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WYCENA DO CELOW SPRAWOZDAN FINANSOWYCH
W ROZUMIENIU USTAWY O RACHUNKOWOSCI

1. PRZEDMIOT WYCENY I ZAKRES STOSOWANIA STANDARDU
1.1. Standard dotyczy wyceny nieruchomos$ci oraz maszyn i urzadzen trwale zwigzanych

z nieruchomoscig, zaliczanych do $rodkéw trwatych, sSrodkéw trwatych w budowie oraz
inwestycji w nieruchomo$ci, stanowigcych aktywa jednostek w rozumieniu ustawy
o rachunkowosci z dnia 29 wrze$nia 1994 r. (Dz. U. 2002 r. Nr 76, poz. 694, z p6Zn. zm.),
dalej zwang ustawa o rachunkowosci.

1.2. Dokonujac wyceny rzeczoznawca majatkowy zobowigzany jest stosowac przepisy ustawy

o rachunkowos$ci. W przypadku spraw nieuregulowanych w ustawie rzeczoznawca
majatkowy, kierujac sie przyjetymi w jednostce zasadami rachunkowosci, stosuje krajowe
standardy rachunkowosci. W przypadku braku odpowiedniego standardu krajowego
rzeczoznawca majatkowy stosuje Miedzynarodowe Standardy Rachunkowosci/
Miedzynarodowe Standardy Sprawozdawczosci Finansowej (dalej w skrécie MSR/MSSF).
Do wycen na potrzeby sprawozdan finansowych emitentéw papieréw wartosciowych,
emitentow zamierzajgcych ubiegac sie lub ubiegajacych sie o dopuszczenie do obrotu na
jednym z rynkéw regulowanych krajéw Europejskiego Obszaru Gospodarczego,
jednostek wchodzacych w sktad grupy kapitatowej, spetniajacych ustawowe wymagania
do stosowania MSR/MSSF, rzeczoznawca majgtkowy stosuje regulacje w nich zawarte.
Stosujac powyzsze zasady, rzeczoznawca majatkowy jest zobowigzany kierowaé sie
niesprzecznymi z nimi metodami wyceny, wynikajacymi z przepisow prawa i Standardow
Zawodowych Rzeczoznawcow Majatkowych.

1.3. Niniejszy Standard stosuje sie w szczeg6lnosci do:

a) okre$lania wartosci poczatkowej sSrodkoéw trwatych oraz warto$ci niematerialnych
i prawnych przyjetych do uzywania nieodptatnie, w tym w drodze darowizny lub
wymiany na inng pozycje aktywdéw niepienieznych,

b) aktualizacji wyceny Srodkow trwatych, wynikajgcej z ich trwatej utraty wartosci, gdy
nie mozna ustali¢ ich ceny sprzedazy netto,

c) okreslania wartoSci nieruchomosci jako srodkéw trwatych w budowie, w tym do
wyceny niedokonczonych prac budowlanych oraz przeprowadzania inwentaryzacji
i obmiaru wykonanych robét,

d) okreslania kosztu wytworzenia czesSci sktadowych nieruchomosci jako s$rodka
trwatego w przypadku, gdy nie mozna go okresli¢ na podstawie kosztu historycznego
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lub ceny sprzedazy netto,

e) okresowego okres$lania wartosci nieruchomosci inwestycyjnych stanowigcych lokate
kapitatu, ze szczegbélnym uwzglednieniem nieruchomosci stanowigcych lokate
zaktadéw ubezpieczen na zycie lub innych podmiotéw dziatajacych w podobnym
sektorze,

f) okreslenia wartosci Srodkoéw trwatych i wartoS$ci niematerialnych i prawnych spo6iki,
przejetej przy taczeniu spétek metoda nabycia,

g) okreslania wartoS$ci gruntu, a takze aktywoéw biologicznych z nim zwigzanych.

1.4. Standard moze by¢ stosowany wytacznie przy dokonywaniu wycen do celéw sprawozdan
finansowych w rozumieniu ustawy o rachunkowos$ci. W szczego6lnosci Standard nie moze
by¢ podstawg wycen do celéw podatkowych. Wycena powinna odzwierciedla¢ stan na
dzien bilansowy.

1.5. Przedmiotem wyceny sg nieruchomosci jako przedmiot praw, tj. prawa wiasnosci, prawa
uzytkowania wieczystego gruntu, ograniczonych praw rzeczowych oraz praw
zobowigzaniowych. W przypadku, gdy z przyjetej metodyki wyceny lub definicji
nieruchomos$ci wynika, Ze wraz z nieruchomos$cig szacowane sg takze ruchomosci,
rzeczoznawca majatkowy z oszacowanej wartosci wyodrebnia: warto$¢ nieruchomosci
oraz warto$¢ ruchomosci, a takze okresla warto$¢ poszczeg6lnych rodzajow (aktywow).
Dokonujgc wyceny nieruchomos$ci wraz z ruchomo$ciami rzeczoznawca majatkowy
posiada niezbedng wiedze i odpowiednie umiejetnos$ci z zakresu takich wycen.

