wentylatory, klimatyzatory, elementy sterowania),

uktady kanalizacji,

uktady central i sieci telefonicznych,

instalacje alarmowe,

dzwigi osobowe 1 towarowe.

Srodkami  technicznymi  trwale  zwiazanymi z  budynkami
niemieszkalnymi 1 przemystowymi oraz budowlami sa, poza
wymienionymi w punkcie 4.1., najczescie;j:

a)
b)
©)
d)

uktady odpylania,

uktady oczyszczania Sciekow,
uktady uzdatniania wody,
komory chlodnicze,



e) dzwignice (suwnice, zurawie, dzwigi towarowo-osobowe),
f) wyposazenie kottowni (kotty, zbiorniki, pompy, sterowanie),
g) transformatory 1 sieci energetyczne,

h) przepompownie (pompy, zbiorniki),

1) uklady sieci informatycznych.

4.3. Typowymi  $rodkami  technicznymi  trwale  zwiazanymi z
nieruchomos$ciami  gruntowymi sa, poza Wwyzej Wymienionymi,
megauktady techniczne w indywidualnych obiektach przemystowych. W
szczegoOlnosci sa to:

a) w elektrowniach wodnych - uktady elektroenergetyczne,

b) w zakltadach chemicznych - instalacje,

c) Ww oczyszczalniach $ciekdw - areatory, osadniki,

d) w chtodniach przemystowych - agregaty chtodnicze,

e) w hutach, cementowniach, zaktadach szklarskich i ceramicznych -
piece,

f) w wagonowniach, parowozowniach-obrotnice, gorki rozrzadowe,

g) w portach - baseny portowe, zurawie przetadunkowe.

Wycena budowli technicznych.

Budowle techniczne, takie jak np. jazy, wieze telewizyjne, itp. bedace
megaukladami technicznymi, powinny by¢ zawsze wyceniane wraz z
nieruchomoscia (budynkiem lub gruntem). Nalezy w tym przypadku, w czesci
operatu dotyczacej megauktadow, stosowaé zasady odpowiednie dla wyceny
maszyn 1 urzadzen.

W wyjatkowych 1 szczegdtowo uzasadnionych przypadkach budowle
techniczne mozna wycenia¢ w odrgbnym operacie.

Zasady wyceny maszyn i urzadzen szacowanych wraz z nieruchomoscig
Ponizej przedstawiono metodyke postgpowania przy wycenie maszyn i
urzadzen trwale zwiazanych z nieruchomos$ciami.
6.1. Cel 1 przeznaczenie wyceny
Celem wyceny $rodkéw technicznych jest okreslenie wartosci lub jej
utraty, albo kosztu. Cel ten powinien by¢ w operacie jednoznacznie
okreslony poprzez wskazanie przeznaczenia operatu szacunkowego i
wynika¢ z celu oszacowania nieruchomos$ci. Celem moze by¢é w

szczeg6lnosci:

a) okreslenie udziatu srodkow trwatych w majatku przedsigbiorstwa,



6.2.

k)

dokonanie przeksztalcen wlasnosciowych, upadiosci, fuzji,
likwidacji przedsigbiorstwa

ustalenie ~ warto$ci  poczatkowej 1 wysokosci  odpiséw
amortyzacyjnych,

zabezpieczenie kredytu lub pozyczki,

okreslenie ceny wywotawczej na przetargu, aukcji, licytacji,
ustalenie kwoty bazowej w negocjacjach cenowych celem
zawarcia umowy o przeniesienie wlasnosci,

ustalenie wysokosci podatku,

ustalenie  wysokosci szkody dla potrzeb postgpowania
ubezpieczeniowego,

podjecie decyzji inwestycyjnych, np. modernizacji,

okreslenie  optacalnosci  przedsigwzigcia  gospodarczego,
(odbudowy, naprawy, sprzedazy),

sporzadzanie analiz ekonomicznych i finansowych.

W zalezno$ci od celu 1 przeznaczenia wyceny nalezy wybra¢ stosowny
rodzaj warto$ci, ktora bedzie okre§lana w operacie.

Rodzaje okreslanych wartosci

Rodzaj okreslanej w operacie wartosci zalezy od celu 1 przeznaczenia
wyceny. Rzeczoznawca decyduje takze o zastosowanym podejsciu,
metodzie 1 technice wyceny.

