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SZACOWANIE WARTOSCI SRODKOW | MEGAUKLADOW TECHNICZNYCH
STANDARD

1. WPROWADZENIE

Ze wzgledu na celowos¢ standaryzaciji procedur szacowania i/lub opiniowania o wartosci Srodkow

i megaukfaddw technicznych, a rdwniez ze wzgledu na ich dostosowanie do regut obowigzujacych
w pozostatych krajach Unii Europejskiej, sformutowano zunifikowane procedury postepowania
normujace caty proces szacowania.

Procedury szacowania wg niniejszego Standardu dotyczg wszelkich Srodkéw i meguktadoéw

technicznych bedacych przedmiotem wyceny lub opiniowania o wartosci, z wytaczeniem obiektow
wyspecyfikowanych w rozdziale 2.
Standaryzacji w szczegdlnosci podlegaja;

cele i przeznaczenie szacowania wartosci srodkow i megauktadow technicznych,

rodzaje warto$ci szacowanych w procesie wyceny i opiniowania o warto$ci,

rodzaje podej$¢ stosowanych w szacowaniu warto$ci Srodkow i megauktadéw technicznych,
metody szacowania wartosci Srodkow i megauktadéw technicznych,

zawarto$¢ raportu z wyceny wartosci lub opinii 0 wartoSci.

OBIEKTY NIE BEDACE PRZEDMIOTEM SZACOWANIA WG STANDARDU
Przedmiotem wyceny wedtug niniejszego Standardu sg wszelkie Srodki techniczne i megaukiady

techniczne poza nalezacymi do ponizszych zbiordw:

maszyny i urzadzenia trwale zwigzane z nieruchomosciami, ktorych szacowanie podlega oddzielnym
przepisom prawa (ustawa o gospodarce nieruchomosciami oraz rozporzadzenia wykonawcze
do ugn.), a takze standardom zawodowym rzeczoznawcow majatkowych;

— zabytkowe $rodki i megauktady techniczne szacowane z uwzglednieniem stosownych zalecen

i opinii konserwatorow zabytkdw;

— sprzet wojskowy, na ktorego wartos¢ wptywajg rowniez inne niz rynkowe czynniki;
— pojazdy typowe, ktorych wycena podlega odrebnym zasadom uksztattowanym przez organizacje

rzeczoznawcow motoryzacyjnych.
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3. METODOLOGIA SZACOWANIA WARTOSCI SRODKOW | MEGAUKLADOW TECHNICZNYCH
3.0. Oszacowanie wartosci (wycena) a opinia o wartosci

Wycena wartosci $rodka lub megauktadu technicznego jest oszacowaniem jego wartosci
z uwzglednieniem wszelkich koniecznych w tym celu atrybutdw majacych istotne znaczenie dla wyniku
wyceny.

Opinia o wartosci srodka lub megauktadu technicznego jest zgrubnym i wstepnym oszacowaniem
jego wartosci z uwzglednieniem tylko niektorych, wybranych i dostepnych bezposrednio podczas
opiniowania, atrybutow i informacji majgcych znaczenie dla wyniku. Opinia o warto$ci daje wieksze
odchytki wyniku niz oszacowanie wartosci, jest obarczona wigksza niepewnoscig i nie moze by¢
utozsamiana z wyceng wartosci.

W kazdym przypadku opiniowania o warto$ci nalezy to w tresci raportu wyraznie zapisac,
aby unikng¢ intencjonalnego lub przypadkowego uznania tresci opinii 0 wartosci za raport z wyceny
wartosci.

3.1. Sformutowanie celu i przeznaczenia oszacowania

Celem wyceny lub opinii 0 wartosci Srodkéw i megauktaddw technicznych jest oszacowanie
warto$ci godziwej badz wartosci rynkowej zdefiniowanego rodzaju lub oszacowanie utraty wartosci,
ewentualnie oszacowanie kosztu odpowiedniego rodzaju, albo wskazanie ceny. W szczegdlnych
przypadkach szacuje sie hipotetyczng warto$¢ rynkowg lub hipotetyczng warto$¢ godziwa.
Przeznaczeniem wyceny moze by¢ m.in.:

— okreslenie udziatu srodkow trwatych (tu: srodkoéw lub megauktadéw technicznych) w majatku

przedsigbiorstwa,

— oszacowanie wartosci $rodkéw lub megauktadéw technicznych na potrzeby przeksztatcen

wiasno$ciowych, upadto$ci, fuzji lub likwidacji przedsiebiorstw,
— ustalenie wartosci poczatkowej na potrzeby odpiséw amortyzacyjnych Srodkow trwatych,
— alokacja wartosci,
— 0szacowanie wartosci przedmiotu zabezpieczenia kredytu, leasingu, pozyczki lub zastawu,
— 0szacowanie wartosci likwidacyjnej jako podstawy ceny wywotawczej na przetargu, aukcji, licytacji,

— ustalenie kwoty poczatkowej w negocjacjach cenowych, celem zawarcia umowy 0 przeniesieniu

prawa wiasnosci, umowy najmu, dzierzawy, itd.,

— oszacowanie wartosci rynkowej jako podstawy wyznaczenia wysokosci podatku, cta, akcyzy, optaty

skarbowej,
www.fundacja.bomis.pl Fundacja BOMIS
biuro@fundacja.bomis.pl ul. Wojskowa 6/ES Poznan 60 - 792

KRS 0000682810 NIP 7792466768 Regon 367625307

Strona 2



FUNDACJA BOMIS® .

POROZUMIENIE PROFESJONALIST()W BOM | S®

DS. WYCEN, DORADZTWA I MEDIAC]I W BIZNESIE FUNDACJA

— 0szacowanie wysokosci szkody na potrzeby postepowania ubezpieczeniowego,

- ustalenie podstaw na potrzeby podjecia decyzji inwestycyjnych, np. modernizacji, finansowania
zakupu,

— okreslenie opfacalno$ci przedsiewziecia gospodarczego (odbudowy, naprawy, zakupu, sprzedazy),

— okre$lenie czynszu za najem lub dzierzawe,

— uzyskanie elementow informacji sktadowych dla sporzadzenia analiz ekonomicznych i finansowych,

— oszacowanie hipotetycznej wartosci rynkowej obiektu skradzionego lub catkowicie zniszczonego,

— oszacowanie wartosci godziwej przy braku wartosci rynkowej, np. wobec braku rynku pierwotnego
i wtdrnego,

— o0szacowanie trwatej utraty wartosci,

— 0szacowanie wysokosci utraty wartosci lub jej sktadowych,

— sporzadzenie prognozy zmian wartosci w czasie.

W zaleznosci od celu i szczegdtowego przeznaczenia oszacowania nalezy wybra¢ stosowny rodzaj
wartosci, ktéra bedzie obliczana w procesie szacowania wartosci.

Wynikiem procesu szacowania jest badZz warto$¢ podana w postaci jednej liczby badz w postaci
przedziatu liczbowego podanego przez wskazanie granic tego przedziatu.

