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WYCENA PRAW DO NIERUCHOMOSCI ORAZ MASZYN I URZADZEN
NA POTRZEBY SPRAWOZDAN FINANSOWYCH

1. WPROWADZENIE
Celem niniejszego Standardu jest przedstawienie, wypracowanych z inicjatywy
srodowiska zawodowego rzeczoznawcOdw majatkowych, zasad dobrej praktyki
zawodowej okres$lania wartosci godziwej sSrodkow trwatych na potrzeby sprawozdan
finansowych.

2. ZAKRES STOSOWANIA I PRZEDMIOT SZACOWANIA

2.1. Standard dotyczy wyceny nieruchomosci oraz maszyn i urzadzen trwale zwigzanych
z nieruchomoscig, zaliczanych do srodkéw trwatych, Srodkéw trwatych w budowie
oraz inwestycji w nieruchomosci, stanowigcych aktywa jednostek w rozumieniu:

2.1.1. Ustawy z dnia 29 wrze$nia 1994 r. o rachunkowosci (t.j. Dz. U. poz.330 z p6zn.
zm.), dalej zwanej ustawa o rachunkowosci (uor);

2.1.2. Miedzynarodowego Standardu Sprawozdawczo$ci Finansowej nr 13 Ustalanie
warto$ci godziwej (Rozporzadzenie Komisji Europejskiej nr 1255/2012),
zwanego dalej MSSF 13 (MSSF13). Standard obowigzuje od 1 stycznia 2013 r.
Charakter aktu wprowadzajgcego MSSF 13 tj. Rozporzadzenie Komisji UE
skutkuje tym, ze wprowadzane regulacje stajg sie automatycznie czeScig
systemu powszechnie obowigzujacego prawa Panstw Cztonkowskich, bez
konieczno$ci jakichkolwiek czynno$ci legislacyjnych w tym kraju. Nalezy wiec
uzna¢, ze MSSF 13 od dnia wejscia w Zycie stat sie obowigzujacy w polskim
systemie prawnym.

2.2. Standard moze by¢ stosowany wylacznie przy dokonywaniu wycen do celow
sprawozdan finansowych. W szczegélnoSci niniejszy Standard nie moze by¢
stosowany do wycen dla celé6w podatkowych oraz dla zabezpieczenia wierzytelnosci.
Wyceny dla tych celow regulowane sg odrebnymi przepisami.

2.3. Rzeczoznawca majatkowy wykonujac wycene obowigzany jest stosowacl
odpowiednie przepisy ustawy o rachunkowos$ci lub Miedzynarodowe Standardy
Rachunkowosci (MSR) / Miedzynarodowe Standardy Sprawozdawczos$ci
Finansowej (MSSF) zgodnie ze stosowanymi w jednostce zasadami rachunkowo$ci

Strona1z10
POBRANO ZE STRONY: WWW.WYCENA-NIERUCHOMOSCI.INFO.PL



M )
\b‘:\/:’-, POLSKA FEDERACJA STOWARZYSZEN
\llf RZECZOINAWCOW MAJATKOWYCH

oraz przyjeta przez jednostke polityka rachunkowosci:

2.3.1. W przypadku sporzadzania sprawozdania finansowego zgodnie z MSR/MSSF
jednostka stosuje przepisy ustawy oraz przepisy wykonawcze wydane na jej
podstawie, w zakresie nieuregulowanym przez MSR (art.2.3 uor).

2.3.2. W przypadku sporzadzania sprawozdania zgodnie z ustawg o rachunkowoSci
w sprawach nieuregulowanych przepisami ustawy jednostki stosujg Krajowe
Standardy Rachunkowos$ci, a w sytuacji braku odpowiedniego standardu
krajowego stosujg MSR (art.10.3. uor).

2.3.3. Jezeli MSSF 13 wprowadzit zmiany do tresci pozostatych standardé6w MSR
/MSSF podczas okreslania warto$ci godziwej nalezy uwzgledni¢ te zmiany.

2.4. Rzeczoznawca majatkowy stosujac metodyke okreslania wartosci godziwej wedtug
MSSF 13 jest obowigzany kierowac¢ sie niesprzecznymi z nimi metodami wyceny,
wynikajgcymi z przepiséw prawa i standardow.