2. DEFINICJE

2.1. Przez Srodki trwate rozumie sie niezaliczone do inwestycji rzeczowe aktywa trwate
i aktywa zréwnane z nimi, kontrolowane przez jednostke, o przewidywanym okresie
ekonomicznej uzytecznoSci dluzszym niz rok, kompletne, nadajace sie do uzytku
i przeznaczone na potrzeby jednostki. Zalicza sie do nich w szczegdlnoSci:

a) nieruchomosci - w tym grunty, prawo uzytkowania wieczystego gruntu, budowle
i budynki, a takze bedace odrebng wiasnoscia lokale oraz spoétdzielcze wtasnosciowe
prawo do lokalu,

b) maszyny, urzadzenia, Srodki transportu i inne rzeczy,

c) ulepszenia w obcych $rodkach trwatych,

d) inwentarz zywy.

Srodki trwate oddane do uzywania na podstawie umowy najmu, dzierzawy, uzyczenia lub
innej umowy o podobnym charakterze, zalicza sie do aktywéw trwatych jednej ze stron
umowy, zgodnie z warunkami okreslonymi w art. 3 ust. 4 ustawy o rachunkowosci.

2.2. Przez Srodki trwate w budowie rozumie sie zaliczane do aktywow trwatych Srodki trwate
w okresie ich budowy, montazu lub ulepszania.

2.3. Przez inwestycje rozumie sie aktywa posiadane przez jednostke w celu osiggniecia
korzysci ekonomicznych, wynikajgcych z przyrostu wartosci tych aktywow, uzyskania
znich przychodéw - w formie odsetek, dywidend (udziatéw w zyskach) lub innych
pozytkdw, w tym réwniez z transakcji handlowej, a w szczeg6lnosci te nieruchomosci
i warto$ci niematerialne i prawne, ktore nie sg wykorzystywane przez jednostke, lecz sa
posiadane w celu osiggniecia tych korzysci. W przypadku zaktadow ubezpieczen przez
Linwestycje” rozumie sie lokaty. Obowigzek zakwalifikowania nieruchomosci do srodkow
trwatych lub nieruchomosci inwestycyjnych nalezy do jednostki zamawiajgcej wycene.

2.4. Przez trwalg utrate wartoSci rozumie sie sytuacje, w ktorej istnieje duze
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prawdopodobienstwo, ze kontrolowany przezjednostke sktadnik aktywdéw nie przyniesie
w przysztosci, w znacznej czesci lub w catosci, przewidywanych korzysci ekonomicznych.
Uzasadnia to dokonanie odpisu aktualizacyjnego doprowadzajacego wartos$¢ tego
sktadnika, wynikajgca z ksigg rachunkowych, do ceny sprzedazy netto, a w przypadku
niemozliwos$ci okre$lenia takiej ceny, do ustalenia w inny sposéb wartosci godziwe;j.

2.5. Przez cene (warto$¢) sprzedazy netto skladnika aktywOw rozumie sie mozliwg do
uzyskania na dzien bilansowy cene jego sprzedazy, bez podatku od towaréw i ustug,
podatku akcyzowego, pomniejszong o rabaty, upusty i inne podobne pomniejszenia oraz
koszty zwigzane z przystosowaniem sktadnika aktywéw do sprzedazy i dokonaniem tej
sprzedazy, powiekszong o nalezng dotacje przedmiotowa. Jezeli nie jest mozliwe ustalenie
ceny sprzedazy netto danego sktadnika aktywéw, nalezy w inny sposéb okresli¢ jego
warto$¢ godziwa na dzien bilansowy.

2.6. Przez cene nabycia rozumie sie cene zakupu sktadnika aktywoéw, obejmujgca kwote
nalezna sprzedajacemu bez podlegajgcego odliczeniu podatku od towaréw i ustug oraz
podatku akcyzowego, a w przypadku importu jest powiekszona o obcigzenia
o charakterze publicznoprawnym oraz o koszty bezpos$rednie zwigzane z zakupem
sktadnika aktywéw i dostosowaniem go do stanu nadajacego sie do uzywania lub
wprowadzenia do obrotu, 1gcznie z kosztami transportu, zatadunku i wytadunku oraz
sktadowania, a obnizona o rabaty, upusty i inne podobne zmniejszenia. JeZeli nie jest
mozliwe ustalenie ceny nabycia sktadnika aktywoéw, a w szczegdélnoSci przyjetego
nieodptatnie, w tym w drodze darowizny - jego wycene przeprowadza sie wg ceny
sprzedazy takiego samego lub podobnego przedmiotu.