3.2. Rodzaje szacowanych wartosci Srodkow i megauktadow technicznych

Rodzajami wartosci rynkowej, rodzajami jej utraty i rodzajami kosztu, ktére nalezy oszacowac

W procesie wyceny w zaleznosci od jej celu i zawrze¢ w raporcie z wyceny lub opinii,
sq W szczegodlnosci jn.

1. Warto$¢ rynkowa w rozumieniu definicyjnym
Warto$¢ rynkowa po zainstalowaniu
Wartos¢ rynkowa przy kontynuacji dziatania
Wartos¢ rynkowa przy przeniesieniu
Wartosc¢ likwidacyjna srodka technicznego przy sprzedazy na zlecenie
Warto$¢ likwidacyjna srodkéw technicznych przy sprzedazy catego megauktadu technicznego
Warto$¢ likwidacyjna przy sprzedazy wymuszonej
Warto$¢ pozostatosci
Warto$¢ ztomu

© © Nk LD
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10. Koszt odtworzenia $rodka lub megauktadu technicznego
11. Koszt zastgpienia $rodka lub megauktadu technicznego
12. Koszt naprawy
13. Utrata warto$ci.

Dodatkowo, po uzgodnieniu i na wyrazne zyczenie zleceniodawcy, rzeczoznawca moze szacowac
hipotetyczng warto$¢ rynkowg zdefiniowanego rodzaju lub warto$¢ godziwg w rozumieniu ustawy
o rachunkowosci, ewentualnie hipotetyczng wartos¢ godziwg, .

3.2.1. Wartos¢ rynkowa to racjonalnie okreslona ilo$¢ pieniedzy, ktdra chetny kupujacy bedzie skionny
zaoferowac chetnemu sprzedajacemu w zamian za przedmiot transakcji, przy zatozeniu réwnosci stron
i ich niezaleznosci, bez istnienia Zadnego przymusu wptywajgcego na decyzje o zakupie
i sprzedazy, przy petnej znajomosci przedmiotu i okoliczno$ci transakcji, w okreslonym, danym czasie.

3.2.2. Wartos¢ rynkowa po zainstalowaniu jest rodzajem warto$ci rynkowej odnoszacej sie do
srodkow lub megauktadow technicznych, ktére sg juz przywiezione, zmontowane, zabudowane
i zainstalowane, lecz niekoniecznie uruchomione.

3.2.3. Warto$¢ rynkowa przy kontynuacji dziatania jest rodzajem wartosci rynkowej odnoszacej sie
do $rodkow lub megauktadow technicznych, ktére sg juz zainstalowane i uruchomione, dziatajg
i bedg dalej dziataC w tym samym miejscu.

3.2.4. Warto$¢ rynkowa przy przeniesieniu jest rodzajem wartosci rynkowej okreslonej przy
zatozeniu, ze nabywca poniesie koszty zwigzane z przeniesieniem srodka lub megauktadu
technicznego na nowe miejsce przeznaczenia.

3.2.5. Wartos¢ likwidacyjna srodka lub megaukfadu technicznego przy sprzedazy na zlecenie jest
to przewidywana cena, ktéra moze by¢ uzyskana ze sprzedazy $rodka technicznego przez
wyspecjalizowang firme, przy zatozeniu istnienia wystarczajacego czasu na znalezienie nabywcy
oraz gdy zbywca jest zmuszony do transakcji poprzez okolicznosci, za$ srodek techniczny jest
zbywany w takim stanie i w takim miejscu, w jakim si¢ aktualnie znajduje.

3.2.6. Wartos¢ likwidacyjna srodkow technicznych przy sprzedazy catego megaukiadu
technicznego jest to przewidywana cena, ktéra moze by¢ uzyskana ze sprzedazy
zorganizowanej cato$ci gospodarczej, w szczegolnosci upadtego lub likwidowanego
przedsiebiorstwa badz jego czesci, przy zatozeniu, ze sprzedaz ta nastepuje w ograniczonym
czasie, a sprzedawca jest zmuszony do zbycia przez okolicznosci.

3.2.7. Wartos¢ likwidacyjna przy sprzedazy wymuszonej jest to przewidywana cena, ktéra moze
by¢ uzyskana ze sprzedazy Srodkow illub megauktaddw technicznych na prawidtowo ogtoszonym
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| przeprowadzonym przetargu publicznym, aukcji lub licytacji, przy koniecznosci bezzwtocznej
sprzedazy i przy zatozeniu, ze sprzedawca jest zmuszony do transakcji poprzez okoliczno$ci za$
srodki lub megauktady techniczne sprzedaje sie w takim stanie i w takim miejscu w jakim sie one
aktualnie znajduja.

3.2.8. Wartos¢ pozostatosci jest to cena, jakiej mozna spodziewac si¢ ze sprzedazy Srodka
lub megauktadu technicznego, ktory nie nadaje sie juz do uzytku zgodnie z jego dotychczasowym
przeznaczeniem i jest kupowany ze wzgledu na przydatne do wtdrnego wykorzystania zespoty,
podzespoty lub elementy.

3.2.9. Wartos¢ ztomu jest to cena, jakiej mozna spodziewac sie ze sprzedazy srodkow technicznych
doprowadzonych do postaci ztomu.

3.2.10. Koszt odtworzenia srodka lub megauktadu technicznego nowego jest to aktualny koszt
budowy nowe;j repliki Srodka lub megauktadu technicznego (jego duplikatu), wykonanej obecnie
z takich samych lub podobnych materiatow i wg takiej samej konstrukcji jak wyceniany Srodek
lub megauktad techniczny.

3.2.11. Koszt zastapienia Srodka lub megauktau technicznego nowego jest to co najmniej aktualna
cena zakupu (np. ex works) nowego $rodka lub megauktadu technicznego o najblizszych
do wycenianego whasciwosciach (parametrach) bedacego jego nastepca generacyjnym. Do nigj
dochodzg, jesli wystepujg i majg zastosowanie, koszty bezposrednie, np.: cto, koszty transportu
i ubezpieczenia transportu, koszty montazu, zainstalowania, uruchomienia, odbioru, itd.

3.2.12. Utrata wartosci jest to zmniejszenie (ubytek) wartoSci z przyczyn fizykochemicznych
(fizycznych i chemicznych), z przyczyn funkcjonalnych (wewnetrznych) i z przyczyn
ekonomicznych (zewnetrznych).

3.2.12.1. Utrata wartosci z przyczyn fizykochemicznych jest to ubytek warto$ci i uzytecznosci, ktorego
przyczyng sq zjawiska fizyczne i chemiczne zwigzane z tarciem i zuzyciem, rozpadem, korozjg,
oddziatywaniem czynnikdw niekorzystnych, a takze z uptywem czasu i starzeniem oraz suma
innych skutkow degradacji nie skompensowanych przez normalne zabiegi konserwacji
I utrzymania, np. zdekompletowanie, prowizoryczna naprawa lub tymczasowa naprawa.
Miary zuzycia fizykochemicznego sg determinantg stanu technicznego przedmiotu wyceny.