2.5. Standard stosuje sie w szczegélnosci do:

2.5.1. okreslania wartosci aktywow w poczatkowym ujeciu, w celu aktualizacji danych
sprawozdawczych, komponentowania lub alokacji ceny nabycia;

2.5.2. okreslania wartosci remontéw okresowych (jako specyficzny typ komponentu
srodka trwatego);

2.5.3. okreslania wartos$ci nieruchomosci stanowigcych zapasy dla jednostki;

2.5.4. okreslania wartosci rezydualnej aktywa jednostki;

2.5.5. okre$lania wartos$ci odzyskiwalnej w ramach testu na utrate wartosci aktywa;

2.5.6. okreSlania wartosci nieruchomosci, jako srodkéw trwatych w budowie, w tym
wyceny niedokonczonych prac budowlanych;

2.5.7. okre$lania kosztu wytworzenia cze$ci sktadowych nieruchomosci jako srodka
trwatego w przypadku, gdy odrebne przepisy wskazujag na konieczno$¢
zastosowania innej metody nizZ metoda kosztu historycznego lub ceny sprzedazy
netto;

2.5.8. okreslania wartos$ci nieruchomosci stanowiacych inwestycje;

2.5.9. okreslenia wartoSci srodkéw trwatych: spotki, przejetej przy taczeniu spoétek
metodg nabycia, przy podziatach spotek, wnoszeniu wktadow niepienieznych;

2.5.10. okres$lania wartosci gruntu, a takze aktywow biologicznych z nim zwigzanych.

2.6. W przypadku, gdy z przyjetej metodyki lub definicji przedmiotu wyceny wynika,
ze zakres wyceny obejmuje takze Srodki trwale bedace czesSciami sktadowymi
nieruchomosci lub jej przynalezno$ciami, rzeczoznawca majgtkowy z okreslonej
wartosci wyodrebnia warto$¢ nieruchomosci oraz warto$¢ czesci sktadowych
i przynaleznosci.

2.7. Sktadniki aktywéw moga mie¢ postac:

2.7.1. odrebnego sktadnika aktywow,

2.7.2. grupy aktywow albo cze$ci grupy aktywow.

3. DEFINICJE
3.1. W zaleznosci od przyjetych w jednostce zasad (polityki) rachunkowosci definicja
wartosci godziwej stosowana jest odpowiednio zgodnie z treScia ustawy
o rachunkowosci lub MSSF 13 ,Ustalanie wartosci godziwej” (wedtug p. 2.3
niniejszego Standardu):
3.1.1. Illekro¢ w Standardzie jest mowa o $rodkach trwatych, srodkach trwatych
w budowie, inwestycjach, trwatej utracie wartosci, cenie (wartosci) sprzedazy
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netto skladnika aktywoéw, cenie nabycia, koszcie wytworzenia, wartosci

godziwej, jednostce - nalezy przez to rozumie¢ pojecia zdefiniowane
w przepisach prawa, a w szczegdlnosci w ustawie o rachunkowosci lub
MSR/MSSF.

3.1.2. llekro¢ w Standardzie jest mowa o aktywnym, gtéwnym i najkorzystniejszym
rynku, poziomie hierarchii wartos$ci godziwej, koszcie nabycia, cenie wejscia,
cenie wyjScia, oczekiwanych przeptywach pienieznych, najwiekszym
i najlepszym wykorzystaniu, danych wej$ciowych, podejsciu rynkowym,
uczestnikach rynku, nieobserwowalnych danych wej$ciowych oraz innych
terminach zawartych w Zatgczniku A MSSF 13 nalezy przez to rozumie¢ definicje
z tego Zatacznika zamieszczone w Stowniku do niniejszego Standardu (Zatacznik
nr1).

3.2. Niezaleznie od przyjetych w jednostce zasad rachunkowosci przyjmuje sie zgodnie
z definicjami zawartymi w MSSF 13:

3.2.1. Najwieksze i najlepsze wykorzystanie okresla sie z perspektywy uczestnikow
rynku, nawet, jezeli jednostka przewiduje inne wykorzystanie. Zaktada sie
jednak, ze aktualne wykorzystanie sktadnika aktywéw trwatych przez jednostke
jest najwieksze i najlepsze, chyba Ze czynniki rynkowe lub inne wskazuja, ze inne
wykorzystanie przez uczestnikow rynku skutkowatoby potencjalnym
zwiekszeniem wartosci sktadnika aktywoéw (paragraf 29).