2.7. Przez koszt wytworzenia aktywow trwatych rozumie sie koszty pozostajace
w bezposrednim zwigzku z danym aktywem trwalym oraz uzasadniong cze$¢ kosztow
posrednich zwigzanych z wytworzeniem tego aktywu. Koszty bezposrednie obejmuja
wartos$¢ zuzytych bezposrednio materiatéw, koszty pozyskania i przetworzenia zwigzane
bezposrednio z wytworzeniem i inne koszty poniesione w zwigzku z doprowadzeniem
aktywu trwatego do postaci i miejsca, w jakich sie znajduje w dniu wyceny.

Do kosztow wytworzenia aktywow trwatych nie zalicza sie kosztow:
a) bedacych konsekwencja niewykorzystanych zdolnosci produkcyjnych i strat
produkcyjnych,
b) ogdlnego zarzadu, ktére nie sg zwigzane z doprowadzeniem aktywu trwatego do
postaci i miejsca, w jakich sie znajduje na dzien wyceny,
c) kosztéw sprzedazy.
Jezeli nie jest mozliwe ustalenie kosztu wytworzenia Srodka trwatego, jego wycene
przeprowadza sie wg ceny sprzedazy netto takiego samego lub podobnego $Srodka
trwatego, pomniejszonej o przecietnie osiggany zysk brutto, a w przypadku S$rodka
trwatego w budowie - takze z uwzglednieniem stopnia jego wytworzenia.
2.8. Przez rynek aktywny rozumie sie rynek, ktéry spetnia wszystkie nastepujace warunki:
a) pozycje bedace przedmiotem obrotu na rynku s3g jednorodne,
b) zazwyczaj w dowolnym momencie mozna znalez¢ zainteresowanych nabywcow
i sprzedawcéw,
c) ceny sg podawane do wiadomosci publiczne;j.
Takie rozumienie pojecia rynku aktywnego, wprowadzonego przez MSR/MSSF i uzytego,
wustawieorachunkowosciodpowiadaekonomicznemupojeciurynkuprawiedoskonatego.
2.9. Przez warto$¢ godziwa rozumie sie kwote, za jaka dany skiadnik aktywéw moze by¢
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wymieniony, na zasadzie transakcji rynkowej, pomiedzy zainteresowanymi, dobrze
poinformowanymi i niepowigzanymi ze sobg stronami. W przypadku aktywnego rynku
warto$ctaokresSlonajestprzezcenesprzedazynetto.Wprzypadkujejbrakuwarto$cgodziwg
oszacowuje sie za pomocga metod estymacji powszechnie uznanych za poprawne,
okreslajacych najbardziej prawdopodobng cene rynkowa sprzedazy netto.

2.10. Przez warto$¢ dla aktualnego sposobu uzytkowania, rozumie sie warto$¢ rynkowa
nieruchomosci jako $rodka trwatego przy zatozeniu kontynuacji obecnego sposobu jego
uzytkowania,wprzypadkugdynarynkumozliwajestjegosprzedazprzyobecnymsposobie
uzytkowania. Przezobecnysposébuzytkowanianalezyrozumieé¢mozliwos$ciwykorzystania
nieruchomosci w celach takich samych lub podobnych do realizowanych przed jednostke.
WartoSc¢ te nalezy wyraznie odrézni¢ od wartos$ci dziatajgcej jednostki, ktéra uwzglednia
takze inne czynniki niezwigzane z nieruchomos$cig (strategie jednostki, umiejetnosci
kadry zarzadzajacej,Srodkifinansoweimaterialne,warto$ciniematerialne,warto$¢ firmy
itp.).

2.11. Przez warto$¢ uzytkowa rozumie sie biezaca, szacunkowg warto$¢ przysziych
przeptywow Srodkéw pienieznych, ktorych wystapienia oczekuje sie z tytutu dalszego
uzytkowania
danegosktadnikaaktywoéworazjegozbyciapozakonczeniuokresuuzytkowania (patrz takze
pkt.4.6 niniejszego standardu).

2.12. Przez sktadniki mienia szczeg6lnego przeznaczenia rozumie sktadniki, ktére rzadko lub
wogoleniesgprzedmiotemobrotunarynkuzewzgledunaswojspecjalistycznycharakter,
projekt budynku, uktad, wielkos$¢, lokalizacje lub inne czynniki, z wyjatkiem sytuacji
sprzedazytychsktadnikbwwramachprzedsiebiorstwalubjegozorganizowanejczesci.