3.2.12.2. Utrata wartosci z przyczyn funkcjonalnych jest to ubytek wartosci, ktérego przyczyna tkwi
we wiasciwosciach srodka lub megauktadu technicznego. Jest spowodowana wzglednym
pogorszeniem sie wtasciwosci obiektu wycenianego w stosunku do obiektu nowszej generagji,
co zawsze jest nastepstwem wprowadzonych zmian konstrukcii i istoty dziatania, a takze
wynika ze zmian technologii i uzycia nowych tworzyw. Przejawia sie np. w braku przydatnosci
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do dziatania, nadmiernej lub niedostatecznej wydajno$ci, zbytniej energochtonno$ci, w
przewymiarowaniu, w braku zastosowania produktow, ktére sg wytwarzane lub ustug, ktore

sg wykonywane, w nadmiernych kosztach kapitatowych lub operacyjnych, badz w zbyt niskiej
sprawnosci. Ubytek wartoSci z przyczyn funkcjonalnych ujawnia sie skokowo po wprowadzeniu
nowszych generacji $rodkow lub megauktadow technicznych.

3.2.12.3. Utrata wartosci z przyczyn ekonomicznych jest to ubytek wartosci wywotany czynnikami

zewnetrznymi w stosunku do Srodka lub megauktadu technicznego, czyli wynikty z relacji

do szeroko rozumianej ekonosfery. Ekonosfere tworza uwarunkowania stricte ekonomiczne,
prawne, spoteczne i ekologiczne. Utrate warto$ci z przyczyn zewnetrznych powodujg

m.in.: spadek wskaznikow gospodarczych globalnych lub lokalnych, niekorzystne zmiany
przepisow prawa podatkowego, wzrost kosztow kredytu, wzrost optat celnych, brak surowcéw,
zaostrzone wymogi ekologiczne, spadek popytu, nietrafna lokalizacja, zmiana preferencji
spotecznych, itp. Zdarza sie, ze utrata wartosci z przyczyn ekonomicznych ma znak ujemny,
tzn. nastepuje przyrost wartosci srodkéw lub megauktaddw technicznych z powodow
zewnetrznych.

3.3. Podejscia stosowane w wycenie wartosci Srodkow i megauktadow technicznych

Srodki i megauktady techniczne podlegaja szacowaniu przy zastosowaniu podejécia

poréwnawczego lub podejscia kosztowego, a takze przy wykorzystaniu podejscia mieszanego.
Podejscie dochodowe nie powinno by¢ stosowane poza wyjatkowymi, szczegolnie uzasadnionymi
przypadkami, np. tam gdzie szacowanie wartosci stuzy wycenie przedsiebiorstwa.

1.

Podejscie kosztowe oparte jest na zasadzie substytucii, tzn. przyjmuje sie zatozenie, ze Swiadomy,
a wiec poinformowany i zorientowany w warunkach rynkowych nabywca nie zaptaci wiecej za srodek
lub megaukfad techniczny niz wynosi koszt wytworzenia srodka lub megauktadu zastepczego, o tej
samej uzytecznosci co obiekt wyceniany. Podejscie to zaktada, ze maksymalng wartoscig $rodka lub
megauktadu technicznego dla swiadomego nabywcy jest kwota réwna cenie budowy lub zakupu
nowego obiektu o tej samej uzytecznosSci. Jesli przedmiot wyceny nie jest nowy, to aktualny koszt
obiektu nowego musi zosta¢ pomniejszony o sume odpowiadajacg wszystkim formom utraty (ubytku,
deprecjacji) wartosci. Metodami szacowania w podejéciu kosztowym sa: metoda deprecjacji kosztu
zastapienia lub kosztu odtworzenia oraz metoda analizy wieku i okresu ,zycia”.

. Podejécie pordwnawcze oparte jest zawsze na analizie rynku wtornego. W podejsciu

porownawczym, zasadniczo, wszedzie tam gdzie jest to uzasadnione i mozliwe, winna by¢
stosowana jedna z nastepujacych metod: metoda analizy trendu (tendencji, zmiany) cen
ofertowych, metoda poréwnania parami, metoda poréwnania bezposredniego lub ktdras
z metod bezposrednich analizy rynku. Oszacowanie wartosci przedmiotu wyceny, bez wzgledu
na zastosowang metode, winno by¢ zawsze oparte na znajomosci cen transakcyjnych (ofertowych)
takich samych lub podobnych, poréwnywalnych obiektow. Jesli przyjete do poréwnania obiekty nie
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sq doktadnie takie same jak obiekt wyceniany, to przeprowadza sie normowanie cen ofertowych,
czyli koryguje sie ceny w odniesieniu do zidentyfikowanych atrybutow. Korekty te wynikajg
najczesciej z roznic parametréw atrybutow generalnych, ktorymi sg: wiek, przebieg, wyposazenie,
model, stan techniczny, a takze skutki roznic miar parametrow wyniktych z uwzglednienia innych,
waznych atrybutow szczegotowych.

Podejscie poréwnawcze da sie zastosowac w sytuacii istnienia zrownowazonych i monitorowanych
rynkéw wtornych. W podejsciu porownawczym uzyskujemy informacje o skumulowanym ubytku
wartosci przedmiotu wyceny. Wycena w podejsciu porownawczym wymaga dobrej znajomosci rynku
wtornego oraz atrybutdw rynkowych i jest bardziej czasochtonna od wyceny w podejsciu kosztowym.
Pozostate metody szacowania w podej$ciu porownawczym, tzw. metody analizy bezpo$rednie
sprowadzaja si¢ do:

- budowy list rankingowych,

- wytypowania aproksymowanej wartosci uogoinionej,

- wykorzystania istniejacych analiz rynkowych,

— rozmdw z uczestnikami rynku.

3. Podejscie mieszane oparte jest najczesciej na znajomos$ci kosztu zastgpienia (odtworzenia) i badz
fragmentu trendu zmian cen ofertowych i kosztu zastgpienia (metoda iterowania), badz relacii
wartosci (metoda relacji wartosci).

4. METODY SZACOWANIA WARTOSCI RYNKOWEJ W PODEJSCIU KOSZTOWYM

W podejsciu kosztowym stosowane sg, bgdz metoda deprecjacji kosztu zastgpienia
lub odtworzenia, badz metoda analizy wieku i okresu ,zycia” inaczej nazywana metodg analizy
Czasowo — uzytkowe.

4.1. Metoda deprecjaciji kosztu zastapienia lub odtworzenia

W celu oszacowania wartosci rynkowej Srodka lub megauktadu technicznego w podejsciu
kosztowym metodg deprecjaciji kosztu, od kosztu zastgpienia lub kosztu odtworzenia nowego Srodka
lub megauktadu technicznego nalezy odja¢ odpowiednie wielkosci utraty wartosci.

4.1.1. Oszacowanie utraty wartosci w metodzie deprecjac;ji

Utrate wartosci z przyczyn fizykochemicznych (fizycznych i chemicznych), funkcjonalnych
(wewnetrznych) i ekonomicznych (zewnetrznych) szacuje sie obliczajac stopnie utraty wartosci
odpowiednio i w kolejnosci wymienionych przyczyn.

