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STANDARD VI.1

WYCENA MASZYN I URZADZEN
TRWALE ZWIAZANYCH Z NIERUCHOMOSCIA

1. Przedmiot wyceny

1.1. Maszyny i urzadzenia oraz pozostate srodki lub megauktady techniczne podlegaja
wycenie 1gcznie z nieruchomoscia jesli pozostaja z nig w trwalym zwigzku tzn.
zgodnie z kodeksem cywilnym s3g czeScig sktadowag nieruchomos$ci gruntowej,
budynkowej lub lokalowe;j.

1.2. Pozostate Srodki techniczne tzn. te, ktére nie pozostaja w trwalym zwigzku
z nieruchomoscig, podlegaja oddzielnym wycenom.

1.3. Megaukiad techniczny, w rozumieniu niniejszego standardu, to zorganizowany
uktad Srodkoéw technicznych (maszyn i urzadzen) dobranych ze wzgledu na celowe
dziatanie tego uktadu jako catos$ci. W szczegélnos$ci mega uktadami sa: instalacje
chemiczne, linie technologiczne, sieci rurociggéw, itd.

2. MASZYNY 1 URZADZENIA WYCENIANE WRAZ Z NIERUCHOMOSCIA
W operacie szacunkowym nalezy jednoznacznie wyspecyfikowac Srodki techniczne
wyceniane wraz z nieruchomoscia (lokalem, budynkiem, budowlg, gruntem). Nalezy
takze jednoznacznie wskaza¢ kryterium jakie stato sie podstawa uznania przez
rzeczoznawce majgtkowego celowosci i konieczno$ci wyceny Srodka(éw)
technicznego(ych) wraz z nieruchomoscia.
Wytaczenie ze wspdlnej wyceny Srodkéw technicznych trwale zwigzanych
z nieruchomos$cia moze mie¢ miejsce na podstawie umowy ze zleceniodawca, lecz
musi to by¢ wyraznie zaznaczone w operacie.
Specyfikacja $rodkéw technicznych wycenianych wraz z nieruchomos$cia winna
obejmowac co najmnie;j:

a) nazwa, typ i model,

b) wytworce,

c) rok produkgji,

d) numer fabryczny,

e) skrocony opis stanu technicznego,

f) informacje o przeprowadzonych i/lub koniecznych naprawach,

g) znaczenie $rodka technicznego dla nieruchomosci.

3. KRYTERIA UZNANIA ZWIAZKU SRODKA TECHNICZNEGO Z NIERUCHOMOSCIA ZA ZWIAZEK TRWALY
Dla ustalenia relacji $rodka technicznego i nieruchomosci, a w szczegdlnosci do
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ustalenia czy pomiedzy Srodkiem technicznym, a nieruchomoscia zachodzi trwaty
zwigzek (tzn. do rozstrzygniecia o tym czy jest on czescig sktadowa nieruchomosci)
stuza: kryterium zachowania istoty dziatania i kryterium demontazu.
3.1. Kryterium zachowania istoty dziatania
Jesli zdemontowanie (wybudowanie) $rodka technicznego (maszyny lub
urzadzenia) z nieruchomosci powoduje, Ze bez niego nieruchomo$¢ zmienia swe
przeznaczenie lub traci swa podstawowa wtasciwos¢ (funkcje) decydujaca o istocie
dziatania (przeznaczenia) catoSci, to zwigzek tego $rodka technicznego
z nieruchomos$cig mozna nazwac trwatym, a taki srodek techniczny stanowi czes$¢
sktadowa nieruchomosci.
3.2. Kryteria demontazu
Jesli kryterium istoty dzialania nie jest wystarczajace dla rozstrzygniecia, czy
Srodek techniczny stanowi cze$¢ sktadowg nieruchomosci to nalezy zastosowacé
kryteria demontazu. Kryteria demontazu wymieniono ponizej, za$ celem ich
wyKkorzystania jest uzyskanie odpowiedzi na ponizsze pytania:

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

2. jaki jest skutek demontazu dla $rodka technicznego, tzn., jaki jest sposéb
ponownego montazu? czy Kkonieczna jest czeSciowa odbudowa $rodka
technicznego, czy nie?

3. jaki jest skutek demontazu dla nieruchomosci, czy Kkonieczne s prace
dodatkowe w nieruchomosci, czy nie?

3.2.1. Kryterium mozliwo$ci demontazu
Jesli srodek techniczny nie moze by¢ zdemontowany bez istotnego naruszenia
substancji tego $rodka, lub jego elementéw pomocniczych, to taki zwigzek
Srodka technicznego z nieruchomoscig jest zwigzkiem trwatym.

3.2.2. Kryterium skutku demontazu dla $rodka technicznego
Jesli ponowny montaz Srodka technicznego wymagatby naktadéw rzeczowych
i/lub finansowych np. w postaci jego czeSciowej odbudowy, to jest to
wystarczajgca podstawa do uznania, ze pomiedzy tym $rodkiem technicznym
a nieruchomoscig istnieje trwaly zwigzek.

3.2.3. Kryterium skutku demontazu dla nieruchomosci
Jesli po zdemontowaniu maszyny lub urzadzenia nalezatoby przeprowadzi¢
prace modernizacyjne i/lub remontowe w nieruchomosci kompensujace skutek
demontazu, to o takim $rodku technicznym mozna powiedzie¢, Ze jest on trwale
zwigzany z nieruchomoscia.

4. SRODKI TECHNICZNE WYKAZUJACE ZWYKLE TRWALY ZWIAZEK Z NIERUCHOMOSCIAMI I WRAZ

Z NIMI WYCENIANE
Istniejg typowe grupy Srodkéw technicznych, ktére najczesciej sa trwale zwigzane
z nieruchomosciami. Zalezg one od rodzaju nieruchomosci. Przyjmuje sie dla potrzeb
niniejszego standardu ponizszy, umowny podzial nieruchomosci na:

a) lokale i budynki mieszkalne,

b) lokale i budynki niemieszkalne, przemystowe i budowle techniczne (w tym sieci

i rurociagi),
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¢) nieruchomosci gruntowe.