3.2.2. Wycena w wartosci godziwej sktadnika aktywoéw niefinansowych uwzglednia
zdolnos$¢ uczestnika rynku do osiggniecia korzysci ekonomicznych poprzez jak
najwieksze i najlepsze wykorzystanie skladnika aktywow lub jego sprzedaz
innemu uczestnikowi rynku, ktoéry zapewnitby jak najwieksze i jak najlepsze
wykorzystanie tego sktadnika aktywow (paragraf 27).

3.2.3. Najwieksze i najlepsze wykorzystanie sktadnika aktywéw niefinansowych
uwzglednia takie wykorzystanie sktadnika aktywdéw, ktore jest fizycznie
mozliwe, dopuszczalne prawnie i wykonalne finansowo (paragraf 28), zgodnie
Z ponizszym opisem:

a) wykorzystanie, ktore jest fizycznie mozliwe, uwzglednia cechy fizyczne
sktadnika aktywow, ktore uczestnicy rynku uwzgledniliby przy ustalaniu
ceny sktadnika aktywow (np. lokalizacja lub wielko$¢ nieruchomosci);

b) wykorzystanie, ktore jest prawnie dopuszczalne, uwzglednia wszelkie
ograniczenia prawne natozone na wykorzystanie sktadnika aktywow, ktére
uczestnicy rynku uwzgledniliby przy ustalaniu ceny sktadnika aktywow (np.
strefowe regulacje majace zastosowanie w odniesieniu do nieruchomosci);

c) wykorzystanie, ktore jest wykonalne finansowo, uwzglednia, czy uzycie
sktadnika aktywow, ktore jest fizycznie mozliwe i dopuszczalne prawnie,
prowadzi do wytworzenia odpowiedniego dochodu lub odpowiednich
przeptywow pienieznych (z uwzglednieniem Kkosztéow przeksztatcenia
sktadnika aktywow na potrzeby takiego wykorzystania) w celu uzyskania
zwrotu inwestycji, ktérego uczestnicy rynku wymagaliby w przypadku
inwestycji w ten skladnik aktywow wykorzystany w taki sposoéb.

3.3. Przez warto$¢ uzytkowa nalezy rozumiec¢ biezaca, szacunkowa wartos$¢ przysztych
przeptywow srodkéw pienieznych, ktérych wystgpienia oczekuje jednostka z tytutu
dalszego uzytkowania danego sktadnika aktywow oraz w wyniku jego zbycia lub
likwidacji po zakonczeniu okresu uzytkowania. Przeptywy powinny uwzglednia¢
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dajace sie realnie oszacowac ewentualne koszty zwigzane z procesem zbycia lub
likwidacji (np. koszty rekultywacji gruntu).

3.4. Przez nieruchomosci szczeg6lnego przeznaczenia nalezy rozumie¢ nieruchomosci,
ktére rzadko lub w ogoble nie sg przedmiotem obrotu na rynku ze wzgledu na swdj
specjalistyczny charakter, projekt budynku, uktad, wielko$¢, lokalizacje lub inne
czynniki, z wyjatkiem sytuacji ich sprzedazy w ramach przedsiebiorstwa lub jego
zorganizowanej czesci.

3.5.Do wyceny nieruchomos$ci szczegélnego przeznaczenia lub innych aktywow
trwatych, jezeli nie wystepuja dane rynkowe w zakresie niezbednym do okres$lenia
wartosci rynkowej, zwykle stosowane jest podejscie kosztowe. Podstawowg zasadg
stosowang w podejsciu kosztowym jest zasada substytuciji.

4. ZASADY WYCENY

4.1. Rzeczoznawca majatkowy ma obowigzek przeprowadzenia analizy sposobu
i zakresu kontroli ekonomicznej sprawowanej przez jednostke nad wycenianym
sktadnikiem aktywow. Wystepujaca rozbiezno$¢ miedzy stanem faktycznym
wtadania a stanem prawnym nie przesadza o braku mozliwosci dokonania wyceny
sktadnika aktywow.