4.1.1.1. Stopien utraty wartosci z przyczyn fizykochemicznych
Rzeczoznawca okresla stopien utraty wartosci z przyczyn fizykochemicznych w kazdym przypadku
szacowania w podejsciu kosztowym metodg deprecjacji wartosci.
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Jesli Srodek lub megauktad techniczny jest eksploatowany prawidtowo, jest kompletny,
nie ma uszkodzen awaryjnych i nadaje sie do dalszej eksploatacii, to ubytek warto$ci z przyczyn
fizykochemicznych wynika wytacznie ze stosunku efektywnego czasu uzytkowania do $redniego,
normalnego czasu eksploatacji lub do $redniej zywotnosci. Jest to stopien utraty wartosci z przyczyn
fizykochemicznych wywotanych normalng eksploatacjg obliczony przy uproszczonym zatozeniu liniowej
relacji warto$ci do wieku. Takie uproszczenie kwalifikuje sie czesto do skorygowania ze wzgledu
na faktycznie krzywoliniowg zmiane wartosci w czasie.

Kazda niekompletnos¢, skutek awarii i niesprawnos¢ $rodka lub megauktadu technicznego
nie wynikajaca z normalnej eksploatacji, skutkuje koniecznoscig naprawy i podwyzsza utrate wartosci
z przyczyn fizykochemicznych. Koszt takiej koniecznej naprawy jest podstawg obliczenia drugiego,
dodatkowego sktadnika stopnia utraty wartosci z przyczyn fizykochemicznych. Ten drugi sktadnik
mozna obliczy¢ ze stosunku kosztu usunigcia niekompletno$ci, awarii lub niesprawnosci do kosztu
zastapienia lub odtworzenia srodka lub megauktadu technicznego nowego z waga (mnoznikiem) rowng
(1 - stopien utraty wartosci z przyczyn fizykochemicznych wywotanych normalng eksploatacja).

4.1.1.2. Stopien utraty wartosci z przyczyn funkcjonalnych (wewnetrznych)

Stopien utraty wartosci z przyczyn funkcjonalnych wynika posrednio z proporcji zmian parametrow
technicznych przedmiotu wyceny i srodka lub megauktadu technicznego nowszej generaciji, jesli taka
istnieje.

Pomocg w okre$leniu wielkosci tego stopnia utraty warto$ci moga by¢ proporcje danych
nominalnych przedmiotu wyceny i istniejacego, wspdiczesnie wytwarzanego $rodka technicznego,
np. proporcje wynikte z wydajnosci, sprawnosci, cyklu taktowania, kosztu jednostkowego wytworzenia
produktu, itd.

Wskazdwka dla okreslenia stopnia utraty wartosci z przyczyn funkcjonalnych moze by¢ relacja
kosztu zastgpienia do kosztu odtworzenia lub wysokosci kosztu modernizacji w celu doprowadzenia
obiektu wycenianego do wiasciwo$ci dziatania, jakie posiada obiekt nowszej generacji.

W przypadku nadmiernych kosztow operacyjnych miarg ubytku wartosci z przyczyn funkcjonalnych
jest zdyskontowana nadwyzka kosztu operacyjnego.

4.1.1.3. Stopien utraty wartosci z przyczyn ekonomicznych (zewnetrznych)

Szacujemy go na podstawie oceny wptywu skutkdw zewnetrznych na spadek atrakcyjnosci
rynkowej przedmiotu wyceny lub na popyt na dany rodzaj wytworu lub ustugi.

4.1.2. Sposé6b uwzgledniania utraty wartosci

1. W etapie 1 od kosztu zastgpienia lub kosztu odtworzenia Srodka lub megauktadu technicznego
nowego odejmujemy utrate wartosci z przyczyn fizykochemicznych uzyskujac ,warto$¢ posrednig 17,
ti. wartos¢ srodka lub megauktadu technicznego z uwzglednieniem wytgcznie utraty wartosci
z przyczyn fizykochemicznych.
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Utrate warto$ci z przyczyn fizykochemicznych obliczamy mnozac koszt zastapienia lub odtworzenia
srodka lub megauktadu technicznego nowego przez stopien utraty wartosci z przyczyn
fizykochemicznych.

2. W etapie 2 od ,wartosci posredniej 1" odejmujemy utrate wartosci z przyczyn funkcjonalnych
uzyskujac ,wartos¢ posrednig 27, tj. wartos¢ srodka lub megauktadu technicznego z uwzglednieniem
utraty wartosci z przyczyn fizykochemicznych i z przyczyn funkcjonalnych.

Utrate warto$ci z przyczyn funkcjonalnych obliczamy mnozac ,warto$¢ posrednig 1” przez stopien
utraty wartosci z przyczyn funkcjonalnych.

3. W etapie 3 od ,wartosci posredniej 2" odejmujemy utrate wartoSci z przyczyn ekonomicznych
uzyskujgc ~WARTOSC RYNKOWA SRODKA LUB MEGAUKLADU TECHNICZNEGO
W PODEJSCIU KOSZTOWYM.

Utrate warto$ci z przyczyn ekonomicznych obliczamy mnozac ,wartos¢ posrednig 2” przez stopien
utraty wartosci z przyczyn ekonomicznych (zewnetrznych).

4.2. Metoda analizy wieku i okresu ,,zycia” (metoda analizy czasowo - uzytkowej)

W celu oszacowania wartosci rynkowej Srodka lub megauktadu technicznego w podejsciu
kosztowym metodg analizy czasowo — uzytkowej nalezy, na krzywej utraty wartosci z przyczyn
fizykochemicznych sporzadzonej dla okresu ,zycia” fizycznego lub na krzywej utraty warto$ci z przyczyn
skumulowanych sporzadzonej dla okresu ,zycia ekonomicznego”, ustali¢ rzedng punktu
odpowiadajgcego dacie wyceny. Konieczna jest tu znajomo$¢ kosztu zastgpienia lub odtworzenia,
terminy i zakres napraw majgcych znaczenie dla warto$ci oraz oszacowanie wartosci pozostatoSci.

Na krzywa utraty wartosci z przyczyn fizykochemicznych nalezy nanieS¢ skokowe przesuniecia jej
fragmentow, jesli wystepuja ubytki wartosci z przyczyn funkcjonalnych (np. skutki wprowadzenia

nowszej generacii) lub inne powody, np. powazne uszkodzenia. Jesli wystepujg takze i przyczyny
ekonomiczne utraty wartosci to nalezy na krzywej wynikowej uwzglednic ich skutki.

Dla poprawnosci postepowania metoda analizy wieku i okresu ,zycia” zasadnicze znaczenie ma
przyjecie utraty wartosci w pierwszym lub w pierwszym i drugim roku oraz oszacowana wartos¢
resztkowa.