4.1. Srodkami technicznymi trwale zwigzanymi z lokalami i budynkami mieszkalnymi
s3 najczescie;j:

a) uktady oSwietlenia i zasilania w energie elektryczng (instalacje, odbiorniki),

b) ukiady zasilania w wode (instalacje, pompy, zbiorniki, armatura),

c) uktady zasilania w gaz (instalacje, liczniki, armatura),

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

e) uktady kanalizacji,

f) uktady central i sieci telefonicznych,

g) instalacje alarmowe,

h) dzwigi osobowe i towarowe.

4.2. Srodkami technicznymi trwale zwigzanymi z budynkami niemieszkalnymi
i przemystowymi oraz budowlami s3, poza wymienionymi w punkcie 4.1,
najczesciej:

a) uktady odpylania,

b) uktady oczyszczania Sciekow,

c) uktady uzdatniania wody,

d) komory chtodnicze,

e) dZwignice (suwnice, zurawie, dZwigi towarowo-osobowe),

f) wyposazenie kotlowni (kotty, zbiorniki, pompy, sterowanie),

g) transformatory i sieci energetyczne,

h) przepompownie (pompy, zbiorniki), i) uktady sieci informatycznych.

4.3. Typowymi Srodkami technicznymi trwale zwigzanymi z
nieruchomo$ciami gruntowymi s3, poza wyzej wymienionymi, megauktady
techniczne w indywidualnych obiektach przemystowych. W szczegdlnosci s3 to:

a) w elektrowniach wodnych - uktady elektroenergetyczne,

b) w zaktadach chemicznych - instalacje,

c) w oczyszczalniach Sciekow - areatory, osadniki,

d) w chlodniach przemystowych - agregaty chtodnicze,

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

f) w wagonowniach, parowozowniach-obrotnice, gérki rozrzadowe, g) w portach
- baseny portowe, Zurawie przetadunkowe.

5. WYCENA BUDOWLI TECHNICZNYCH

Budowle techniczne, takie jak np. jazy, wieze telewizyjne, itp. bedace
megaukladami technicznymi, powinny by¢ zawsze wyceniane wraz
z nieruchomoscig (budynkiem lub gruntem). Nalezy w tym przypadku, w cze$ci
operatu dotyczacej megauktadow, stosowac zasady odpowiednie dla wyceny
maszyn i urzadzen.

W wyjatkowych i szczegétowo uzasadnionych przypadkach budowle techniczne
mozna wycenia¢ w odrebnym operacie.

6. ZASADY WYCENY MASZYN I URZADZEN SZACOWANYCH WRAZ Z NIERUCHOMOSCIA
PoniZej przedstawiono metodyke postepowania przy wycenie maszyn i urzadzen
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trwale zwigzanych z nieruchomo$ciami.
6.1. Cel i przeznaczenie wyceny
Celem wyceny $srodkéw technicznych jest okreslenie wartosci lub jej utraty, albo
kosztu. Cel ten powinien by¢ w operacie jednoznacznie okreSlony poprzez
wskazanie przeznaczenia operatu szacunkowego i wynika¢ z celu oszacowania
nieruchomosci. Celem moze by¢ w szczegdlnoSci:
a) okres$lenie udziatu sSrodkéw trwatych w majatku przedsiebiorstwa,
b) dokonanie przeksztatcen wtasnosciowych, upadtosci, fuzji, likwidacji
przedsiebiorstwa
c) ustalenie wartosci poczatkowej i wysoko$ci odpis6w amortyzacyjnych,
d) zabezpieczenie kredytu lub pozyczki,
e) okreslenie ceny wywotawczej na przetargu, aukgji, licytacji,
f) ustalenie kwoty bazowej w negocjacjach cenowych celem zawarcia umowy
o przeniesienie wiasnosci,
g) ustalenie wysokoSci podatku,
h) ustalenie wysokoS$ci szkody dla potrzeb postepowania ubezpieczeniowego,
i) podjecie decyzji inwestycyjnych, np. modernizacji,
j) okreslenie optacalnosci przedsiewziecia gospodarczego, (odbudowy, naprawy,
sprzedazy),
k) sporzadzanie analiz ekonomicznych i finansowych.
W zalezno$ci od celu i przeznaczenia wyceny nalezy wybraé stosowny rodzaj
wartosci, ktéra bedzie okre$lana w operacie.
6.2. Rodzaje okreslanych wartosci
Rodzaj okre$lanej w operacie wartoSci zalezy od celu i przeznaczenia wyceny.
Rzeczoznawca decyduje takze o zastosowanym podejSciu, metodzie i technice
wyceny.
Rodzajami wartos$ci, jej utraty, lub kosztu, ktore nalezy okre$li¢ w operacie
szacunkowym przy wycenie maszyn i urzadzen trwale zwigzanych
z nieruchomoscia sg w szczegdlnosci:
a) warto$¢ rynkowa,
b) wartos$¢ rynkowa po zainstalowaniu,
c) warto$¢ rynkowa przy kontynuacji dziatania,
d) warto$¢ rynkowa przy przeniesieniu,
e) warto$¢ likwidacyjna przy sprzedazy na zlecenie,
f) warto$¢ likwidacyjna przy sprzedazy w catosci,
g) wartosc¢ likwidacyjna przy sprzedazy wymuszonej,
h) warto$¢ pozostatosci,
i) warto$¢ ztomu,
j) koszt odtworzenia Srodka technicznego,
k) koszt zastgpienia Srodka technicznego,
1) koszt naprawy,
1) utrata wartosci.
6.2.1. WARTOSC RYNKOWA, jak w Standardzie I11.1.
6.2.2. WARTOSC RYNKOWA PO ZAINSTALOWANIU - jest rodzajem wartoci
rynkowej odnoszacej sie do Srodkéw technicznych, ktére s3 juz
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przywiezione, zmontowane, zabudowane i zainstalowane lecz niekoniecznie
uruchomione.