2.13. Przez zamortyzowany koszt odtworzenia rozumie sie biezacy koszt odtworzenia lub
zastgpienia sktadnika aktywdw, pomniejszony o zuzycie fizyczne, funkcjonalne lub
techniczneorazekonomicznelubspowodowaneczynnikamizewnetrznymi,powodujace
jego przestarzato$¢ lub zmniejszenie uzytecznos$ci. Zamortyzowany koszt odtworzenia
jest stosowany do wyceny nieruchomosci szczegdlnego przeznaczenia w sytuacji braku
danych rynkowych potrzebnych do okreslenia wartosci rynkowej. Podstawowg zasada
ustalania kosztu odtworzenia jest zasada substytucji.

2.14. Zasada substytucji stanowi, Ze zainteresowana osoba nie zaptaci za sktadnik aktywdéw
wiecej, niz wynidstby koszt nabycia réwnie satysfakcjonujgcego substytutu, w sytuacji
braku czynnikéw komplikujacych sprawe, takich jak czas, wieksze ryzyko lub
niedogodnos¢.

2.15. Przez rentowno$¢ progowa rozumie sie test, ktory powinien by¢ zastosowany przez
podmiot gospodarczy w celu ustalenia jego rentownosci (nadwyzki przychodéw nad
poniesionymi kosztami), odniesionej do wszystkich aktywéw, ktére posiada ten podmiot
lub jednostka generujgca strumienie pieniezne. Spetnienie testu warunkuje mozliwos¢
wykorzystania w wycenach dla sprawozdan finansowych jednostki zamortyzowanego
kosztu odtworzenia. Przeprowadzenie testu nalezy do obowigzkéw podmiotu
gospodarczego.

2.16. Przez aktywa biologiczne rozumie sie zwierzeta znajdujace sie w hodowli lub w chowie
i rosliny uprawne.

2.17. Przez jednostke rozumie sie jednostki, o ktéorych mowa w art. 3 ust. 1 pkt 1 ustawy
o rachunkowosci.
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3. UWARUNKOWANIA PRZEPROWADZENIA WYCENY

3.1. Rzeczoznawca majatkowy ma obowigzek przeprowadzenia analizy sposobu i zakresu
kontroli sprawowanej przez jednostke nad wycenianym sktadnikiem aktywow. Analiza ta
obejmuje w szczegdlnosci ustalenie rodzaju praw przystugujacych jednostce oraz
faktycznego stanu wladania rzeczg. W przypadku stwierdzenia, Ze stan wtadania nie jest
zgodny ze stanem prawnym, niezbedne jest wskazanie rozbieznosSci poprzez
zamieszczenie odpowiedniej informacji w operacie szacunkowym. Istnienie tych
rozbieznosci nie przesadza o braku mozliwosci dokonania wyceny sktadnika aktywow.

3.2. W procesie okres$lania wartos$ci poszczegélnych sktadnikow aktywow, a w szczegdlnosci
nieruchomosci i ich cze$ci sktadowych, rzeczoznawca uwzglednia charakter i specyfike
dziatalnos$ci jednostki. Podczas wyceny nie nalezy opiera¢ wartos$ci wytgcznie na danych
pochodzacych od analizowanego podmiotu. Nalezy takze uwzgledni¢ tendencje ogélnego
rozwoju i konkurencyjnosci branzy oraz uwarunkowania regionalne. Dane pochodzace
z jednostki powinny by¢ analizowane na podstawie dostepnych informacji historycznych
i opiera¢ sie na realistycznych przestankach, w tym na uprawdopodobnionych
prognozach.

3.3. Dokonujac wyceny rzeczoznawca majatkowy uwzglednia w szczegblnosci zapisy
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i innych praw miejscowych,
atakze praw dotyczacych ochrony Srodowiska i zasobéw naturalnych, zwigzanych
z dziatalnos$cia jednostki i ze sktadnikami jej majatku.

3.4. Rzeczoznawca majatkowy dokonujac wycen na potrzeby sprawozdan finansowych stosuje
metody wyceny zbiezne z zasadami wyceny przyjetymi w polityce rachunkowosci
jednostki, stosujgc zasade ciggtosci oraz regulacje ustawy o rachunkowosci i MSR/MSSF,
stanowigce o mozliwosci ustalenia wartosci godziwej, jezeli zasadne jest przyjecie
zalozenia kontynuowania przez jednostke dziatalnosci.

3.5. W sytuacji braku bezposrednich danych rynkowych przyjmuje sie, Ze zamortyzowany
koszt odtworzenia jest akceptowang metoda okre$lania wartoSci specjalistycznych
aktywow. W metodzie tej rzeczoznawca majatkowy uwzglednia pochodzace z rynku
informacje o warto$ci gruntu, przy uwzglednieniu ewentualnych ograniczen
wynikajgcych np. ze sposobu uzytkowania gruntu, z istniejgcych nakitadéw i planu
miejscowego, a takze informacje rynkowe, ktéore moga mie¢ wptyw na ocene stopnia
zuzycia wycenianego aktywu.