Rodzajami warto$ci, jej utraty, lub kosztu, ktore nalezy okreslic w
operacie szacunkowym przy wycenie maszyn 1 urzadzen trwale
zwiazanych z nieruchomoscia sa w szczegdlnosci:

a)
b)

warto$¢ rynkowa,

warto$¢ rynkowa po zainstalowaniu,

warto$¢ rynkowa przy kontynuacji dziatania,
warto$¢ rynkowa przy przeniesieniu,

warto$¢ likwidacyjna przy sprzedazy na zlecenie,
warto$¢ likwidacyjna przy sprzedazy w catosci,
warto$¢ likwidacyjna przy sprzedazy wymuszonej,
warto$¢ pozostatosci,

warto$¢ ztomu,

koszt odtworzenia $rodka technicznego,

koszt zastapienia $rodka technicznego,

koszt naprawy,

utrata wartosci.

WARTOSC RYNKOWA, jak w Standardzie III.1.

WARTOSC RYNKOWA PO ZAINSTALOWANIU - jest
rodzajem wartosci rynkowej odnoszacej si¢ do Srodkow



6.2.3.

6.2.4.

6.2.5.

6.2.6.

6.2.7.

6.2.8.

technicznych, ktére sa juz przywiezione, zmontowane,
zabudowane 1 zainstalowane lecz niekoniecznie uruchomione.

WARTOSC RYNKOWA PRZY KONTYNUACIJI DZIALANIA
— jest rodzajem warto$ci rynkowej odnoszacej si¢ do $Srodkdéw
technicznych ktore sa juz zainstalowane 1 uruchomione, dziataja
1 beda dalej dziata¢ w tym samym miejscu. Warto$¢ ta obejmuje
koszt zainstalowania oraz uruchomienia 1 najczesciej ma
zastosowanie przy zmianie wlasciciela zakladu lub linii
technologicznej lecz bez przemieszczania maszyn i urzadzen.

WARTOSC RYNKOWA PRZY PRZENIESIENIU — jest
rodzajem wartosci rynkowej lecz okreslonej przy zatozeniu, ze
nabywca poniesie koszty zwigzane z przeniesieniem S$rodka
technicznego na nowe miejsce przeznaczenia.

WARTOSC LIKWIDACYJINA PRZY SPRZEDAZY SRODKA
TECHNICZNEGO NA ZLECENIE - jest to przewidywana cena
ktéra moze by¢ uzyskana ze sprzedazy s$rodka technicznego
przez wyspecjalizowana firmg, przy  zalozeniu istnienia
wystarczajacego okresu czasu na znalezienie nabywcy, oraz gdy
zbywca jest zmuszony do transakcji poprzez okolicznosci, za$
srodek techniczny jest zbywany w takim stanie 1 w takim
miejscu w jakim si¢ aktualnie znajduje.

WARTOSC LIKWIDACYJNA SRODKOW TECHNICZNYCH
PRZY SPRZEDAZY ZORGANIZOWANEJ CALOSCI
GOSPODARCZEJ — jest to przewidywana cena ktora moze by¢
uzyskana ze sprzedazy zorganizowanej catosci gospodarczej, w
szczegoOlnosci upadiego, lub likwidowanego przedsigbiorstwa
lub jego cze$ci, przy zatozeniu, ze sprzedaz ta nastepuje w
ograniczonym czasie, a sprzedawca jest zmuszony do zbycia tej
catosci poprzez okolicznosci.

WARTOSC ~ LIKWIDACYJNA  PRZY  SPRZEDAZY
WYMUSZONEJ — jest to przewidywana cena ktéra moze by¢
uzyskana ze sprzedazy $rodkow technicznych na prawidtowo
ogloszonym 1 przeprowadzonym przetargu publicznym, aukcji
lub licytacji, przy koniecznos$ci bezzwlocznej sprzedazy i przy
zalozeniu, ze sprzedawca jest zmuszony do transakcji poprzez
okolicznosci za$ srodki techniczne sprzedaje si¢ w takim stanie 1
w takim miejscu w jakim si¢ one aktualnie znajduja.

WARTOSC POZOSTALOSCI — jest to cena jakiej mozna
spodziewac si¢ ze sprzedazy s$rodka technicznego ktory nie
nadaje si¢ juz do uzytku zgodnie z jego dotychczasowym



6.2.9.

przeznaczeniem 1 jest kupowany ze wzgledu na przydatne do
wtdrnego wykorzystania zespotly lub elementy.

WARTOSC ZEOMU - jest to cena jakiej mozna spodziewaé sig
ze sprzedazy maszyny doprowadzonej do postaci ztomu.
Istotnym elementem oszacowania tej warto$ci jest ci¢zar 1 rodzaj
materialu z jakiego zbudowany jest srodek techniczny bowiem
sprzedaz ztomu odbywa si¢ na wagg.