6.2.3. WARTOSC RYNKOWA PRZY KONTYNUACJI DZIALANIA - jest rodzajem
wartos$ci rynkowej odnoszacej sie do Srodkow technicznych ktoresg ~ juz
zainstalowane i uruchomione, dziatajg i beda dalej dziata¢ w tym samym
miejscu. Warto$¢ ta obejmuje koszt zainstalowania oraz uruchomienia
i najczeSciej ma zastosowanie przy zmianie wiasciciela zaktadu lub linii
technologicznej lecz bez przemieszczania maszyn i urzadzen.

6.2.4. 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.

6.2.5. WARTOSC LIKWIDACYJNA PRZY SPRZEDAZY SRODKA TECHNICZNEGO NA
ZLECENIE - jest to przewidywana cena ktéra moze by¢ uzyskana ze sprzedazy
$rodka technicznego przez wyspecjalizowang firme, przy zatozeniu istnienia
wystarczajacego okresu czasu na znalezienie nabywcy, oraz gdy zbyweca jest
zmuszony do transakcji poprzez okolicznosci, za$ Srodek techniczny jest
zbywany w takim stanie i w takim miejscu w jakim sie aktualnie znajduje.

6.2.6. WARTOSC LIKWIDACYJNA SRODKOW TECHNICZNYCH PRZY  SPRZEDAZY
ZORGANIZOWANE]  CALOSCI GOSPODARCZE] - jest to przewidywana cena
ktéra moze by¢ uzyskana ze sprzedazy zorganizowanej catosci gospodarczej,
w szczeg6lnosci upadtego, lub likwidowanego przedsiebiorstwa lub jego
czesci, przy zalozeniu, ze sprzedaz ta nastepuje w ograniczonym czasie,
a sprzedawca jest zmuszony do zbycia tej caloSci poprzez okolicznoSci.

6.2.7. WARTOSC LIKWIDACYJNA PRZY SPRZEDAZY WYMUSZONE] - jest to
przewidywana cena ktéra moze by¢ uzyskana ze sprzedazy Srodkow
technicznych na prawidlowo ogtoszonym i przeprowadzonym przetargu
publicznym, aukcji lub licytacji, przy koniecznosci bezzwlocznej sprzedazy
iprzy zatozeniu, Ze sprzedawca jest zmuszony do transakcji poprzez
okolicznosci za$ Srodki techniczne sprzedaje sie w takim stanie i w takim
miejscu w jakim sie one aktualnie znajduja.

6.2.8. WARTOSC POZOSTALOSCI - jest to cena jakiej mozna spodziewaé sie ze
sprzedazy srodka technicznego ktéry nie nadaje sie juz do uzytku zgodnie
zjego dotychczasowym przeznaczeniem i jest kupowany ze wzgledu na
przydatne do wtoérnego wykorzystania zespoty lub elementy.

6.2.9. WARTOSC ZLOMU - jest to cena jakiej mozna spodziewa¢ sie ze sprzedazy
maszyny doprowadzonej do postaci ztomu. Istotnym elementem oszacowania
tej wartoSci jest ciezar i rodzaj materiatu z jakiego zbudowany jest srodek
techniczny bowiem sprzedaz ztomu odbywa sie na wage.

6.2.10.KOSZT ODTWORZENIA SRODKA TECHNICZNEGO - jest to aktualny koszt
odtworzenia nowej repliki $rodka technicznego (duplikatu) wykonanej
obecnie z takich samych lub podobnych materiatow i wg takiej samej
konstrukcji jak $Srodek techniczny wyceniany tzn. o tych samych parametrach.

6.2.11.KOSZT ZASTAPIENIA SRODKA TECHNICZNEGO - jest to aktualny Kkoszt
zakupu nowego S$rodka technicznego o najblizszych do wycenianego
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wtasciwos$ciach (parametrach).
6.2.12.UTRATA WARTOSCI - jest to zmniejszenie (ubytek) wartoéci z wszelkich
przyczyn, w tym z:
- przyczyn fizycznych,
- przyczyn wewnetrznych,
- przyczyn zewnetrznych.
6.2.12.1. UTRATA WARTOSCI Z PRZYCZYN FIZYCZNYCH - jest to ubytek
warto$ci lub uzyteczno$ci ktérego przyczyna sa zjawiska fizyczne
zwigzane z tarciem i zuzyciem, a takze uptyw czasu. Wielko$¢ zuzycia
fizycznego jest zdeterminowana przez stan techniczny maszyny lub
urzadzenia. Utrata wartos$ci z przyczyn fizycznych ma najczesSciej dwa
sktadniki. Pierwszy z nich jest stosunkiem efektywnego czasu
uzytkowania do $redniej zywotnoSci, a drugi wynika z oszacowania
stanu i stopnia zuzycia technicznego (patrz: pkt. 6.5.3)
6.2.12.2. UTRATA WARTOSCI Z PRZYCZYN WEWNETRZNYCH - jest to ubytek
wartos$ci  ktérego przyczyna tkwi we wiasciwo$ciach $rodka
technicznego. Jest spowodowana zuzyciem funkcjonalnym
i pogorszeniem efektywnosci ekonomicznej co zawsze jest
nastepstwem zmian konstrukcji i tworzyw. Przejawia sie np. w braku
przydatnosci do dziatania, nadmiernej lub niedostatecznej wydajnosci,
zbytniej energochtonno$ci i  przewymiarowaniu,  braku
zastosowania wytworéw ktore produkuje lub ustug ktére wykonuje,
w nadmiernych kosztach eksploatacji, we wprowadzeniu nowej
generacji konstrukcji, niskiej sprawnosci, itd. Bywa nazywana
ubytkiem wartosci funkcjonalnej i tkwi niejako "wewnatrz" Srodka
technicznego. Tu mieSci sie pojecie tzw. "stopnia nowoczesnoSci”
maszyny lub urzadzenia.
6.2.12.3. UTRATA WARTOSCI Z PRZYCZYN ZEWNETRZNYCH - jest to ubytek
wartoS$ci wywotany czynnikami zewnetrznymi w stosunku do $rodka
technicznego czyli wyniklymi z relacji do szeroko rozumianego
$rodowiska dziatania maszyny. Srodowisko to tworza uwarunkowania
ekonomiczne, prawne, spoteczne i ekologiczne. Przyktadami utraty
wartosci z przyczyn Srodowiskowych sg m.in. zmiany przepiséw prawa
podatkowego, brak surowcow i/lub sity roboczej, wzgledy ekologiczne,
zmniejszenie popytu lub nietrafna lokalizacja, zmiany spoteczne,
preferencje publiczne, itp.
6.3. Podejscia stosowane w wycenie S$rodkow technicznych trwale zwigzanych
z nieruchomoscia