5. METODY SZACOWANIA WARTOSCI RYNKOWEJ W PODEJSCIU POROWNAWCZYM

Podejscie porownawcze, bez wzgledu na zastosowang metode, polega na analizie biezacych cen
ofertowych lub transakcji sprzedazy takich samych lub podobnych do przedmiotu wyceny $rodkéw
i MEGAUKLADOW technicznych, ktéra to analiza ma da¢ wskazanie najbardziej prawdopodobnej ceny
sprzedazy wycenianego $rodka lub megaukladu technicznego.
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5.1. Warunki konieczne zastosowania podejScia pordwnawczego

W celu zastosowania podejScia poréwnawczego, bez wzgledu na metode, konieczna jest:

— znajomos¢ cen ofertowych i prognozowanie na ich podstawie cen transakcyjnych Srodkow
I megaukfaddw technicznych takich samych lub podobnych do wycenianego,

- identyfikacja atrybutow rynkowych Srodkéw lub megauktadow technicznych i ich parametrow, tzn.
takich cech rynkowych i ich miar ktore w sposoéb istotny wptywajg na wartosc.
W podejsciu poréwnawczym, w kazdej metodzie, porownuje sie wyceniany $rodek techniczny

z podobnymi $rodkami technicznymi, ktorych ceny i parametry atrybutow sg znane.

Niektore atrybuty rynkowe majg charakter ogélny, generalny, tzn. zawsze istotny, a inne majg
charakter szczegolny, tzn. zalezny od rodzaju srodka lub megauktadu technicznego. Atrybutami
generalnymi sg zawsze: marka, model, wyposazenie, wiek efektywny przedmiotu wyceny oraz jego stan
techniczny mierzony stopniem utraty wartosci z przyczyn fizykochemicznych z uwzglednieniem
kompletnosci i mozliwo$ci kontynuaciji dziatania, pozostaty do dyspozycji spodziewany okres
uzytkowania, a takze podstawowy parametr nominalny okreslajacy wydajno$¢ lub inng miare skutku
dziatania.

Atrybutami szczegdlnymi sg np. koszt eksploatacji, renoma firmy wytworcy, koszt
i fatwos¢/trudnosc¢ obstugi, wymogi dotyczace koniecznej dla dziatania jako$ci surowcow, stopien
obcigzenia $rodowiska, itd.

Rodzaj i liczba wybranych do porownania atrybutéw wynika ze znajomosci rynku i winna by¢
ustalona przez rzeczoznawce na podstawie danych o obiektach przyjetych do poréwnania.

W niektorych przypadkach warto$¢ przedmiotu wyceny znajduje sie pomiedzy ceng minimalng,
(cmin ) @ ceng maksymalng (cmax ) Wyznaczong sposrod cen ofertowych wzigtych do poréwnania
(przeprowadzamy interpolacje), a w innych znajduje sie poza granicami tego przedziatu
(wykorzystujemy ekstrapolacje).

Praktycznie liczba atrybutéw do poréwnania nie powinna przekraczac 5 do 7.

Dla kazdego z atrybutéw bezposrednio szacujemy wielkos¢ korekty dla obiektu przyjetego
do poréwnania oceniajac wptyw parametru rozpatrywanego atrybutu obiektu wycenianego na warto$¢
obiektu wzigtego do poréwnania. Korekty te szacuje sie najcze$ciej procentowo lub rzadziej kwotowo.
Metody podejécia porownawczego bazujg najczesciej na cenach ofertowych, a wymagane jest
przeprowadzenie oszacowania ceny transakcyjnej bedacej miarg wartosci.

5.2. Procedura szacowania w podejSciu poréwnawczym metoda analizy trendu zmian cen
ofertowych

Zastosowanie metody analizy trendu (tendencji) zmian cen ofertowych wymaga:
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— znajomosci cen ofertowych lub transakcyjnych (wartosci) réznych $rodkdéw (megauktaddw)
technicznych tego samego modelu (typu) co przedmiot wyceny w funkcji parametrow atrybutu,
najczesciej generalnego;

— wykreSlenia krzywej trendu (regresji) zmian cen ofertowych w funkcji parametru atrybutu gtéwnego,
czasem po odrzuceniu cen skrajnych; zasadniczo najlepiej odwzorowuje te krzywg funkcja
wyktadnicza lub logarytmiczna; bardziej miarodajna jest ta krzywa, dla ktérej wskaznik dopasowania
(wspdtczynnik determinacii) R? jest blizszy jednosci.

Aby jeden atrybut byt istotnie znaczacym dla przebiegu trendu cen (i wartosci) czasem trzeba
przeprowadzi¢ normowanie (normalizacje) cen ofertowych niwelujac ewentualne duze wptywy innych
atrybutow. Wtedy krzywa trendu przeprowadza sie dla cen unormowanych.

Algorytm metody analizy trendu zmian cen ofertowych polega na tym, aby:
- znalez¢ funkcje opisujaca trend i wykreslic krzywa trendu cen ofertowych lub unormowanych
cen ofertowych w funkcji parametru atrybutu gtownego;
- wyznaczy¢ poszukiwang interpolowang cene ofertowg wyniktg z trendu dla parametru atrybutu
gtéwnego przedmiotu wyceny;
- oceni¢ doktadnosci oszacowania.

W przypadku, kiedy jest to mozliwe, a takze kiedy nie wykonywano normalizacji cen ofertowych
ze wzgledu na jeden atrybut nalezy wykresli¢ krzywe trendow cen w funkcji innych dostepnych miar
innych atrybutow. Dla podniesienia dokfadnosci interpolacji mozna sporzadzi¢ krzywa trendu (regresji)
dla zagregowanego wskaznika warto$ci. Wynikiem oszacowania interpolowanej ceny ofertowej moze
by¢ przedziat warto$ci powstaty z uwzglednienia przebiegow wiecej niz jednego trendu.

5.3. Procedura szacowania w podejsciu poréownawczym metoda poréwnania parami

Algorytm poréwnywania parami polega na:

— kolejnym poréwnaniu w parach przedmiotu wyceny i kazdego obiektu przyjetego do poréwnywania,
— oszacowaniu dla kazdej z porownywanych par wartosci posredniej obiektu wycenianego,

— ustaleniu korncowej wartosci obiektu wycenianego.

Suma korekt wyniktych z réznic miar (parametrow) cech porownywanych (atrybutow) jest podstawg
obliczenia wartosci posredniej przedmiotu wyceny liczonej kolejno dla kazdej pary.

Algorytm szczegdtowy wyceny metodg poréwnania parami wyglada nastepujaco.

1. Opisanie cech (atrybutow) obiektu wycenianego i cech obiektu(-6w) podobnego(-ych) w sposéb
umozliwiajacy liczbowe ujecie rdznic tych cech dla obu obiektow przez podanie ich miar, tzw.
parametrow.