4. ZASADY WYCENY
4.1. Rzeczoznawca majatkowy przeprowadza wycene, uwzgledniajgc warunki, o ktérych
mowa w pkt. 3, stosujac podejscia, metody i techniki zgodnie z regulacjami zawartymi
w przepisach prawa i standardach zawodowych. Przyjete procedury wyceny powinny by¢
zgodne z regulacjami zawartymi w ustawie o rachunkowos$ci. W przypadku jednostek,
stosujagcych MSSF/MSR - przyjete procedury wyceny powinny by¢ zgodne
z ww. standardami.

4.2. W szczegdlnosci rzeczoznawca majatkowy przy okreslaniu podstaw i sposobow wyceny
kieruje sie nastepujacymi, podanymi nizej zasadami i uregulowaniami wynikajgcymi

z przepiséw o rachunkowosci.
4.2.1. Podstawowg zasada wyceny wg ustawy o rachunkowosci jest koszt historyczny.
Prowadzi on do poczatkowego ujecia $rodkéw trwatych oraz wartoSci
niematerialnych i prawnych opartych na cenie nabycia lub koszcie wytworzenia.
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W procesie uzytkowania cene nabycia pomniejszajg odpisy amortyzacyjne oraz
odpisy z tytutu trwatej utraty wartos$ci. Warto$¢ poczatkowa, stanowigcg cene
nabycia lub koszt wytworzenia $rodka trwatego, powiekszajg koszty jego
ulepszenia polegajace, na przebudowie, rozbudowie i modernizacji lub
rekonstrukcji - powodujace, ze wartos¢ uzytkowa tego Srodka po zakonczeniu
ulepszenia przewyzsza posiadang przez ten Srodek w chwili przyjecia do
uzywania warto$¢ uzytkowg, mierzong okresem uzywania, zdolnoScig
wytworczg, jakoscig uzyskiwanych produktéw, kosztami eksploatacji lub innymi
miarami. Warto$¢ poczatkowa i dotychczasowe odpisy amortyzacyjne moga, na
podstawie odrebnych przepiséw, podlega¢ aktualizacji wyceny.

4.2.2. W odniesieniu do wyceny niektérych rodzajow aktywéw ustawa o
rachunkowos$ci dopuszcza lub nakazuje stosowanie innych wartosci, anizeli cena
nabycia lub koszt wytworzenia. S3 nimi: cena rynkowa lub inaczej okreslona
wartos$¢ godziwa (art. 28 ust. 1 ustawy o rachunkowosci).

4.2.3. Wartos$¢ godziwa gruntéw, budynkéw i budowli oraz warto$¢ godziwa maszyn i
urzadzen trwale zwigzanych z gruntem stanowi zazwyczaj ich warto$¢ rynkowa
ustalana na podstawie wyceny rzeczoznawcéw majatkowych.

4.2.4. Szczegbélowe zasady wyceny wyprowadzane sg z podstawowych regut i procedur
rachunkowych, zwanych nadrzednymi zasadami rachunkowoSci. Zalicza sie do
nich miedzy innymi: zasade memoriatu (art. 6 ust. 1 ustawy o rachunkowosci),
zasade wspoéimiernosci kosztow do przychodéw (art. 6 ust. 2, art. 39, art. 41),
zasade kontynuacji dziatalnosci (art. 5 ust. 1), zasade ostroznosci (art. 7 ust. 1),
zasade istotnoSci (art. 4 ust. 3, art. 8 ust. 1), zasade ciggtosci/poréwnywalnosci
(art. 5 ust. 1, art. 8 ust. 2) oraz zasade indywidualnej wyceny (art. 7 ust. 3).

4.3. Rzeczoznawca majatkowy, kierujac sie regulacjami dotyczacymi rachunkowosci, stosuje w
konkretnym przypadku okreSlone w pkt. 4.2 zasady wyceny i dobiera do nich
odpowiednio podejscie, metode i technike, wskazang przez przepisy prawa i standardy
zawodowe rzeczoznawcow majatkowych.

4.4. Przy prezentacji procedury i wynikdw wyceny rzeczoznawca majatkowy powinien
wykaza¢ zwigzek pomiedzy stosowanymi pojeciami warsztatowymi, wypracowanymi
przez rzeczoznawstwo majgtkowe, i pojeciami stosowanymi w rachunkowosci.
W szczegdblnosci powinien wykazad, Ze sposéb rozumienia warto$ci godziwej i proces jej
wyznaczania s3 zgodne z wymaganiami ustawy o rachunkowos$ci oraz ze sg zbiezne
z zasadami wyceny przyjetymi w jednostce.