4.2. Rzeczoznawca majatkowy przy wycenie poszczegélnych skitadnikow aktywéw
uwzglednia specyfike dziatalno$ci jednostki pod warunkiem dostarczenia przez
jednostke analizy wskazujgcej ekonomiczne uzasadnienie takiego podejscia.

4.2.1. Dane pochodzace od jednostki powinny by¢ analizowane na podstawie
dostepnych informacji historycznych 1 opiera¢ sie na racjonalnie
uzasadnionych przestankach potwierdzonych przez rzeczoznawce.

4.2.2. Dane o okoliczno$ciach prowadzenia dziatalno$ci, w tym otoczeniu podmiotu,
powinny uwzgledniac¢ perspektywy typowego uczestnika rynku.

4.3. Rzeczoznawca majatkowy na potrzeby sprawozdawczo$ci finansowej okresla
warto$¢ godziwa.

4.3.1. Jezelijednostka stosuje ustawe o rachunkowosci to definicja wartosci godziwej
jest zgodna z tre$cig art. 28.6 uor ,Za warto$¢ godziwa przyjmuje sie kwote, za
jaka dany skiadnik aktywdéw mogtby zosta¢ wymieniony, a zobowigzanie
uregulowane na warunkach transakcji rynkowej, pomiedzy zainteresowanymi
i dobrze poinformowanymi, niepowigzanymi ze sobg stronami.”

4.3.2. Jezeli ustawa o rachunkowos$ci nie wskazuje metod wyceny zastosowanie ma
art.10.3 uor zgodnie z trescia p. 2.3.2.

4.3.3. Jezeli jednostka stosuje zasady MSR/MSSF to definicje warto$ci godziwej
przyjmuje sie zgodnie z brzmieniem paragrafu 24 MSSF 13 ,Warto$¢ godziwa
jest ceng, ktora otrzymano by za sprzedaz sktadnika aktywow lub zaptacono by
za przeniesienie zobowigzania w transakcji przeprowadzonej na zwyktych
warunkach na gtéwnym (lub najkorzystniejszym) rynku na dzien wyceny w
aktualnych warunkach rynkowych (tj. ceng wyjscia) bez wzgledu na to, czy
cena ta jest bezposrednio obserwowalna lub oszacowana przy uzyciu innej
techniki wyceny.”

4.4. Przy wycenie warto$ci godziwej zgodnie z MSSF 13 (tre$¢ par. B5-B11) stosuje sie
nastepujace podejscia:

4.4.1. Podejscie rynkowe, wykorzystujace ceny i inne odpowiednie informacje
generowane przez transakcje rynkowe.

4.4.2. Podejscie dochodowe, w ktéorym przelicza sie przyszie kwoty przeptywéw
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pienieznych (dochodow i kosztéw) na biezaca (zdyskontowang) kwote.

4.4.3. Podejscie kosztowe oparte na cenie nabycia (art. 28.2 uor) odzwierciadlajacej
biezacy koszt zastgpienia.

4.5. W odniesieniu do metod z p. 4.4. stosuje sie zasade maksymalnego wykorzystania
obserwowalnych na rynku danych wejSciowych i minimalnego wykorzystania
danych wejsciowych nieobserwowalnych. Dane te klasyfikuje sie dla 3 pozioméw
hierarchii wartosci godziwe;j:

4.5.1. Poziom 1 - dane wejsciowe do wyceny to niekorygowane ceny za identyczne
sktadniki aktywéw na aktywnych rynkach, na dzien wyceny.

4.5.2. Poziom 2 - dane wejsciowe do wyceny niestanowigce cen z poziomu 1,
ale bezposrednio lub posrednio obserwowalne na rynku dla sktadnika
aktywow.

4.5.3. Poziom 3 - dane wejsSciowe, w przypadku, ktérych nie ma dostepnych danych
rynkowych, i ktére opracowuje sie przy uzyciu najlepszych dostepnych
informacji na temat zatozen, na podstawie Kktérych uczestnicy rynku
wyceniliby sktadnik aktywéw.