6.3.1. Wybor podejscia, metody i techniki wyceny maszyn i urzadzen trwale
zwigzanych z nieruchomoscig uzalezniony jest od przyjetego sposobu wyceny
nieruchomosci.

6.3.2. Srodki techniczne podlegaja wycenie przy zastosowaniu podejicia
poréwnawczego lub podejsScia kosztowego. Podejscie dochodowe nie
powinno by¢ stosowane do wyceny S$rodkéw technicznych poza
wyjatkowymi, szczegdlnie uzasadnionymi przypadkami, min. Dla $rodkéw
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technicznych okreSlonych w pkt. 4.2. i 4.3, a takze tam gdzie do wyceny

nieruchomosci przyjeto podejscie dochodowe.

a) Przy zastosowaniu podej$cia poréwnawczego dokonuje sie okreSlenia
wartos$ci rynkowej Srodka technicznego,

b) Przy zastosowaniu podejscia kosztowego dokonuje sie okreslenia
wartos$ci odtworzeniowej Srodka technicznego.

6.3.3. W podejsciu por6wnawczym stosuje sie metode poréwnywania parami lub
analizy statystycznej rynku, a okreslanie wartos$ci przedmiotu wyceny winno
by¢ oparte na znajomos$ci cen podobnych, poréwnywalnych Srodkow
technicznych. Jesli por6wnywalne Srodki techniczne nie s3 doktadnie takie
same, jak Srodek wyceniany, dokonuje sie korekt w stosunku do wartos$ci
srodkow poréwnywalnych. Korekty te wynikaja najczeSciej ze stanu
technicznego, wieku, modelu (wydajnosci, rozmiaréw), lokalizacji, a takze ze
wzgledu na inne atrybuty rdéznigce obiekt poroéwnywany z wycenianym.
Podejscie to ma doprowadzi¢ do okreslenia przewidywanej ceny sprzedazy
wycenianego Srodka technicznego, mozliwej do uzyskania na rynku.

6.3.4. Podejscie kosztowe oparte jest na zalozeniu, Ze Swiadomy tzn.
poinformowany i zorientowany w warunkach rynkowych nabyweca nie zaptaci
wiecej za $rodek techniczny niz koszt wytworzenia Srodka zastepczego o tej
samej uzytecznos$ci jak Srodek wyceniany. Podejscie to zaklada, ze
maksymalng warto$cig $rodka technicznego dla $wiadomego nabywcy jest
kwota réwna cenie budowy lub zakupu nowego obiektu o tej samej
uzytecznosci. Jesli przedmiot wyceny nie jest nowy to aktualny koszt obiektu
nowego musi zosta¢ pomniejszony o sume odpowiadajgca wszystkim formom
utraty (ubytku) wartos$ci liczonym kolejno, zaistniatym do daty wyceny.
Punktem poczatkowym wyceny w podejSciu kosztowym jest okre$lenie
kosztu odtworzenia Srodka technicznego nowego lub kosztu zastgpienia
$rodka technicznego nowego (patrz: pkt. 6.2.101 6.2.11).

6.4. Okre$lanie i sposob uwzgledniania utraty wartoSci w wycenie Srodkéw
technicznych w podejsciu kosztowym
W celu ustalenia wartosci odtworzeniowej Srodka technicznego w podejsciu
kosztowym, od kosztu odtworzenia lub kosztu zastgpienia maszyny nowej nalezy
potraci¢ odpowiednie wielko$ci utraty wartosci (patrz: pkt. 6.2.12.).

6.4.1. OkreSlanie utraty wartoSci.

Utrate wartos$ci z przyczyn fizycznych, wewnetrznych i zewnetrznych okresla

sie obliczajac stopien zuzycia odpowiednio i 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

Rzeczoznawca okre$la stopien zuzycia z przyczyn fizycznych w kazdym
przypadku sporzadzania wyceny S$rodka technicznego. Je$li $rodek
techniczny jest eksploatowany prawidtowo, jest kompletny, nie ma
uszkodzen awaryjnych i nadaje sie do dalszej eksploatacji to ubytek
wartosci fizycznej wynika wytacznie ze stosunku efektywnego czasu
uzytkowania do Sredniego czasu eksploatacji.
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Kazda niekompletnos¢, skutek awarii i niesprawnos¢ srodka technicznego
nie wynikajgca z normalnej eksploatacji skutkuje koniecznoscig naprawy
i podwyzsza utrate wartosci z przyczyn fizycznych. Taka konieczna
naprawa jest podstawa obliczenia drugiego sktadnika stopnia zuzycia
z przyczyn fizycznych. Ten drugi sktadnik mozna obliczy¢ ze stosunku
kosztu usuniecia niekompletnos$ci, awarii lub niesprawnos$ci do kosztu
zastgpienia lub odtworzenia maszyny nowe;.
Suma stopni zuzycia $Srodka technicznego nie moze przekracza¢ 100%.