2. Skonfrontowanie pary: obiekt wyceniany i Srodek lub megauktad techniczny przyjety do poréwnania.
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3. Wyznaczenie korekt czastkowych dla poszczegoinych atrybutow, procentowo lub kwotowo; w tym
celu nalezy oceni¢ o ile zmienitaby si¢ wartos¢ wzietego do pordéwnania $rodka technicznego,
tzn. obiektu o znanych miarach (parametrach) atrybutéw i znanej cenie transakcyjnej, gdyby jego
aktualnie rozwazany atrybut miat miare taka, jakg ma atrybut wycenianego $rodka technicznego;
oszacowanie korekt dla kazdego z atrybutdw obiektu wzietego do poréwnania konczy sie
obliczeniem korekty catkowite;j.

Atrybuty | Rdznice ocenne wynikte z réznic miar atrybutow - korekty
czastkowe dla obiektu pordwnywanego z przedmiotem

wyceny
A Ka
B ks
C ke

Kc=Z(kat ks *...)

4. Okreslenie wartoSci koricowe] oszacowania w podejsciu poréwnawczym, np. jako S$redniej
ze wszystkich wartoSci posrednich otrzymanych przez poréwnanie w parach lub jako przedziatu
warto$ci, ktdrego granicami sg skrajne wartosci posrednie.

5.4. Procedura szacowania w podejsciu porownawczym metoda poréwnania bezposredniego

Zastosowanie metody poréwnania bezposredniego wymaga:

— istnienia profesjonalnie sporzadzonych notowan srednich warto$ci rynkowych, tzw. warto$ci
bazowych, reprezentantow Srodkow technicznych zidentyfikowanego producenta i typu maszyny;
zapisy warto$ci bazowych winny by¢ sporzadzone w funkcji roku produkciji (wieku); notowania takie
dajg dodatkowo znajomos¢ podstawowych parametrow nominalnych wielkosci uzytkowych
| zestandaryzowanego przebiegu, np. w mtg;

— znajomosci wptywu roznic miar atrybutow dla ktorych sporzadzono notowania wartosci bazowych na
wartos¢ indywidualng obiektu wycenianego.

Algorytm metody poréwnywania bezposredniego polega na:
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1. Znalezieniu notowan wartosci bazowych $rodka technicznego identycznego co do cech nominalnych
z przedmiotem wyceny;

2. Liczbowym wyrazeniu rdznic pomiedzy miarami atrybutow dla zestandaryzowanego reprezentanta
i przedmiotu wyceny;

3. Przypisaniu réznicom miar kolejnych atrybutow odpowiednich korek.

Warto$¢ Srednia zestandaryzowanego reprezentanta klasy $Srodkéw lub  megauktadow
technicznych danego rodzaju (warto$¢ bazowa) oraz suma korekt daje indywidualng wartoS¢ rynkowq
przedmiotu wyceny.

5.5. Bezposrednie metody szacowania warto$ci w podejSciu porownawczym

W podejsciu poréwnawczym stosowane sg takze inne metody szacowania wartosci w zaleznosci
od rodzaju dostepnych informaciji. Sg to, oparte na analizach bezposrednich, metody nastepujace:

- metoda listy rankingowej wartosci utozonej przez rzeczoznawce;

- metoda typowania pewnej warto$ci uogdlnionej, dla ktorej najblizszg aproksymacjg matematyczng
moze by¢ Srednia arytmetyczna albo wartoS¢ Srodkowa, tzn. zajmujgca réwnoodlegte potozenie
pomiedzy warto$ciami najwiekszymi i najmniejszymi (powyzej i ponizej ktorej znajduje sie jednakowa
liczba obserwaciji), inaczej mediana, albo warto$¢ najczesciej spotykana, czyli dominanta;

- metoda wnioskowania ze specjalistycznych ocen i analiz rynkowych wskazujgcych na zmiany
w odpowiednich segmentach rynku;

- metoda analizy stanowisk uczestnikdw rynku, tzn. sprzedajacych i kupujacych, oparta
na przeprowadzanych z nimi rozmowach i traktowaniu ich jako Zzrédta potencjalnych cen
transakcyjnych.

6. PODEJSCIE MIESZANE

6.1. Procedura szacowania w podejsciu mieszanym

Podejscie mieszane oparte jest najczesciej na znajomosci kosztu zastgpienia (odtworzenia)
obiektu nowego i fragmentu trendu zmian cen ofertowych (metoda iterowania), badz na znajomosci

trendu cen ofertowych obiektu analogicznego i relacji pomiedzy kosztem zastgpienia obiektu
analogicznego i kosztem zastapienia obiektu wycenianego (metoda relacji wartosci).

Metoda iterowania polega na takim poprowadzeniu krzywej trendu cen ofertowych i kosztu
zastgpienia obiektu nowego, aby przechodzita ona mozliwie doktadnie przez koszt zastapienia obiektu
nowego. Zmusza to wyceniajacego do wprowadzenia "oferty pozornej", po to aby spetni¢ kryterium
przejscia krzywej przez pewny punkt ceny ofertowej obiektu nowego.

Zastosowanie metody relacji wartosci wymaga:
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— znajomosci kosztu zastgpienia lub odtworzenia obiektu nowego, analogicznego do przedmiotu
wyceny;
— znajomosci skumulowanego ubytku wartosci obiektu analogicznego do przedmiotu wyceny w relacji
do jednego z generalnych atrybutow (np. wieku, przebiegu, itd.).
— znajomosci wptywu braku identyczno$ci obiektu analogicznego do przedmiotu wyceny na warto$¢.
Algorytm metody relacji wartosci polega na:
- znalezieniu skumulowanego ubytku wartosci obiektu analogicznego do przedmiotu wyceny w relacji
do jednego z generalnych atrybutow (np. wieku, wydajnosci, itd.);
- wprowadzenia korekty z tytutu braku identycznosci obiektu porownywanego i przedmiotu wyceny.
Zastosowanie skumulowanego ubytku wartosci obiektu analogicznego do kosztu zastgpienia

lub odtworzenia przedmiotu wyceny i ww. korekta dajg indywidualng wartos¢ rynkowg przedmiotu
wyceny.

7. ZAKRES ANALIZY NIEZBEDNY DLA SZACOWANIA SRODKOW | MEGAUKLADOW
TECHNICZNYCH

Do czynnikow, ktore trzeba okreslic i wzig¢ pod uwage przy wycenie Srodkdw i megauktadow
technicznych bez wzgledu na rodzaj zastosowanego podejscia i metody wyceny nalezg przede
wszystkim jn.

1. Elementy danych identyfikacyjnych wynikte z inwentaryzacji
2. Opis przeznaczenia, opis istoty dziatania lub opis konstrukcji
3. Podstawowe nominalne dane techniczne

4. Informacje dotyczace stanu technicznego oraz wartoSci miar zuzycia podstawowych zespotoéw
i elementow

5. Informacje o przeprowadzonych naprawach (czas przeprowadzenia, zakres i koszt)

6. Informacje o ewentualnych naprawach koniecznych (zakres i koszt)

7. Informacje o eksploatacii, jej przebiegu, natezeniu, wieku chronologicznym, wieku efektywnym oraz
prognoza dotyczaca pozostatego do dyspozycji, spodziewanego okresu uzytkowania

8. Informacje dotyczace rynkdw srodkdw lub megauktaddw technicznych (pierwotnego i wtérnego) oraz
produktow (lub ustug) wytwarzanych (lub wykonywanych) przy ich zastosowaniu.
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7.1. Elementy danych identyfikacyjnych

Dla wycenianych $rodkéw lub megauktadow technicznych w kazdym przypadku nalezy ustalic,
CO najmniej:

- marke, model lub typ,

- wytworce,

- rok produkcji,

- Wwyposazenie,

— oznakowanie.