6.2.10. KOSZT ODTWORZENIA SRODKA TECHNICZNEGO - jest

6.2.11.

6.2.12.

to aktualny koszt odtworzenia nowej repliki $rodka technicznego
(duplikatu) wykonanej obecnie z takich samych lub podobnych
materialdw 1 wg takiej samej konstrukcji jak $rodek techniczny
wyceniany tzn. o tych samych parametrach.

KOSZT ZASTAPIENIA SRODKA TECHNICZNEGO - jest to
aktualny koszt zakupu nowego $rodka technicznego o
najblizszych do wycenianego wlasciwos$ciach (parametrach).

UTRATA WARTOSCI — jest to zmniejszenie (ubytek) wartosci z
wszelkich przyczyn, w tym z:

- przyczyn fizycznych,

- przyczyn wewngtrznych,

- przyczyn zewngtrznych.

6.2.12.1. UTRATA WARTOSCI Z PRZYCZYN

FIZYCZNYCH - jest to ubytek wartosci lub
uzytecznosci ktorego przyczyna sa zjawiska fizyczne
zwiazane z tarciem i zuzyciem, a takze uptyw czasu.
Wielko$¢ zuzycia fizycznego jest zdeterminowana
przez stan techniczny maszyny lub urzadzenia.

Utrata wartoSci z przyczyn fizycznych ma
najczesciej] dwa skladniki. Pierwszy z nich jest
stosunkiem efektywnego czasu uzytkowania do
sredniej zywotnosci, a drugi wynika z oszacowania
stanu 1 stopnia zuzycia technicznego (patrz: pkt.
6.5.3)

6.2.12.2. UTRATA WARTOSCI Z PRZYCZYN

WEWNETRZNYCH - jest to ubytek warto$ci
ktorego przyczyna tkwi we wiasciwosciach $rodka
technicznego.  Jest  spowodowana  zuzyciem
funkcjonalnym 1 pogorszeniem efektywnosci
ekonomicznej co zawsze jest nastgpstwem zmian



6.3.

Podejscia

6.2.12.3.

konstrukcji 1 tworzyw. Przejawia si¢ np. w braku
przydatnosci do  dzialania, nadmiernej lub
niedostateczne] wydajnosci, zbytniej
energochtonno$ci 1 przewymiarowaniu, braku
zastosowania wytworéw ktore produkuje lub ustug
ktore  wykonuje, w  nadmiernych kosztach
eksploatacji, we wprowadzeniu nowej generacji
konstrukcji, niskiej sprawnosci, itd. Bywa nazywana
ubytkiem wartosci funkcjonalnej i tkwi niejako
"wewnatrz" §rodka technicznego. Tu miesci sig
pojecie tzw. "stopnia nowoczesnosci" maszyny lub
urzadzenia.

UTRATA WARTOSCI z PRZYCZYN
ZEWNETRZNYCH - jest to ubytek warto$ci
wywolany czynnikami zewngtrznymi w stosunku do
srodka technicznego czyli wyniklymi z relacji do
szeroko rozumianego Srodowiska dzialania maszyny.
Srodowisko to tworza uwarunkowania ekonomiczne,
prawne, spoteczne 1 ekologiczne. Przyktadami utraty
wartosci z przyczyn Srodowiskowych sa m.in.
zmiany przepisow prawa podatkowego, brak
surowcow 1/lub sily roboczej, wzgledy ekologiczne,
zmniejszenie popytu lub nietrafha lokalizacja,
zmiany spoleczne, preferencje publiczne, itp.

stosowane w wycenie Srodkow technicznych trwale

zwiazanych z nieruchomoscia

6.3.1. Wybor podejscia, metody 1 techniki wyceny maszyn i urzadzen

6.3.2.

trwale zwiazanych 2z nieruchomos$cia uzalezniony jest od
przyjetego sposobu wyceny nieruchomosci.

Srodki techniczne podlegaja wycenie przy zastosowaniu podejscia

poréwnawczego lub podejécia kosztowego. Podejscie dochodowe
nie powinno by¢ stosowane do wyceny $rodkéw technicznych
poza wyjatkowymi, szczegolnie uzasadnionymi przypadkami,
min. Dla $rodkéow technicznych okreslonych w pkt. 4.2. 1 4.3., a
takze tam gdzie do wyceny nieruchomosci przyjeto podejscie
dochodowe.

a) Przy zastosowaniu podejscia porownawczego dokonuje si¢
okreslenia warto$ci rynkowej srodka technicznego,

b) Przy zastosowaniu podejscia kosztowego dokonuje si¢
okreslenia wartosci odtworzeniowej srodka technicznego.