6.4.1.2. Stopien zuzycia z przyczyn wewnetrznych
Jesli wystepuje utrata wartosci z przyczyn wewnetrznych nalezy ustali¢
stopien zuzycia Srodka technicznego z przyczyn wewnetrznych. Pomoca
do okreslenia wielkoS$ci tego stopnia zuzycia moga by¢ proporcje zmian
parametréow technicznych przedmiotu wyceny i poréwnywalnego,
wspoiczesnie wytwarzanego Srodka technicznego np. proporcje wynikte z
wydajnosci, sprawnosci, itd.
Ten rodzaj zuzycia nie wystepuje w przypadku maszyn nowych, nowszej
konstrukcji.

6.4.1.3. Stopien zuzycia z przyczyn zewnetrznych
Jesli wystepuje utrata warto$ci z przyczyn zewnetrznych nalezy ustali¢
stopien zuzycia $Srodka technicznego z przyczyn zewnetrznych. Szacujemy
ja na podstawie wptywu skutkéw zewnetrznych na spadek atrakcyjnosci
rynkowej przedmiotu wyceny lub/i popyt na dany rodzaj wytworu lub
ustugi. Stopien zuzycia z przyczyn zewnetrznych moze nie wystepowac.

6.4.2. Uwzglednianie utraty wartosci.
W procedurze ustalania wartoSci odtworzeniowej $rodka technicznego
w podejsciu kosztowym wystepuja trzy etapy:

1. W etapie 1 od kosztu zastgpienia srodka technicznego nowego lub kosztu
odtworzenia Srodka technicznego nowego odejmujemy utrata wartosci
z przyczyn fizycznych uzyskujac "wartos$¢ posrednig 1" tj. wartos$¢ srodka
technicznego z uwzglednieniem wytgcznie zuzycia fizycznego. Utrate
wartosci z przyczyn fizycznych obliczamy mnozac koszt zastgpienia lub
koszt odtworzenia przez stopien zuzycia z przyczyn fizycznych.

2. W etapie 2 od "wartosSci posredniej 1" odejmujemy utrate wartosci
z przyczyn wewnetrznych uzyskujac "wartoSci posrednig 2" tj. wartosci
$rodka technicznego z uwzglednieniem zuzycia fizycznego i zuzycia
z przyczyn wewnetrznych.

Utrate warto$ci z przyczyn wewnetrznych obliczamy mnozac "wartos$¢
posrednia 1" przez stopien zuzycia z przyczyn wewnetrznych.

Takie postepowanie powoduje zZe utrata wartoSci z przyczyn
wewnetrznych obejmujemy warto$¢ Srodka technicznego pomniejszong
o zuzycie fizyczne.

3. W etapie 3 od "wartoSci posredniej 2" odejmujemy utrate wartosci
z przyczyn zewnetrznych uzyskujagc warto$¢ S$rodka technicznego
w podejsciu kosztowym.

Utrate warto$ci z przyczyn zewnetrznych obliczamy mnozac "warto$¢
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posrednig 2" przez stopien zuzycia z przyczyn zewnetrznych.
Takie postepowanie powoduje, ze utrat3 warto$ci z przyczyn
zewnetrznych obejmujemy wartos$¢ Srodka technicznego pomniejszong
o zuzycie fizyczne i zuzycie z przyczyn wewnetrznych.
6.5. Zakres analizy niezbedny dla wyceny $srodkéw technicznych
Do czynnikow ktére trzeba okresli¢ i wzig¢ pod uwage przy wycenie Srodkéw
technicznych nalezg przede wszystkim:
1. dane identyfikacyjne,
2. nominalne dane techniczne,
3. informacje dotyczace stanu technicznego,
4. informacje dotyczace rynku.
6.5.1. Dane identyfikacyjne
Dla wycenianych $rodkéw technicznych nalezy ustali¢ co najmniej ponizsze
dane:
a) marke, model, typ,
b) wytwoérce,
c) rok produkgji,
d) numer fabryczny.
6.5.2. Nominalne dane techniczne
Wsréd nominalnych danych technicznych niezbedne jest ustalenie
podstawowych znamionowych parametréw pracy, charakterystycznych
i zaleznych od rodzaju wycenianego $rodka technicznego. W szczegdlnosci
chodzi tu o dane takie jak np.: moc, predkos¢ obrotowa, cisnienie - dla pomp
i wentylatoréw, udzwig, rozpietoS¢, grupa natezenia pracy - dla suwnic,
$rednica i dtugos¢ toczenia - dla tokarek, rodzaj procesora i konfiguracja - dla
komputerow, itd.
6.5.3. Informacje dotyczace stanu technicznego
Wsrod informacji o stanie technicznym niezbedne jest ustalenie
i uwzglednienie danych takich jak w szczegolnoSci:

a) kompletno$¢ srodka technicznego,

b) czas efektywnej pracy, Srednia zywotnos¢,

c) rodzaj i natezenie pracy,

d) przewidywany czas pracy w obecnym stanie technicznym,

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

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

g) przewidywany czas pracy po przeprowadzonych naprawach,

h) rodzaje zuzycia elementéw, podzespotdw i zespotdéw oraz ich miary.
Podstawowa informacja o stanie technicznym jest stopien zuzycia
technicznego. Jest to relatywna miara przydatnos$ci $rodka technicznego do
wykonywania dalszego dziatania z uwzglednieniem kompletno$ci i sprawnosci
jego zespotow. Ta przyblizona ocena stanu $rodka technicznego jest oparta na
zuzyciu w wyniku eksploatacji lub jej braku i w rezultacie normalnego
uzytkowania lub awarii, z uwzglednieniem przeprowadzonych napraw, jesli
byty dokonywane.

W szczegblnych wypadkach do okre$lenia stanu technicznego konieczne sa
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specjalistyczne badania diagnostyczne bez ktérych nie da sie okresli¢ zuzycia
z przyczyn fizycznych.