4.5. Do wycen na potrzeby rachunkowoSci stosuje sie podejscia, metody i techniki wyceny
uregulowane przepisami prawa i standardami zawodowymi. Jako zasade przy wycenie
nieruchomos$ci nalezy przyjmowac¢ aktualny sposéb uzytkowania. W uzgodnieniu
z zamawiajagcym mozliwe jest dokonanie wyceny przy zatoZzeniu alternatywnego lub
optymalnego sposobu uzytkowania, np. wynikajgcego z planowanej zmiany profilu
dziatalno$ci. Na Zyczenie zamawiajacego rzeczoznawca majatkowy okresla warto$¢ dla
warunkow sprzedazy wymuszonej (np. dla syndyka lub podczas przeprowadzania
restrukturyzacji majagtkowej). W zaleznosci od celu wyceny i rodzaju sktadnika aktywow
rzeczoznawca majatkowy wybiera nastepujace postepowanie:

a) Dla gruntéw, w tym réwniez dla gruntéow traktowanych jako lokata kapitatowa

(nieruchomos$ci inwestycyjne) okresla wartos¢ rynkowg, stosujac podejscie
poréwnawcze lub
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- w warunkach okreslonych przez przepisy prawa - podej$cie mieszane. Dokonanie
wyceny przy zatozeniu alternatywnego lub optymalnego sposobu wykorzystania
wymaga sprawdzenia braku sprzeczno$ci z przeznaczeniem gruntu.

b) Dla pozostatych nieruchomosci inwestycyjnych warto$¢ rynkowa okresla sie przede
wszystkim stosujac podejscie porownawcze lub dochodowe metodg inwestycyjna
(projekcje przeptywdw pienieznych oparte na wiarygodnych szacunkach,
uwzgledniajacych w szczegdlnosci: rynkowe ceny najmu obiektéw podobnych, tak
samo zlokalizowanych i bedgcych w takim samym stanie; okre$lanie stdp kapitalizacji
i stop dyskonta, z uwzglednianiem rynkowego stopnia ryzyka dla danego typu
nieruchomosci). Mozliwe odstepstwa od tych zasad s3 okre$lone w MSR nr 40
»,Nieruchomosci inwestycyjne”.

c) W przypadku nieruchomosci jako S$rodkéw trwatych mogacych podlega¢
samodzielnemu obrotowi na rynku, okresla sie warto$¢ rynkowa uwzgledniajaca
aktualny sposéb uzytkowania stosujgc podejscie poré6wnawcze lub dochodowe. Dla
nieruchomosci gruntowej, na ktérej zlokalizowane s3 naniesienia przeznaczone do
rozbiorki mozna, po odpowiednim uzasadnieniu, zastosowac podejScie mieszane.

4.6. W celu okreslenia trwatej utraty wartosci rzeczowych aktywow trwatych oraz wartosci
niematerialnych i prawnych na dzien bilansowy nalezy okresli¢ wartos¢ uzytkowa (patrz
pkt 3.11 niniejszego standardu) wg szczegétowej procedury zamieszczonej w MSR nr 36
,Utrata wartosci aktywow”, § 27-56 (prognozy przeptywu S$rodkéw pienieznych
wynikajgce z uzytkowania danego sktadnika o okresie nie dtuzszym niz 5 lat, oszacowanie
wptywéw z tytutu ostatecznego zbycia tegoz sktadnika, stopa dyskontowa przed
opodatkowaniem, okreslajaca biezgca cene wartosci pienigdza oraz ryzyko wiazace sie z
danym sktadnikiem aktywoéw).

4.7. W wycenie, ktéra w przypadku okreslonym w pkt. 3.5 opiera sie na zamortyzowanym
koszcie odtworzenia, rzeczoznawca majatkowy:

a) okreSla w podejSciu poréwnawczym warto$¢ gruntu, traktowanego jako
niezabudowany, uwzgledniajac aktualny sposob uzytkowania,

b) okresla w podejsciu kosztowym biezaca warto$¢ kosztu odtworzenia sktadnika
aktywow brutto.

4.8. Ustalone w podejsciu kosztowym stopnie zuzycia moga uwzglednia¢ wszystkie rodzaje
zuzycia albo moga uwzglednia¢ odrebnie zuzycie fizyczne, funkcjonalne i ekonomiczne.
Wskaznik obejmujacy tacznie wszystkie rodzaje zuzycia traktuje sie tak, jak wielkos¢
umorzenia amortyzacyjnego, stosowang w metodzie zamortyzowanego Kkosztu
odtworzenia (DRC).