6.4.

6.3.3.

6.3.4.

W podejéciu poréwnawczym stosuje si¢ metod¢ poréwnywania
parami lub analizy statystycznej rynku, a okreslanie warto$ci
przedmiotu wyceny winno by¢ oparte na znajomosci cen
podobnych, porownywalnych $rodkéw technicznych. Jesli
porownywalne $rodki techniczne nie sa doktadnie takie same, jak
srodek wyceniany, dokonuje si¢ korekt w stosunku do wartosci
srodkow porownywalnych. Korekty te wynikaja najczesciej ze
stanu technicznego, wieku, modelu (wydajnosci, rozmiaréw),
lokalizacji, a takze ze wzgledu na inne atrybuty rdzniace obiekt
poréwnywany z wycenianym. Podej$cie to ma doprowadzi¢ do
okreslenia przewidywanej ceny sprzedazy wycenianego $rodka
technicznego, mozliwej do uzyskania na rynku.

Podejscie kosztowe oparte jest na zalozeniu, ze Swiadomy tzn.
poinformowany 1 zorientowany w warunkach rynkowych
nabywca nie zaplaci wigcej za $rodek techniczny niz koszt
wytworzenia $rodka zastepczego o tej same] uzytecznosci jak
srodek wyceniany. Podejscie to zaktada, ze maksymalng wartos$cia
srodka technicznego dla §wiadomego nabywcy jest kwota réwna
cenie budowy lub zakupu nowego obiektu o tej samej
uzyteczno$ci. Jesli przedmiot wyceny nie jest nowy to aktualny
koszt obiektu nowego musi zosta¢ pomniejszony o0 sume
odpowiadajaca wszystkim formom utraty (ubytku) wartosci
liczonym kolejno, zaistniatym do daty wyceny.

Punktem poczatkowym wyceny w podejSciu kosztowym jest
okreslenie kosztu odtworzenia $rodka technicznego nowego lub
kosztu zastapienia $rodka technicznego nowego (patrz: pkt. 6.2.10
16.2.11).

Okreslanie 1 sposob uwzgledniania utraty wartosci w wycenie srodkow
technicznych w podejsciu kosztowym

W celu ustalenia warto$ci odtworzeniowej $rodka technicznego w
podejsciu kosztowym, od kosztu odtworzenia lub kosztu zastapienia
maszyny nowej nalezy potraci¢ odpowiednie wielkoSci utraty wartosci
(patrz: pkt. 6.2.12.).

6.4.1.

Okreslanie utraty wartosci.

Utratg¢ warto$ci z przyczyn fizycznych, wewngtrznych 1
zewngetrznych okreéla si¢ obliczajac stopien zuzycia odpowiednio
1 w kolejno$ci wymienionych przyczyn.

(Uwagi do punktu 6.4.1. — patrz Komentarz do Standardu VI.1.)

6.4.1.1.  Stopien zuzycia z przyczyn fizycznych



6.4.1.2.

6.4.1.3.

Rzeczoznawca okresla stopien zuzycia z przyczyn
fizycznych w kazdym przypadku sporzadzania
wyceny §rodka technicznego. Je§li  $rodek
techniczny jest eksploatowany prawidtowo, jest
kompletny, nie ma uszkodzen awaryjnych i1 nadaje
si¢ do dalszej eksploatacji to ubytek wartosci
fizycznej  wynika  wylacznie ze  stosunku
efektywnego czasu uzytkowania do $redniego czasu
eksploatacji.

Kazda niekompletnos$¢, skutek awarii 1 niesprawnos¢
srodka technicznego nie wynikajaca z normalnej
eksploatacji  skutkuje konieczno$cia naprawy 1
podwyzsza utratg¢ warto$ci z przyczyn fizycznych.
Taka konieczna naprawa jest podstawa obliczenia
drugiego skladnika stopnia zuzycia z przyczyn
fizycznych. Ten drugi sktadnik mozna obliczy¢ ze
stosunku kosztu usunigcia niekompletnosci, awarii
lub niesprawnosci do kosztu zastapienia lub
odtworzenia maszyny nowej.

Suma stopni zuzycia §rodka technicznego nie moze
przekracza¢ 100%.