5. ZASADY STOSOWANIA STANDARDU

5.1. Rzeczoznawca majatkowy, stosujac niniejszy Standard kieruje sie zasadami
rachunkowosci.

5.2. Rzeczoznawca majatkowy w zaleznosci od celu wyceny i rodzaju sktadnika aktywow
wybiera nastepujace postepowanie:

5.2.1. Dlagruntow, w tym rowniez dla gruntéw traktowanych jako lokata kapitatowa
(nieruchomosci inwestycyjne), okresla warto$¢ godziwa, stosujac podejscie
poréwnawcze lub - w warunkach ustalonych przez przepisy prawa - podejscie
mieszane.

5.2.2. Dla pozostatych nieruchomosci inwestycyjnych warto$¢ godziwg okresla sie
przede wszystkim stosujgc podejscie porownawcze lub dochodowe. Mozliwe
odstepstwa zawiera MSR 40 ,NieruchomoS$ci inwestycyjne”.

5.2.3. W przypadku nieruchomosci jako $rodkow trwalych mogacych podlegac
samodzielnemu obrotowi, okre$la sie warto$¢ godziwg stosujac podejscie
poréwnawcze lub dochodowe. Dla nieruchomos$ci gruntowej, na ktérej
zlokalizowane s3 naniesienia przeznaczone do rozbidérki, po uzasadnieniu,
mozna zastosowac podejScie mieszane.

5.3. Rzeczoznawca majatkowy okreslajac biezacy koszt zastgpienia nieruchomosci
szacuje:

53.1. w podejSciu poréwnawczym wartos¢ gruntu, traktowanego jako
niezabudowany, uwzgledniajac sposob uzytkowania przez jednostke;

5.3.2. Kkoszt zastgpienia budynkéw i budowli.

5.4. Grunt jest traktowany w przepisach o rachunkowoSci jako odrebny $rodek trwaty,
niezaleznie od wzniesionych na nim budynkéw, budowli, urzadzen oraz od
zwigzanego z nim potencjatu biologicznego.

5.5. Podziat wartosci godziwej nieruchomosci przeprowadza sie wedtug ponizszych
procedur:

5.5.1. Przez odjecie od warto$ci godziwej nieruchomosci, obejmujacej grunt wraz
z czeSciami sktadowymi, wartosci gruntu traktowanego jako niezabudowany,
okreslonej przy zastosowaniu podejs$cia poréwnawczego.
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5.5.2. W przypadku, gdy nie mozna przeprowadzi¢ procedury jak w punkcie
powyzszym, rozdzielenia warto$ci nieruchomos$ci dokonuje sie poprzez
okreslenie wartosci odtworzeniowej czesci sktadowych oraz jej odjecie od
wartosci nieruchomosci.

6. ZASADY WSPOLPRACY RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH Z KIEROWNICTWEM JEDNOSTKI

I BIEGLYM REWIDENTEM

6.1. Rzeczoznawca majgtkowy przeprowadza wycene skitadnikow aktywow do celow
sprawozdan finansowych we wspoétpracy z kierownictwem jednostki oraz z biegltym
rewidentem badajagcym sprawozdanie finansowe jednostki, a takze innymi
specjalistami z zachowaniem zasady niezaleznej wyceny.

6.2. Wspétpraca ta ma na celu:

6.2.1. okres$lenie celu zamawianej wyceny, uwarunkowan jej przeprowadzenia oraz
dat istotnych dla procesu;

6.2.2. zapoznanie sie z polityka (zasadami) rachunkowosci jednostki, w tym
zprzyjetymi w niej metodami wyceny w zakresie, w jakim ustawa
o rachunkowos$ci i MSR/MSSF pozostawiajg jednostkom prawo wyboru;

6.2.3. zapoznanie sie z aktualng sytuacjg ekonomiczng jednostki oraz przyjeta przez
nig strategia, w tym zrozumienie przyjetych przez kierownictwo zatozen, przy
czym rzeczoznawca okres$la warto$¢ aktywoéw nie z perspektywy jednostki,
a z perspektywy uczestnikdéw rynku;

6.2.4. zapoznanie bieglego rewidenta z procesem wyceny, przyjetymi zatozeniami,
wynikiem.