6.5.4. Informacje dotyczace rynku
Wyceniajac Srodki techniczne nalezy ustali¢ i uwzglednic:

a) dane o rynku wytwércow i sprzedawcéw nowych srodkéw technicznych
io obrocie uzywanymi maszynami i urzadzeniami (ceny transakcyjne,
dostepnos¢ i atrakcyjnos¢ rynkowa, wielko$¢ rynku),

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

c) przydatnos¢ przedmiotu wyceny, w tym poza ukladem w Kktoérym
wystepuje wyceniany obiekt,

d) zakres zastosowan, sezonowo$¢ wykorzystania, sezonowo$¢ popytu
i podazy lub wielko$¢ popytu na dany Srodek,

e) znaczenie elementow mody,

f) koszty utrzymania w stanie zdatnosci i uzytecznosci technicznej,

g) mozliwosci, fatwos¢ i koszty naprawy oraz dostepnos$¢ czesci zamiennych.

7. KLAUZULE 1 ZASTRZEZENIA
W przypadku sporzadzania wyceny maszyn i urzgdzen wraz z wyceng nieruchomosci
w operacie szacunkowym nalezy umie$ci¢ nastepujace klauzule i zastrzezenia:
a) Przedmiotem wyceny jest nieruchomos$¢ wraz ze S$rodkami technicznymi
stanowiacymi jej czesci sktadowe.
b) Wartosci przedmiotu wyceny nie stanowi suma wartosci nieruchomosci i wartosci
Srodkow technicznych liczonych oddzielnie.
c) W przypadku fizycznego oddzielenia $srodkéw technicznych od nieruchomosci
warto$c¢ tak zmienionej nieruchomosci ulega zmianie i wymaga ponownej wyceny.
d) Wartosc¢ fizycznie oddzielonych od nieruchomosci srodkéw technicznych wymaga
odrebnej wyceny.

8. ZALACZNIK DO STANDARDU VI.1. STANOWI KOMENTARZ DO STANDARDU.

9. NOTA REDAKCYJNA DOTYCZACA OPRACOWANIA I ROZPOWSZECHNIANIA DO STANDARDU VI.1.
Zatozenia do Standardu VI.1 opracowat Tadeusz Klimek.
Opracowanie Standardu wykonano w zespole: Stanistawa Kalus, Andrzej Kalus,
Tadeusz Klimek, Zdzistaw Matecki, Tomasz Telega.
Standard VI.1 zostat zatwierdzony przez Rade Krajowg PFSRM w dniu 7 marca 1998 r.
Standard VI.1 zostat wiaczony do Standardéw Zawodowych z réwnoczesnym
wycofaniem obowigzujacych do dnia 7 marca 1998 r. standardéw:
Maszyny i urzadzenia wyceniane wraz z nieruchomoscia (Standard VI.1)
Wycena maszyn i urzadzen (Standard VI1.2)
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KOMENTARZ DO STANDARDU VI 1.
WYCENA MASZYN I URZADZEN TRWALE ZWIAZANYCH
Z NIERUCHOMOSCIA

1. PRZEDMIOT WYCENY, UZYTE POJECIA.
Pojecia ,Srodki techniczne” oraz ,maszyny i urzadzenia” oraz relacje zachodzace
miedzy tymi pojeciami.
Srodek techniczny w metodologii projektowania i konstruowania to uogélnione
narzedzie maszynowe lub niemaszynowe, badZ uogdlnione pomieszczenie stuzace do
zaspokajania potrzeb materialnych i charakteryzuje sie wejsciem, wyj$ciem
i dziataniem. Istotg S$rodkéw technicznych s3a systemy informacyjne, masowe
1 energetyczne.
Uogolnione narzedzie to uktad materialny stuzacy do celowego przeksztatcania
innych uktadéw materialnych lub do przekazywania komunikatéw. Wyréznia sie
narzedzia maszynowe (maszyny) i narzedzia niemaszynowe.
Maszyna to uogdélnione narzedzie ktérego wejSciem jest energia jako warunek
konieczny, a tylko w niektérych przypadkach wystarczajacy.
Typowymi maszynami sg obrabiarki numerycznie sterowane. Przyktadem maszyny
do przekazywania komunikatéw jest komputer sterujacy centrum obrébkowym.
Przyktadem narzedzia  niemaszynowego s3 czujniki instalacji
przeciwpozarowe;j.
Pomieszczenie jest ukladem materialnym ktérego dziatanie polega na ograniczaniu
stopni swobody przemieszczania zbiord6w materialnych umieszczonych w tym
uktadzie. Przyktadem sg zbiorniki, rurociagi, zasobniki.
Wejscie i wyjscie sSrodka technicznego to masa, energia i informacja wprowadzane do
lub/i wyprowadzane ze $rodka technicznego w ktérym s3g przeksztatcane (maszyny)
lub przechowywane (pomieszczenia). Dziatanie $rodka technicznego polega na
przeksztatcaniu wejscia w wyjscie. W przypadku pomieszczen wejscie w niewielkim
stopniu rézni sie od wyjscia.
Urzadzenia to potoczna nazwa maszyn i pomieszczen czasem stanowigcych uktad
powigzany dziataniem.
Maszyny s3 podzbiorem S$rodkéw technicznych. I tak np. kamera instalacji
monitorujacej budynek, kopalniana wieza wyciggowa, instalacja cieptej wody,
wyrzutnie rakietowe, kotty energetyczne, itp. To nie sg maszyny, ale Srodki techniczne
lub megauktady techniczne.
W Standardzie VI.1. termin ,maszyny” mimo, Ze ma wezszy zakres pojeciowy zostat
utrzymany ze wzgledu na przyzwyczajenia, zapisy prawne i tradycyjne. Kazda
maszyna jest Srodkiem technicznym, ale nie kazdy Srodek techniczny jest maszyna.