7.2. Opis przeznaczenia, opis istoty dziatania lub opis konstrukcji
Dla rozpoznanie istotnie waznych dla wartosci cech srodka lub megauktadu technicznego
kluczowe znaczenie maja;
— przeznaczenie przewidziane projektem i konstrukcjg,
— opis istoty dziatania,
- opis konstrukcji z jej cechami geometrycznymi, materiatowymi i dynamicznymi.
Wsrdd tych ostatnich najwazniejsze znaczenie majg m.in.:

- ukfad wymiaréw, w tym odchytki okreslajace odlegtoSci wymiaru nominalnego od wymiaréw
granicznych,

- rodzaj materiatow, co pozwala zidentyfikowa¢ odpowiednie rodzaje zuzycia i ocenic ich miary.

7.3. Podstawowe nominalne dane techniczne

Wsrdd nominalnych danych technicznych niezbedne jest ustalenie podstawowych znamionowych
parametrow pracy oraz wielkosci charakterystycznych, zaleznych od rodzaju wycenianego Srodka
lub megauktadu technicznego.

7.4. Informacje dotyczace stanu technicznego oraz wartosci miar zuzycia

Dla potrzeb oceny stanu technicznego i warto$ci miar zuzycia niezbedne jest zebranie danych
w nastepujacych kwestiach:
— kompletnos$¢ badz brak kompletnosci $rodka lub megauktadu technicznego,
— czas efektywnej pracy,
— rodzaj i natezenie pracy,
— przewidywany, pozostaty do dyspozycji czas pracy w obecnym stanie technicznym,
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— przeprowadzone naprawy i modernizacje (zakres, czas i koszt),

— konieczne naprawy (zakres, czas i koszt),

— przewidywany czas pracy po przeprowadzonych naprawach,

— rodzaje zuzycia elementow, podzespotow i zespotdw oraz ich miary

— jakos¢ dziatania obiektu szacowanego oceniana przy pracy pod obcigzeniem roboczym.

W szczegdlnych przypadkach, do okreslenia stanu technicznego konieczne sg specjalistyczne
badania diagnostyczne bez ktorych nie da sie okresli¢ miar zuzycia z przyczyn fizykochemicznych.

7.5. Informacje o przeprowadzonych naprawach i ich skutkach (czas, zakres i koszt)

Wazng informacjg dotyczaca przebiegu eksploatacji sa dane dotyczace napraw,
a w szczegolno$ci informacije o czasie jaki uptynat od naprawy, o jej zakresie i koszcie. Nalezy zwroci¢
uwage na fakt, ze nigdy przeprowadzona naprawa nie podnosi wartosci rodka lub megauktadu
technicznego o kwote réwng petnemu kosztowi naprawy.

7.6. Informacje o ewentualnych naprawach koniecznych (zakres i koszt)

Istniejg przypadki kiedy wyceniany Srodek lub megauktad techniczny ma obnizong sprawnosc¢
lub jest niesprawny technicznie i z tej przyczyny nie jest eksploatowany. W takiej sytuacji kluczowe
znaczenie ma ocena sensu i kosztu naprawy, w szczegolno$ci ocena jej zasadnosci technicznej
i ekonomiczne;. Brak takiej zasadno$ci daje podstawy do opiniowania o nieodwracalnym ubytku
wartosci.

7.17. Informacje o eksploatacji, jej przebiegu, natezeniu, wieku chronologicznym i wieku
efektywnym

Informacje o eksploatacji maja pozwoli¢ na zobrazowanie przebiegu okresu ,,zycia” fizycznego
lub ,,zycia” ekonomicznego $rodka lub megauktadu technicznego. Chodzi w szczegélno$ci o punkt
na krzywej ,zycia” w jakim znajduje sie przedmiot wyceny w czasie szacowania. Okres ,zycia”
ekonomicznego $rodka technicznego przewaznie jest wigkszy od okresu ,zycia” fizycznego,
co uzasadnia celowo$¢ napraw o charakterze odbudowy lub modernizacji. O warto$ci rynkowe;
decyduje zawsze pozostaty do dyspozyciji, przewidywany czas uzytkowania.

7.8. Informacje dotyczace rynkdw: pierwotnego i wtérnego
Szacujac srodki lub megauktady techniczne nalezy zidentyfikowac, przeanalizowac i uwzglednic:
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— dane o rynku wytworcow i sprzedawcow nowych i uzywanych Srodkéw i megauktadow
technicznych,

- dane o rynku wytworow lub ustug wykonywanych z uzyciem wycenianych srodkéw lub megauktadow
technicznych,

— przydatno$¢ uzytkowg przedmiotu wyceny,

— zakres zastosowan, sezonowo$¢ wykorzystania, sezonowo$¢ popytu i podazy oraz wielko$¢ popytu
w stosunku do podazy,

— znaczenie elementow mody,
— koszty utrzymania w stanie zdatno$ci i uzyteczno$ci technicznej,
- mozliwosci, fatwo$¢ i koszt napraw oraz dostepnos¢ czesci zapasowych (zamiennych).

8. KLAUZULE | ZASTRZEZENIA

W przypadku przeprowadzania wyceny warto$ci Srodkow lub megauktaddw technicznych
w raporcie z wyceny (lub w opinii 0 warto$ci) nalezy umie$ci¢ co najmniej nastepujace klauzule
i zastrzezenia jn.

O rodzaju szacowanej warto$ci

O celu i przeznaczeniu wyceny

O ograniczeniach wykorzystania raportu z wyceny lub opinii 0 wartosci

O ograniczeniu odpowiedzialnosci za wady przedmiotu wyceny i za skutki wykorzystania wyceny
lub opinii

O ograniczeniu odpowiedzialnosci za ewentualne wady wyceny (opinii) mogace wynikng¢
z przedstawionych przez uzytkownika informacji

O tym, ze wycena (opinia) nie jest ekspertyzg stanu technicznego przedmiotu oszacowania

O tym, ze wycena nie jest gwarancjq sprzedazy przedmiotu za oszacowang wartos¢

O tym, Ze nie badano tytutu wtasnosci wycenianych obiektow i rodzaju praw do tych obiektow

O braku badania prawdziwosci danych identyfikacyjnych przedmiotdw wyceny, ktore przyjeto
na podstawie okazanych dokumentow i oznakowan