Stopien zuzycia z przyczyn wewngtrznych

Jesli  wystgpuje utrata wartoSci z przyczyn
wewngtrznych nalezy ustali¢ stopien zuzycia $rodka
technicznego z przyczyn wewngtrznych. Pomoca do
okreslenia wielkosci tego stopnia zuzycia moga by¢
proporcje  zmian  parametrow  technicznych
przedmiotu wyceny 1 poréwnywalnego,
wspotczesnie wytwarzanego S$rodka technicznego
np. proporcje wynikte z wydajnosci, sprawnosci, itd.

Ten rodzaj zuzycia nie wystgpuje w przypadku
maszyn nowych, nowszej konstrukcji.

Stopien zuzycia z przyczyn zewngtrznych

Jesli  wystgpuje utrata wartoSci z przyczyn
zewngtrznych nalezy ustali¢ stopien zuzycia $rodka
technicznego z przyczyn zewngtrznych. Szacujemy
ja na podstawie wplywu skutkdw zewnetrznych na
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spadek atrakcyjno$ci rynkowej przedmiotu wyceny
lub/i popyt na dany rodzaj wytworu lub ustugi.

Stopien zuzycia z przyczyn zewngtrznych moze nie
wystepowac.

6.4.2. Uwzglednianie utraty wartosSci.

W procedurze ustalania warto$ci odtworzeniowej $rodka
technicznego w podej$ciu kosztowym wystepuja trzy etapy:

l.

W etapie 1 od kosztu zastapienia $rodka technicznego
nowego lub kosztu odtworzenia S$rodka technicznego
nowego odejmujemy utrata wartosci z przyczyn fizycznych
uzyskujac "warto$¢ posrednia 1" tj. warto$¢ Srodka
technicznego z uwzglednieniem wylacznie zuzycia
fizycznego. Utratg¢ wartoSci z przyczyn fizycznych
obliczamy mnozac koszt zastapienia lub koszt odtworzenia
przez stopien zuzycia z przyczyn fizycznych.

W etapie 2 od "warto$ci posredniej 1" odejmujemy utrate
warto$ci z przyczyn wewngtrznych uzyskujac "wartosci
posrednia 2" tj. wartosci Srodka technicznego =z
uwzglednieniem zuzycia fizycznego 1 zuzycia z przyczyn
wewngtrznych.

Utratg wartosci z przyczyn wewnetrznych obliczamy
mnozac "warto$¢ posrednia 1" przez stopien zuzycia z
przyczyn wewngtrznych.

Takie postgpowanie powoduje ze utrata wartosci z
przyczyn wewnetrznych obejmujemy warto$¢ S$rodka
technicznego pomniejszong o zuzycie fizyczne.

W etapie 3 od "warto$ci posredniej 2" odejmujemy utrate
wartosci z przyczyn zewngtrznych uzyskujac wartosé
srodka technicznego w podejsciu kosztowym.

Utratg warto$ci z przyczyn zewngtrznych obliczamy
mnozac "warto§¢ posrednia 2" przez stopien zuzycia z
przyczyn zewngtrznych.

Takie postgpowanie powoduje, ze utrata warto$ci z
przyczyn zewngtrznych obejmujemy warto$¢ $rodka
technicznego pomniejszong o zuzycie fizyczne i zuzycie z
przyczyn wewngtrznych.

Zakres analizy niezbedny dla wyceny srodkow technicznych



Do czynnikow ktore trzeba okresli¢ 1 wzia¢ pod uwage przy wycenie
srodkéw technicznych naleza przede wszystkim:

=

6.5.1.

6.5.2.

6.5.3.

dane identyfikacyjne,

nominalne dane techniczne,

informacje dotyczace stanu technicznego,
informacje dotyczace rynku.

Dane identyfikacyjne

Dla wycenianych srodkow technicznych nalezy ustalic co
najmniej ponizsze dane:

a) marke, model, typ,
b) wytworce,

c) rok produkcii,

d) numer fabryczny.

Nominalne dane techniczne

Wsrdd nominalnych danych technicznych niezbedne jest ustalenie
podstawowych znamionowych parametréow pracy,
charakterystycznych i zaleznych od rodzaju wycenianego $rodka
technicznego. W szczegdlnosci chodzi tu o dane takie jak np.:
moc, pr¢dkos¢ obrotowa, cisnienie - dla pomp 1 wentylatorow,
udzwig, rozpigtos¢, grupa natgzenia pracy - dla suwnic, $rednica 1
dlugo$¢ toczenia - dla tokarek, rodzaj procesora i konfiguracja -
dla komputerow, itd.