2. OKRESLANIE UTRATY WARTOSCI. (PKT. 6.4.1. STANDARDU)

2.1. Stopien zuzycia, a co zatem idzie i odpowiednia utrata wartosci nie moga by¢ nigdy
réwne ani 0% ani 100%. Nawet w przypadku srodka technicznego wytworzonego,
nieuzywanego lecz np. sprzedanego uzytkownikowi mamy do czynienia
z wiekszym od zera stopniem zuzycia co najmniej z przyczyn uptywu czasu. Zuzycie
100% implikuje catkowity brak srodka technicznego, ktory np. sptonat.
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2.2. Powszechnie stosowany (lecz czesto w operacie nie zdefiniowany) stopien zuzycia
technicznego maszyn i urzadzen to relatywna miara przydatnosci Srodka
technicznego do wykonywania dalszego dziatania z uwzglednieniem kompletnosci
i sprawnosci jego zespotow; przyblizona ocena liczbowa jakosci $rodka
technicznego oparta na zuzyciu w wyniku eksploatacji lub jej braku, w rezultacie
normalnego uzytkowania lub awarii, z uwzglednieniem przeprowadzonych napraw
jesli byly dokonywane. Stopien zuzycia technicznego podlega oszacowaniu na
podstawie wiedzy i dosSwiadczenia zawodowego rzeczoznawcy majgtkowego
iwynika z oceny i analizy stanu technicznego Srodka technicznego. Analityczne
obliczenie stopnia zuzycia technicznego traktowanego jako $rednia wazona zuzycia
zespotow sktadowych jest utrudnione szczeg6lnie przy duzej ztozonoSci maszyny,
ze wzgledu na potrzebe okresSlenia wag poszczegélnych zespotéw i z powodu
"zarytmetyzowania wyniku". Bardzo czesto stopien zuzycia technicznego jest
opierany posrednio na stosunku kosztow naprawy lub/i kosztéw elementow
koniecznych do wymiany do kosztu =zastgpienia lub odtworzenia obiektu
ocenianego. Dla réznych rodzajéw maszyn relacje pomiedzy tym stosunkiem,
a procentowym stopniem zuzycia sg rozne i najczesciej ustalane doswiadczalnie dla
kazdego rodzaju maszyny oddzielnie.

2.3. Stopien zuzycia technicznego jest miarg umowng i czesto nie jest uzasadnione
algorytmizowanie sposobu dochodzenia do niego na drodze analitycznej. Czestym
btedem jest przyjmowanie wprost stosunku Kkosztu naprawy do Kkosztu
odtworzenia lub zastgpienia jako stopnia zuzycia srodka technicznego.

2.4.Nie ma ogoélnych regul szacowania stopnia zuzycia technicznego Srodkow
technicznych, ale dla niektorych z tych srodkdw, szczegolnie ogdlnego stosowania,
moga by¢ przydatne ponizsze wskazowki. Generalne miary oszacowanie
procentowego stopnia zuzycia technicznego:

a) 0% - miara czysto teoretyczna,

b) 5 do 10% - gdy Srodek techniczny jest nowy lub prawie nieuzywany; uwaga:
maszyna kilkuletnia nieuzywana powinna mie¢ wiekszy stopien zuzycia
wynikty m.in. z proceséw starzenia;

c) 15 do 30% - S$rodek techniczny w bardzo dobrym stanie, lub/i
w poczatkowym stanie eksploatacji;

d) 35 do 40% - Srodek techniczny w dobrym stanie, przydatny do dalszego
uzytkowania bez koniecznos$ci napraw;

e) 45 do 50% - Srodek techniczny eksploatowany, przydatny do dalszego
uzytkowania, kwalifikuje sie do przegladu, regulacji lub/i naprawy biezacej;

f) 55 do 60% - Srodek techniczny uzytkowany, kwalifikuje sie do naprawy
gtéwnej z ograniczonym zakresie z wymiang elementéw lub podzespotéw;

g) 65 do 75% - Srodek techniczny uzytkowany, kwalifikuje sie do kolejnej
naprawy gléwnej w ograniczonym zakresie, lub do pierwszej naprawy
gtéwnej z wymiang elementéw lub podzespotéw w szerokim zakresie;

h) 80 do 90% - Srodek techniczny niezdatny do uzytkowania; podejmowanie
naprawy moze hie mie¢ technicznego uzasadnienia; niektére
zespoty/podzespoty/elementy kwalifikujg sie do wykorzystania w innym
$rodku technicznym;
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i) 95% - Srodek techniczny nie kwalifikuje sie do uzytkowania ani do naprawy
o charakterze odbudowy; nadaje sie do ztomowania;
j) 100% - miara czysto teoretyczna, nie nalezy stosowac.

2.5.]esli nie ma szczeg6lnych wskazan, w wycenie nalezy ograniczy¢ podawanie
stopnia zuzycia technicznego zlozonych S$rodkéw technicznych. Doktadno$¢
ustalania nalezy ograniczy¢ maksymalnie do 5%. Odchytka stopnia zuzycia dajgca
mniejszg doktadnos¢ niz 20% poddaje w watpliwo$¢ poprawno$¢ ustalen.

2.6.]Jesli Srodek techniczny znajduje sie po naprawie gtéwnej lub regeneracji to jego
stopien zuzycia nalezy przyjac¢ nie mniejszy niz 40% przy zatozeniu, Ze nie ma uwag
co do jego sprawnoSci dziatania.

2.7. W przypadku Srodka technicznego ztoZonego z zespotéw, nie nalezy jako stopnia
zuzycia technicznego catoSci podawac Sredniej arytmetycznej stopni zuzycia
zespotéw sktadowych. Wtasciwie jest poda¢ je oddzielnie, z wyczerpujacym
uzasadnieniem.

2.8.Z przytoczonych powodéw Standard VI.1. wymaga , aby zamiast stopnia zuzycia
technicznego, dla zastosowan w wycenie sSrodkéw technicznych okresla¢ i stosowac
stopnie zuzycia z przyczyn fizycznych, z przyczyn wewnetrznych i z przyczyn
zewnetrznych.