6.3. Na potrzeby realizacji zadania rzeczoznawca majatkowy uzyska od kierownictwa
jednostki informacje niezbedne do przeprowadzenia wyceny nieruchomosci oraz
dodatkowe informacje dotyczace dziatalnosci jednostki, a w szczeg6lnosci istotne
dla procesu wyceny:

6.3.1. Sprawozdania finansowe i sprawozdania z dziatalnosci jednostki;

6.3.2. Przyjete przez jednostke zasady rachunkowoSci, szczegdlnie w zakresie zasad
wyceny, metod i stawek amortyzacyjnych;

6.3.3. Plany rozwojowe jednostki istotne dla procesu wyceny, udokumentowane
zamierzenia jednostki.

6.4. Zakres informacji pochodzacych od kierownictwa jednostki a wykorzystany
w wycenie, powinien by¢ jednoznacznie przedstawiony w Opinii o wartosci
godziwe;j.

6.5. W zwigzku z przeprowadzanym badaniem sprawozdania finansowego jednostki,
rzeczoznawca jest zobowigzany do udzielenia wyjasnien biegtemu rewidentowi
w zakresie przeprowadzonej wyceny.

7. PREZENTACJA WYNIKU

7.1. Rzeczoznawcamajatkowyprzedstawianapi$miewynikwycenywformieopracowania
»,Opinia o wartos$ci godziwej”.

7.2. Rzeczoznawca majatkowy przygotowujac Opinie o wartosci godziwej zgodnie
z pkt7.1 niniejszego Standardu powinien okres$li¢ w umowie z zamawiajacym zakres
realizowanych prac oraz sposob prezentacji wyniku, a w szczegdlnosci podac
w Opinii:

7.2.1. informacje sformutowane w § 93 MSSF 13, ustep d) oraz i), dotyczace wycen
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regularnych i nieregularnych warto$ci godziwej sklasyfikowanej na poziomie
2 i 3 hierarchii zgodnie z pkt 4.5.2 i pkt 4.5.3;

7.2.2. dodatkowe informacje, sformutowane w § 93 MSSF 13, ustep h(1), dotyczace

wycen regularnych warto$ci godziwej sklasyfikowanej na poziomie 3
hierarchii zgodnie z pkt 4.5.3;

7.2.3. warunki okre$lone w zaméwieniu, zakres opracowania, definicje wartosci i cel

opracowania;

7.2.4. podstawy opracowania obejmujgce dane formalne, materialnoprawne oraz

wskazujace Zrédta danych;

7.2.5. daty istotne dla wykonywanych czynnosci;
7.2.6. opis istniejgcego stanu nieruchomosci, jej klasyfikacje, przeznaczenie i sposéb

wykorzystania;

7.2.7. wszelkie szczegblne zatoZenia i ograniczenia;

7.2.8. prezentacje procedur obliczeniowych i ostatecznego rezultatu wyceny.
7.3. Opinia powinna zawiera¢ informacje umozliwiajgce zrozumienie wptywu danych
wejSciowych na okreslony poziom (hierarchie) ustalonej wartosci godziwe;j.
7.4. Rzeczoznawca majatkowy jest obowigzany do wykorzystania pozyskanych od
jednostki danych z zachowaniem zasady poufnosci.
7.5. Opinia o wartosci godziwej moze byC przedstawiona jedynie zamawiajgcemu.

Zapisemng zgoda zamawiajgcego opinia moze by¢ przekazana biegltemu
rewidentowi lub stronie trzeciej. Wyjatkiem od tej reguty jest nakaz sagdu lub innego

wtasciwego organu (policja, prokuratura itp.).

8. OPRACOWANIE STANDARDU
8.1. Zatozeniairedakcje standardu przygotowat zesp6t pracujacy pod kierunkiem Anny

8.2.

8.3.

8.4.

8.5.