4.9. Rzeczoznawca majatkowy, podejmujac decyzje o zastosowaniu metody zamortyzowanego
kosztu odtworzenia, nie ma obowigzku przeprowadzania testu rentownoSci
progowej/potencjatu ustugowego ani badania, czy test taki zostal wykonany. Jest jednak
zobowigzany do zamieszczenia w operacie szacunkowym informacji o tym, Ze zastosowat
metode zamortyzowanego kosztu odtworzenia i, Ze okres$lona warto$¢ moze byc¢
wykorzystana w sprawozdaniach finansowych jednostki gospodarczej tylko wtedy, gdy
spelnione sg kryteria testu rentownosci/potencjatu ustugowego.
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5. PODZIAL. WARTOSCI NA WARTOSC GRUNTU I WARTOSC JEGO CZESCI SKEADOWYCH

5.1. Grunt jako Srodek trwaty jest traktowany w przepisach o rachunkowosci jako odrebny
obiekt inwentarzowy, wyodrebniony od wzniesionych na nim budynkéw, budowli,
urzadzen i od zwigzanego z nim potencjatu biologicznego. Grunt, z wyjatkiem gruntéw
zawierajacych kopaliny wydobywane metoda odkrywkows, nie podlega amortyzacji.
Jezeli rzeczoznawca majatkowy dysponuje 13gczng wartoscig nieruchomosci, obejmujaca
grunt i jego czeSci sktadowe, istnieje potrzeba okreslenia kwoty, ktéra odpowiada
wartosci gruntu.

5.2. Podzial wartoSci nieruchomos$ci na warto$¢ gruntu i warto$¢ jego czesci sktadowych jest
zadaniem o charakterze obliczeniowym, ktore nalezy odrézni¢ od wyceny nieruchomosci.
Podziat ten moze by¢ przeprowadzany wg jednej z ponizszych procedur, stosowanych
konsekwentnie we wszystkich okresach obrachunkowych:

a) przez odjecie od wartosci nieruchomos$ci, obejmujacej grunt wraz z cze$ciami
sktadowymi, wartosci gruntu traktowanego jako niezabudowany, okreslonej przy
zastosowaniu podejscia poréwnawczego, ktére winno uwzglednia¢ aktualny sposéb
uzytkowania,

b) w przypadku, gdy nie mozna przeprowadzi¢ procedury jak w punkcie (a),
rozdzielenia warto$ci nieruchomosci dokonuje sie poprzez okresSlenie wartosci
odtworzeniowej czesci sktadowych oraz jej odjecie od wartoSci nieruchomosci.

6. ZASADY WSPOLDZIALANIA RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH Z KIEROWNICTWEM JEDNOSTEK I BIEGELYMI
REWIDENTAMI ORAZ ZRODLA DANYCH DO WYCENY

6.1. Wycene sktadnikdéw aktywow do celéw sprawozdan finansowych rzeczoznawca majatkowy
przeprowadza we wspotpracy z kierownictwem jednostki oraz w razie potrzeby z biegtym
rewidentem badajgcym sprawozdanie finansowe jednostki, a takze innymi specjalistami.

6.2. Wspotpraca ta ma na celu:

a) zapoznanie sie z polityka (zasadami) rachunkowosci jednostki, w tym z przyjetymi w
niej metodami wyceny w zakresie, w jakim ustawa o rachunkowoSci pozostawia
jednostkom prawo wyboru,

b) zapoznanie sie z aktualng sytuacjg ekonomiczng jednostki oraz przyjeta przez nig
strategia rozwojowa,

c) okre$lenie celu zamawianej wyceny, uwarunkowan jej przeprowadzenia oraz dat
istotnych dla procesu wyceny, okreSlonych w przepisach prawa i standardach
zawodowych.

6.3. Przy sporzadzaniu wyceny na potrzeby sprawozdan finansowych rzeczoznawca majatkowy
powinien wykorzysta¢ wszelkie dostepne Zrédta informacji o szacowanych aktywach i
rynku, w szczegdblnosci przewidziane w przepisach prawa i standardach zawodowych, a
ponadto powinien zapoznac sie:

a) ze sprawozdaniami z dziatalnosci jednostki sporzadzonymi zgodnie z art. 49 ustawy o
rachunkowosci z ostatnich 3 - 5 lat,

b) z przyjeta przez jednostke polityka i zasadami rachunkowosci, szczeg6lnie w zakresie
zasad wyceny, metod i stawek amortyzacyjnych,

c) z planami rozwojowymi jednostki istotnymi dla procesu wyceny na okres
nieprzekraczajacy 5 lat, uwzgledniajgc jedynie udokumentowane, realistyczne
zamierzenia jednostki,

d) z biezacymi kosztami i wynikami dziatalnoSci gospodarczej jednostki, istotnymi dla
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procesu wyceny.
Dostep rzeczoznawcy majgtkowego do Zrdédet informacji, wymienionych w pkt a) - d),
powinno zapewni¢ kierownictwo jednostki. Rzeczoznawca majatkowy moze oprzec
wycene na wiarygodnych informacjach, przedstawionych przez kierownictwo jednostki,
dotyczacych stanu szacowanych aktywéw. Zakres informacji, pochodzacych od
kierownictwa jednostki i wykorzystany w wycenie, powinien by¢ jednoznacznie
przedstawiony w opinii rzeczoznawcy.