10. O niezaleznosci wykonawcy wyceny i obiektywnosSci przeprowadzenia oszacowania.

BN~

o

© ©® N

9. ZAWARTOSC RAPORTU Z WYCENY SRODKOW LUB MEGAUKLADOW TECHNICZNYCH

Standardowo w raporcie z oszacowania wartosci powinny znajdowac sie jn.
00. Strona tytutowa, a na niej co najmniej: nazwa przedmiotu oszacowania, nazwisko wyceniajacego
lub nazwiska wyceniajacych, rodzaj uprawnien, podpis(-y) i data sporzadzenia
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01. Zamawiajacy lub zleceniodawca
02. Uzytkownik lub wtadajacy
03. Przedmiot wyceny
04. Cel i przeznaczenie oszacowania
05. Podstawa metodologiczna wyceny (tu: Standard wyceny warto$ci Srodkow i megauktaddw
technicznych www.fundacja.bomis.pl lub rok wydania ksigzkowego)
06. Data i miejsce ogledzin lub badania
07. Uwagi dodatkowe (m.in. nazwiska osob udzielajacych informacii)
08. Szczegdtowa procedura szacowania
8.1. Nazwa $rodka lub megauktadu technicznego, typ, wytworca, numery fabryczne
8.2. Rok produkcji
8.3. Skrocony opis (przeznaczenia, istoty dziatania lub konstrukcji Srodka bgdz megauktadu
technicznego) oraz wybrane dane znamionowe
8.4. Informacje o pochodzeniu i zakupie
8.5. Informacje o ogolnym stanie technicznym, miarach zuzycia wybranych elementow i zespotow,
0 przebiegu eksploatacji i 0 pozostatym do dyspozycji spodziewanym okresie uzytkowania,
09. Informacje o rynkach i cenach
10. Procedura obliczenrt warto$ci rynkowej (odpowiedniego rodzaju) szacowanej w podejsciu kosztowym
10.1. Zatozenia do wyceny wartosci w podejsciu kosztowym
10.2. Koszt zastgpienia (lub odtworzenia) nowego srodka lub megauktadu technicznego
10.2.0. Prognozowanie zmian warto$ci w okresie ,zycia”

lub
10.2.1. Ubytek wartosci z przyczyn fizykochemicznych
10.2.2. Ubytek warto$ci z przyczyn funkcjonalnych
10.2.3. Ubytek warto$ci z przyczyn ekonomicznych.
11. Procedura obliczen wartosci rynkowej (odpowiedniego rodzaju) szacowanej w podejsciu
poréwnawczym
11.1. Srodki techniczne przyjete do pordwnywania ze $rodkiem wycenianym — zrodto, skrocony
opis
11.2 Informacje dotyczace istotnych rdznic
11.3. Atrybuty poréwnawcze i ich parametry (miary)
11.4. Ceny obiektow przyjetych do poréwnania i ich zrodta
11.5. Procedura analityczna wynikta z przyjetej metody wyceny
12. Opinia kor\cowa, podsumowanie wyceny
13. Zastrzezenia i klauzule ograniczajace
14. Zataczniki (np. fotografie, kserokopie dokumentdw, karty informacyjne $rodkéw technicznych)
15. Podpisy autora(éw)
16. Data zakonczenia opracowania raportu.

Tre$¢ wg poz. 10 lub 11 moze wystepowac alternatywnie.
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10. ZASADY KARDYNALNE SZACOWANIA WARTOSCI SRODKOW | MEGAUKLADOW

TECHNICZNYCH
Ponizej sformutowano zasady kardynalne szacowania wartosci rynkowej Srodkdw i megaukladow

technicznych wg niniejszego Standardu.

1.

Rzeczoznawca w porozumieniu z zamawiajgcym winien jednoznacznie sformutowac cel
i szczegotowo okreslic przeznaczenie wyceny.

. Przed przystgpieniem do procedury szacowania wartosci rzeczoznawca winien poprawnie

zidentyfikowa¢ rodzaj szacowanej wartosci rynkowej lub innej wielkosci zgodnie z celem
| przeznaczeniem wyceny.

Koniecznym jest jednoznaczna identyfikacja przedmiotu wyceny przeprowadzona na podstawie
specyfikacji zamawiajacego i z jego udziatem; warunkiem koniecznym identyfikacji jest
inwentaryzacja przedmiotow wyceny jako dziatania poprzedzajacego procedure szacowania
wartosci.

. Niezbedne jest przeprowadzenie przez rzeczoznawce ogledzin przedmiotu wyceny i w miare

mozliwo$ci dokonanie weryfikacji stanu technicznego podczas dziatania Srodka lub megauktadu
technicznego w warunkach pracy pod obcigzeniem, a takze dokonanie ustalen dotyczacych
przebiegu eksploatacji i wykonanych napraw (zakresu i kosztu) oraz okre$lenie miar zuzycia;
w uzasadnionych przypadkach niezbedna jest ocena zakresu i kosztu, ewentualnych
lub koniecznych napraw oraz przewidywanego (spodziewanego), pozostatego do dyspozyc;ji
okresu ,,zycia” fizycznego lub ,,zycia” ekonomicznego srodka lub megauktadu technicznego.

Procedure wyceny wartosci $rodkéw lub megauktaddéw technicznych przeprowadza sie
w podejsciu kosztowym lub poréwnawczym, badz w podejéciu mieszanym; podejcie kosztowe
wymaga ustalenia kosztu zastgpienia lub odtworzenia nowego Srodka lub megaukfadu
technicznego oraz ubytkéw wartoSci z przyczyn fizykochemicznych, funkcjonalnych
i ekonomicznych, badz okreslenia punktu na krzywej ,,zycia”; podejscie porownawcze zaktada
znalezienie na rynku obiektow poréwnywanych z przedmiotem wyceny i ustalenie atrybutéw
rynkowych majacych kryterialne znaczenie dla wartosci, okre$lenie korekt ze wzgledu na réznice
miar atrybutdw i przeprowadzenie procedur pordwnania badz ocene trendéw zmian cen
ofertowych (wartosci) w funkcji miar atrybutow.

Uzyskane w procesie wyceny liczby bedace miarg wartosci lub miarg przedziatu wartosci
odpowiedniego rodzaju winny by¢ skomentowane; komentarz winien by¢ dla zamawiajgcego
jednoznaczng rekomendacjg i podsumowaniem uzyskanych rezultatbw w kontekscie celu
| przeznaczenia wyceny i wskazywac na pewno$¢ i doktadnos¢ oszacowania.

. Procedury rzeczoznawcy wyceniajgcego warto$¢ rynkowg $rodkow lub megauktadow technicznych

opisane i zawarte w raporcie z wyceny winny by¢ zakoriczone zbiorem klauzul i zastrzezen.
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8. Wycena wartosci winna spetnia¢ kryteria poprawnosci oszacowania wynikte co najmniej
z niniejszego standardu jak i z zasad postepowania profesjonalnego i etycznego rzeczoznawcoéw
wyceniajacych $rodki i megauktady techniczne.

Zatgczniki:
1. Komentarz do Standardu
2. Zasady Postepowania Profesjonalnego i Etycznego Rzeczoznawcéw Wyceniajacych Srodki
i Megauktady Techniczne.

Standard opracowat dr inz. Tadeusz Klimek.
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