Beer-Zwolinskiej w sktadzie: Jerzy Filipiak, Iwona Forys$, Krzysztof Grzesik, Lukasz
Maciak.
Tres¢ Standardu konsultowali:

Stefan Czerwinski Stowarzyszenie Ksiegowych w Polsce
Marta Kamionowska Deloitte Real Estate

Ewa Sender Stowarzyszenie Ksiegowych w Polsce
Tomasz Wisniewski Krajowa Izba Biegtych Rewidentow, KPMG

Komisja Standardow Zawodowych, w sktadzie: Radostaw Gaca, Jerzy Adamiczka,
Anna Beer-Zwolinska, Zbigniew Brodaczewski, Jerzy Dydenko, Iwona Forys,
Krzysztof Grzesik, Lukasz Maciak, Magdalena Matecka, Monika Nowakowska,
Edward Sawitow i Tadeusz Zurowski przyjela ostateczng wersje redakcyjna
Standardu.

Standard zostat uchwalony przez Rade Krajowg PFSRM na posiedzeniu w dniu
08 grudnia 2014 r. i wiaczony jako Standard specjalistyczny KSWS do zbioru
Powszechnych Krajowych Zasad Wyceny (PKZW).

Standard od dnia 08 stycznia 2015 r. jest zalecany do stosowania.
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Zalacznik 1

Definicje wybranych terminéw za MSSF 13

wartos¢ godziwa

Cena, ktérg otrzymano by za sprzedaz sktadnika aktywow lub
zaptacono by za przeniesienie zobowigzania w transakcji miedzy
uczestnikami rynku przeprowadzonej na zwyktych warunkach na
dzien wyceny.

transakcja
przeprowadzona na
zwyktlych
warunkach

Transakcja, ktéra zakitada ekspozycje na rynek przez okres
poprzedzajagcy date wyceny w celu umozliwienia dziatan
handlowych normalnie i zwyczajowo przyjetych w transakcjach
obejmujacych takie aktywa lub zobowigzania; nie jest to
transakcja przymusowa (np. przymusowa likwidacja lub
sprzedaz w obliczu trudnej sytuacji).

uczestnicy rynku

Nabywcy i sprzedawcy na gtownym (lub najkorzystniejszym)
rynku dla danego sktadnika aktywéw lub zobowigzania, ktorzy
posiadajg wszystkie nastepujace cechy:

(@) s3 od siebie niezalezni, tj. nie s3 podmiotami powigzanymi
zgodnie z definicja w MSR 24, chociaz cena w transakcji miedzy
podmiotami powigzanymi moze zosta¢ wykorzystana jako
element danych wejSciowych przy ustalaniu wartosci godziwej,
jezeli jednostka posiada dowdd, Ze transakcja zostata zawarta na
warunkach rynkowych;

(b) sa dobrze poinformowani, majg stosowng wiedze na temat
sktadnika aktywoéw lub zobowigzania i transakcji oparta na
wszystkich dostepnych informacjach, w tym informacjach, ktore
mozna uzyska¢, podejmujgc dziatania wynikajace z nalezytej
staranno$ci, ktére s3 normalne i zwyczajowo przyjete;

(c) sa w stanie zawrzec transakcje, ktorej przedmiotem jest dany
sktadnik aktywow lub dane zobowigzanie;

(d) s zainteresowani zawarciem transakc;ji, ktorej przedmiotem
jest dany skitadnik aktywéw lub dane zobowigzanie, tj. majg
motywacje do jej zawarcia, lecz nie sg do tego zmuszeni ani w inny
sposob zobligowani.

aktywny rynek

Rynek, na ktérym transakcje dotyczace sktadnika aktywéw lub
zobowigzania odbywajg sie z dostateczng czestotliwos$cig i maja
dostateczny wolumen, aby dostarcza¢ w sposdéb ciaggly informacji
na temat cen.

gléowny rynek

Rynek o najwiekszym wolumenie i poziomie aktywnosci dla
danego skiadnika aktywéw lub zobowigzania.
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najkorzystniejszy
rynek

Rynek, na ktéorym mozna otrzymac najwyzszg kwote za sprzedaz
sktadnika aktywow lub zaptaci¢ najnizszg kwote za przeniesienie
zobowiazania, po uwzglednieniu kosztéw transakcji i kosztow
transportu.