Informacje dotyczace stanu technicznego

Wsréd informacji o stanie technicznym niezbedne jest ustalenie i
uwzglednienie danych takich jak w szczegolnosci:

a) kompletnos¢ srodka technicznego,

b) czas efektywnej pracy, Srednia zywotnos¢,

c) rodzaj i natgzenie pracy,

d) przewidywany czas pracy w obecnym stanie technicznym,

e) przeprowadzone naprawy 1 modernizacje (zakres, czas i
koszt),

f) konieczne naprawy (zakres, czas i koszt),

g) przewidywany czas pracy po przeprowadzonych naprawach,

h) rodzaje zuzycia elementdéw, podzespotdw 1 zespotow oraz ich
miary.



Podstawowa informacja o stanie technicznym jest stopien zuzycia
technicznego. Jest to relatywna miara przydatnosci Srodka
technicznego do  wykonywania  dalszego  dziatlania z
uwzglednieniem kompletno$ci 1 sprawnosci jego zespotow. Ta
przyblizona ocena stanu $rodka technicznego jest oparta na
zuzyciu w wyniku eksploatacji lub jej braku 1 w rezultacie
normalnego uzytkowania lub awarii, z uwzglednieniem
przeprowadzonych napraw, jesli byly dokonywane.

W szczegbdlnych wypadkach do okreslenia stanu technicznego
konieczne sa specjalistyczne badania diagnostyczne bez ktorych
nie da si¢ okresli¢ zuzycia z przyczyn fizycznych.

6.5.4. Informacje dotyczace rynku
Wyceniajac Srodki techniczne nalezy ustali¢ 1 uwzgledni¢:

a) dane o rynku wytwoércow 1 sprzedawcow nowych srodkow
technicznych 1 o obrocie uzywanymi maszynami i
urzadzeniami (ceny transakcyjne, dostgpnos$¢ i atrakcyjnos$c
rynkowa, wielkos$¢ rynku),

b) dane o rynku wytworow lub ustug wykonywanych z uzyciem
wycenianych maszyn,

c) przydatnos¢ przedmiotu wyceny, w tym poza uktadem w
ktorym wystgpuje wyceniany obiekt,

d) zakres zastosowan, sezonowo$¢ wykorzystania, sezonowos¢
popytu 1 podazy lub wielkos$¢ popytu na dany srodek,

e) znaczenie elementow mody,

f) koszty utrzymania w stanie zdatnosci 1 uzytecznosci
technicznej,

g) mozliwosci, tatwos¢ 1 koszty naprawy oraz dostgpnos¢ czesci
zamiennych.

Klauzule i zastrzezenia
W przypadku sporzadzania wyceny maszyn 1 urzadzen wraz z wycena
nieruchomosci w operacie szacunkowym nalezy umiesci¢ nastgpujace klauzule

1 zastrzezenia;

a) Przedmiotem wyceny jest nieruchomos$¢ wraz ze $rodkami technicznymi
stanowiacymi jej czesci sktadowe.

b) Wartosci przedmiotu wyceny nie stanowi suma wartosci nieruchomosci i
warto$ci srodkoéw technicznych liczonych oddzielnie.



c) W przypadku fizycznego oddzielenia $rodkéw technicznych od
nieruchomosci warto$§¢ tak zmienionej nieruchomosci ulega zmianie i

wymaga ponownej wyceny.

d) Warto$¢ fizycznie oddzielonych od nieruchomosci $rodkéw technicznych
wymaga odrebnej wyceny.

Zalacznik do Standardu VI.1. stanowi Komentarz do Standardu.

Nota redakcyjna dotyczaca opracowania i rozpowszechniania do
Standardu VI.1.

Zatozenia do Standardu VI.1 opracowal Tadeusz Klimek.

Opracowanie Standardu wykonano w zespole: Stanistawa Kalus, Andrzej
Kalus, Tadeusz Klimek, Zdzistaw Matecki, Tomasz Telega.

Standard VI.1 zostal zatwierdzony przez Rad¢ Krajowa PFSRM w dniu 7 marca
1998 1.

Standard VI.1 zostal wlaczony do Standardéw Zawodowych z rownoczesnym
wycofaniem obowiazujacych do dnia 7 marca 1998 r. standardow:

- Maszyny 1 urzadzenia wyceniane wraz z nieruchomoscia (Standard
VL.1)
- Wycena maszyn 1 urzadzen (Standard VI1.2)
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