3. STOPIEN ZUZYCIA Z PRZYCZYN FIZYCZNYCH

Suma sktadnikéw stopnia zuzycia z przyczyn fizycznych nie moze przekroczy¢ 100%.
Jesli taka sytuacja wystgpi arytmetycznie to nalezy wroci¢ do sktadnika pierwszego
(stopnia zuzycia wyniktego z uptywu czasu), ktory nalezy zmniejszy¢ wobec
uwzglednienia niekompletnosci i/lub awarii zespotéw zaliczonych do naprawy lub
wymiany (drugi sktadnik zuzycia z przyczyn fizycznych). Nie uwzglednienie tego
prowadzi do nieuzasadnionego podwyzszenia stopnia zuzycia z przyczyn fizycznych
w szczegolnosci dla elementéw brakujacych, albo zakwalifikowanych do naprawy lub
do wymiany.

Nalezy pamieta¢, ze kazda naprawa i/lub wymiana powoduje wzrost Sredniego czasu
eksploatacji maszyny po naprawie

4. STOPIEN ZUZYCIA Z PRZYCZYN WEWNETRZNYCH (PKT. 6.4.1.2. STANDARDU)

W  wiekszo$ci przypadkow nie ma liniowej zaleznoSci pomiedzy stosunkiem
parametrow, a wartoScig stopnia zuzycia z przyczyn wewnetrznych. Jesli
np. wspoétczesna maszyna jest o 200% wydajniejsza od maszyny wycenianej to nie
zawsze znaczy, Ze stopien zuzycia z przyczyn wewnetrznych dla maszyny wycenianej
wynosi 100/300 x 100% tzn. 33%. Wydajno$¢ moze by¢ tylko jednym z parametrow
ktére nalezy wzig¢ tu pod uwage. Rodzaj i liczba parametréw uwzglednianych dla
ustalenia stopnia zuzycia z przyczyn wewnetrznych, a takze okreslenie ich udziatow
wagowych w tym zuzyciu zaleza zawsze od uzasadnionej decyzji rzeczoznawcy
majatkowego.

5. STOPIEN ZUZYCIA Z PRZYCZYN ZEWNETRZNYCH (PKT. 6.4.1.3. STANDARDU)
Nie ma statych algorytmow obliczania stopnia zuzycia $rodka technicznego z przyczyn
zewnetrznych. Jesli np. na danym terenie pojawito sie dodatkowo, oprdcz tej jednej
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maszyny wycenianej pracujgcej dla rynku lokalnego, jeszcze 3 konkurentow
z identycznymi maszynami, a nie ma innych czynnikéw znaczacych, to mozna
zauwazy¢, ze stopien zuzycia z przyczyn zewnetrznych wynosi krancowo 1’ x 100%
tzn. 75%.

6. UWZGLEDNIANIE UTRATY WARTOSCI (PKT.6.4.2. STANDARDU)

6.1. Stopnie zuzycia z przyczyn fizycznych, z przyczyn wewnetrznych i z przyczyn
zewnetrznych nie podlegajag sumowaniu.
Przedstawiona w pkt. 6.4.2. Standardu VI.1. procedura pozwala okresli¢ oddzielnie
kazda utrate wartos$ci, a takze kolejno: warto$¢ uwzgledniajaca zuzycie fizyczne,
warto$¢ uwzgledniajacg zuzycie fizyczne i z przyczyn wewnetrznych, a w koncu
warto$¢ uwzgledniajaca zuzycie fizyczne, z przyczyn wewnetrznych i zewnetrznych
czyli warto$¢ w podejsciu kosztowym. Zachowana zostanie w ten sposéb niezbedna
w operacie szacunkowym jako$¢ wywodu w poszczegolnych etapach.

7. UWAGI GENERALNE DO WYCENY MASZYN I URZADZEN SZACOWANYCH WRAZ Z NIERUCHOMOSCIA

7.1. Podstawowe roznice w zakresie wyceny tej grupy w stosunku do wyceny
indywidualnej maszyn i urzadzen wystepuja przede wszystkim:

a) ze wzgledu na rodzaj wyznaczanej warto$ci; najcze$ciej jest to wartos¢
rynkowa po zainstalowaniu, lub przy kontynuacji dziatania, ewentualnie
warto$¢ likwidacyjna przy sprzedazy zorganizowanej catosci gospodarczej;

b) ze wzgledu na korekty wartoSci jakie rzeczoznawca majgtkowy moze
poczynic¢ z tytutu wbudowania Srodkoéw technicznych w nieruchomos¢; sa tu
dwa rodzaje korekt:

- ze wzgledu na synergijny wzrost wartoSci niektérych S$rodkéw
technicznych z tytulu wystepowania w megauktadzie technicznym;

- ze wzgledu na utrate wartosci Srodka technicznego z tytutu wbudowania
go w megauktad techniczny;

7.2. Nalezy przestrzec przed sumacyjnym traktowaniem indywidualnie i oddzielnie
ustalanych warto$ci nieruchomosci i $rodkéw technicznych. Takie podejscie
zakonczone prostym sumowaniem oddzielnie obliczonych wartosci zawsze
doprowadzi do btednej wyceny catosci. I tak np. wartos¢ hali ze zmontowang,
zabudowang i uruchomiong suwnicg jest zawsze wyzsza niz suma oddzielnie
liczonych wartosci rynkowych hali i suwnicy. Przy tacznym szacowaniu uwzglednia
sie udziat warto$ci transportu, montazu, instalacji, uruchomienia i dopuszczenia do
eksploatacji suwnicy.

8. NOTA REDAKCYJNA
Niniejszy komentarz opracowany zostat tacznie ze Standardem VI.1. Dane
0 opracowaniu i rozpowszechnianiu zawarte s w punkcie 9 Standardu VI.1.
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