najwieksze i
najlepsze
wykorzystanie

Wykorzystanie sktadnika aktywow niefinansowych przez
uczestnikow rynku w sposdb zapewniajgcy maksymalng wartos$¢
sktadnika aktywow lub grupy aktywoéw i zobowigzan (np.
przedsiewziecia), w ktérej sktadnik aktywdédw zostalby
wykorzystany.

dane wejsciowe

Zatozenia, na podstawie ktérych uczestnicy rynku dokonaliby
wyceny sktadnika aktywow lub zobowigzania, w tym zatozZenia
dotyczace ryzyka, takie jak:

(a8) ryzyko zwigzane z konkretna technika wyceny stosowana do
ustalania warto$ci godziwej (taka jak model ustalania ceny);
oraz

(b) ryzyko zwigzane z danymi wej$ciowymi w technice wyceny.
Dane wejsciowe mogg by¢ obserwowalne lub nieobserwowalne.

dane wejsciowe
potwierdzone
przez rynek

Dane wywodzace sie gtownie z obserwowalnych danych
rynkowych lub potwierdzone przez takie dane poprzez korelacje
lub w inny sposob.

obserwowalne
dane wejsciowe

Dane wejsciowe opracowane na podstawie danych rynkowych,
takich jak ogélnodostepne informacje na temat rzeczywistych
zdarzen lub transakcji, i odzwierciedlajagce zatozenia, ktore
przyjeliby uczestnicy rynku podczas wyceny sktadnika aktywow
lub zobowigzania.

nieobserwowalne
dane wejsciowe

Dane wejsciowe, w przypadku ktorych nie ma dostepnych danych
rynkowych i ktére opracowuje sie przy uzyciu najlepszych
dostepnych informacji na temat zatozen, na podstawie ktorych
uczestnicy rynku ustaliliby cene sktadnika aktywow lub
zobowigzania.

dane wejsciowe na
poziomie 1

Ceny notowane (nieskorygowane) na rynkach aktywnych za
identyczne aktywa lub zobowigzania, do ktérych jednostka ma
dostep w dniu wyceny.

dane wejsciowe na
poziomie 2

Dane wejSciowe inne niZz ceny notowane uwzglednione na
poziomie 1, ktore sg posrednio albo bezposrednio obserwowalne
w przypadku danego sktadnika aktywéw lub zobowigzania.

dane wejsciowe na
poziomie 3

Nieobserwowalne dane wejsciowe dotyczace sktadnika aktywow
lub zobowiagzania.
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cena wejscia

Cena zaptacona za nabycie sktadnika aktywow lub otrzymana za
zaciggniecie zobowigzania w ramach transakcji wymiany.

cena wyjscia

Cena, ktéra otrzymano by za sprzedaz sktadnika aktywow lub
zaptacono by za przeniesienie zobowiazania.

podejscie rynkowe

Technika wyceny wykorzystujgca ceny i inne odpowiednie
informacje generowane przez transakcje rynkowe dotyczace
identycznych lub poréwnywalnych (tj. podobnych) aktywoéw,
zobowiazan, badZz grupy aktywoéw i zobowigzan, takiej jak
przedsiewziecie.

podejscie
dochodowe

Technika wyceny pozwalajaca przeliczy¢ przyszie kwoty (np.
przeptywy pieniezne lub dochody i koszty) na jedng biezaca (tj.
zdyskontowang) kwote. Ustalenie wartos$ci godziwej opiera sie na
wartosci wynikajacej z biezacych oczekiwan rynku co do tych
przysztych kwot.

podejscie kosztowe

Technika wyceny odzwierciedlajgca kwote wymagang obecnie,
aby zastgpi¢ zdolno$¢ uzytkowa danego skitadnika aktywdéw
(czesto okreslana jako biezacy koszt zastgpienia).

oczekiwane
przeplywy pieniezne

Srednia wazona prawdopodobiefistwem (tj. $redni rozktad)
ewentualnych przysztych przeptywoéw pienieznych.

premia z tytutu
ryzyka

Rekompensata  oczekiwana przez uczestnikow  rynku
niesktonnych do ryzyka z tytulu niepewnoSci zwigzanej z
przeptywami pienieznymi dotyczacymi sktadnika aktywoéw lub
zobowigzania. Okres$lana rowniez, jako ,korekta ryzyka”.
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