6.4. Biegly rewident badajacy sprawozdanie finansowe jednostki ma prawo zada¢ od
rzeczoznawcy majagtkowego informacji o materiatach Zrédtowych, na ktérych opart

wycene.

7. PREZENTACJA WYNIKU WYCENY
7.1. Jezeli wycenie podlega warto$¢ rynkowa i/lub warto$¢ odtworzeniowa nieruchomosci, i/lub
warto$¢ maszyn i urzadzen trwale zwigzanych z gruntem, rzeczoznawca majatkowy
sporzadza opinie w formie operatu szacunkowego.
7.2.]eSli wymagania zamawiajagcego wycene nie daja sie pogodzi¢ z forma operatu
szacunkowego, rzeczoznawca majatkowy przedstawia wynik wyceny w formie opinii
majacej przejrzysta strukture i zawierajgcej co najmnie;j:
a) warunki okre$lone w zamdwieniu, zakres opracowania, definicje wycenianych
wartosci, date i cel wyceny,
b) podstawy opracowania obejmujace dane formalne, materialno - prawne oraz
wskazujgce Zrodta danych,
c) stan i klasyfikacje nieruchomosci oraz sposob jej wykorzystywania,
d) daty istotne dla wykonywanych czynnos$ci wyceny,
e) opis istniejgcego stanu nieruchomosci, jej przeznaczenia i sposobu wykorzystania
(linie produkcyjne, maszyny, urzadzenia, potencjat ustugowy),
f) wszelkie szczeg6lne zatozenia i ograniczenia,
g) zastosowane metody wyceny i ich zgodno$¢ z przepisami o rachunkowosci oraz
zasadami wyceny przyjetymi w polityce rachunkowoSci firmy,
h) prezentacje procedur obliczeniowych i ostateczny rezultat wyceny.
7.3. Rzeczoznawca majatkowy jest zobowigzany do wykorzystania wszystkich danych
uzyskanych w zwiagzku z otrzymanym zleceniem, z zachowaniem zasady poufnosci.

8. ODSTAPIENIE OD STOSOWANIA STANDARDU

W uzasadnionych przypadkach rzeczoznawca majatkowy moze odstapi¢ od regulacji
okreSlonych w niniejszym standardzie. Kazde odstepstwo wymaga uzasadnienia,
jednoznacznego wskazania i ujawnienia regulacji Standardu niemajacych zastosowania oraz
oceny zgodnoSci zastosowanych odstepstw z przepisami prawa. Nie s3 dopuszczalne
jakiekolwiek odstepstwa od Standardu powodujgce brak zgodnos$ci z regulacjami prawnymi
dotyczacymi rachunkowosci i z polityka rachunkowoS$ci przyjeta w jednostce. Rzeczoznawca
majatkowy nie moze takze odstapi¢ od stosowania Standardu w przypadku, gdyby miato to
doprowadzi¢ do wprowadzenia w btad odbiorcéw lub powodowac¢ odejscie od zasad szczegdlnej
zawodowej starannoSci i bezstronnosci oraz zasad etyki zawodowej.

9. OPRACOWANIE I OBOWIAZYWANIE STANDARDU
9.1. Standard powstat przy Scistej wspotpracy ze Stowarzyszeniem Ksiegowych w Polsce.
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9.2. Standard zostat uchwalony przez Rade Krajowg PFSRM w dniu 13 kwietnia 2007 r. i zostat
on wiaczony jako Krajowy Standard Wyceny Specjalistyczny nr 2 (KSWS 2) do zbioru
Powszechnych Krajowych Zasad Wyceny (PKZW).

9.3. Standard zostat opracowany wedtug stanu prawnego obowigzujgcego w dniu jego
uchwalenia przez Rade Krajowa PFSRM. W przypadku zmian ustawy o rachunkowo$ci,
krajowych standardéw rachunkowosci lub MSFF/MSR nalezy stosowa¢ znowelizowane

przepisy.

10. Klauzula o uzgodnieniu
Stosownie do art. 175 ust. 6 Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami

(Dz.U.z 2004 r., Nr 261, poz. 2603, z p6Zn. zm.) niniejszy standard w dniu ........ccocrverirens zostat
uzgodniony z Ministrem Infrastruktury.
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