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POLSKA FEDERACJA STOWARZYSZEN RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

2.1.

2.1.1.

2.1.2.

STANDARDY ZAWODOWE POLSKIEJ FEDERACJI
STOWARZYSZEN RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

KRAJOWY STANDARD WYCENY SPECJALISTYCZNY

KSWS

WYCENA PRAW DO NIERUCHOMOSCI ORAZ MASZYN | URZADZEN

NA POTRZEBY SPRAWOZDAN FINANSOWYCH

WPROWADZENIE

Celem niniejszego Standardu jest przedstawienie, wypracowanych z inicjatywy
srodowiska zawodowego rzeczoznawcoéw majagtkowych, zasad dobrej praktyki
zawodowej okreslania wartosci godziwej srodkow trwatych na potrzeby sprawozdan
finansowych.

ZAKRES STOSOWANIA | PRZEDMIOT SZACOWANIA

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

Ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci (t.j. Dz. U. poz.330 z p6zn. zm.),
dalej zwanej ustawg 0 rachunkowosci (uor);

Miedzynarodowego Standardu Sprawozdawczosci Finansowej nr 13 Ustalanie wartosci
godziwej (Rozporzadzenie Komisji Europejskiej nr 1255/2012), zwanego dalej MSSF
13 (MSSF13). Standard obowigzuje od 1 stycznia 2013 r.

Charakter aktu wprowadzajacego MSSF 13 tj. Rozporzadzenie Komisji UE skutkuje
tym, ze wprowadzane regulacje staja si¢ automatycznie czescig systemu powszechnie
obowigzujacego prawa Panstw Cztonkowskich, bez koniecznosci jakichkolwiek
czynnosci 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 wytacznie przy dokonywaniu wycen do celéw sprawozdan

2.3.

finansowych. W szczegolnosci niniejszy Standard nie moze by¢ stosowany do wycen dla
celow podatkowych oraz dla zabezpieczenia wierzytelnosci. Wyceny dla tych celow
regulowane sg odrgbnymi przepisami.

Rzeczoznawca majatkowy wykonujac wycene obowigzany jest stosowa¢ odpowiednie
przepisy ustawy o rachunkowosci lub Migdzynarodowe Standardy Rachunkowosci
(MSR) / Mig¢dzynarodowe Standardy Sprawozdawczosci Finansowej (MSSF) zgodnie
ze stosowanymi w jednostce zasadami rachunkowosci oraz przyjeta przez jednostke
polityka rachunkowosci:

KSW 'S Wycena praw do nieruchomosci oraz maszyn i urzadzen na potrzeby sprawozdan finansowych 1
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2.3.1.

2.3.2.

2.3.3.

2.4.

2.5.

2.5.1.

2.5.2.

2.5.3.
2.54.
2.5.5.

2.5.6.

2.5.7.

2.5.8.

2.5.9.

2.5.10.

2.6.

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).

W przypadku sporzadzania sprawozdania zgodnie z ustawa 0 rachunkowosci
w sprawach nieuregulowanych przepisami ustawy jednostki stosuja  Krajowe
Standardy Rachunkowosci, a w sytuacji braku odpowiedniego standardu krajowego
stosuja MSR (art.10.3. uor).

Jezeli MSSF 13 wprowadzit zmiany do tresci pozostatych standardow MSR /MSSF
podczas okreslania wartosci godziwej nalezy uwzglednic te zmiany.

Rzeczoznawca majatkowy stosujac metodyke okreslania wartosci godziwej wedtug
MSSF 13 jest obowigzany kierowa¢ sie¢ niesprzecznymi z nimi metodami wyceny,
wynikajacymi z przepisow prawa i standardow.

Standard stosuje si¢ w szczegolnosci do:

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

okreslania wartosci remontow okresowych (jako specyficzny typ komponentu srodka
trwalego);

okreslania wartosci nieruchomosci stanowigcych zapasy dla jednostki;
okreslania wartosci rezydualnej aktywa jednostki;
okreslania wartosci odzyskiwalnej w ramach testu na utrate wartosci aktywa;

okreslania wartosci nieruchomosci, jako srodkoéw trwatych w budowie, w tym wyceny
niedokonczonych prac budowlanych;

okreslania kosztu wytworzenia cze¢sci sktadowych nieruchomosci jako srodka trwatego
w przypadku, gdy odrgbne przepisy wskazuja na konieczno$¢ zastosowania innej
metody niz metoda kosztu historycznego lub ceny sprzedazy netto;

okreslania wartosci nieruchomosci stanowigcych inwestycje;

okreslenia wartosci srodkow trwatych: spotki, przejetej przy taczeniu spotek metoda
nabycia, przy podziatach spotek, wnoszeniu wktadow niepienieznych;

okreslania wartosci gruntu, a takze aktywow biologicznych z nim zwiagzanych.

W przypadku, gdy z przyjetej metodyki lub definicji przedmiotu wyceny wynika, ze
zakres wyceny obejmuje takze s$rodki trwate bedace czgsciami skladowymi
nieruchomosci lub jej przynaleznosciami, rzeczoznawca majatkowy z okreslonej
wartosci  wyodrebnia warto$¢ nieruchomosci oraz wartos¢ czesci sktadowych i
przynaleznosci.

KSW 'S Wycena praw do nieruchomosci oraz maszyn i urzadzen na potrzeby sprawozdan finansowych 2
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2.7.
2.7.1.
2.7.2.
3.
3.1

3.1.1.

3.1.2.

3.2.

3.2.1.

3.2.2.

3.2.3.

Sktadniki aktywow moga miec postac:
odrebnego sktadnika aktywow,

grupy aktywow albo czesci grupy aktywow.
DEFINICJE

W zaleznosci od przyjetych w jednostce zasad (polityki) rachunkowosci definicja

wartosci  godziwej stosowana jest odpowiednio zgodnie z trescig ustawy
0 rachunkowosci lub MSSF 13 ,Ustalanie wartosci godziwej” (wediug p. 2.3
niniejszego Standardu):

llekro¢ w Standardzie jest mowa o srodkach trwatych, srodkach trwatych w budowie,
inwestycjach, trwatej utracie wartosci, cenie (wartosci) sprzedazy netto skiadnika
aktywow, cenie nabycia, koszcie wytworzenia, wartosci godziwej, jednostce — nalezy
przez to rozumie¢ pojecia zdefiniowane w przepisach prawa, a w szczegolnosci
w ustawie o rachunkowosci lub MSR/MSSF.

llekro¢ w Standardzie jest mowa o aktywnym, gtownym i najkorzystniejszym rynku,
poziomie hierarchii wartosci godziwej, koszcie nabycia, cenie wejscia, cenie wyjscia,
oczekiwanych przeptywach pienieznych, najwiekszym i najlepszym wykorzystaniu,
danych wejsciowych, podejsciu rynkowym, uczestnikach rynku, nieobserwowalnych
danych wejsciowych oraz innych terminach zawartych w Zataczniku A MSSF 13 nalezy
przez to rozumiec¢ definicje z tego Zatacznika zamieszczone w Stowniku do niniejszego
Standardu (Zatacznik nr 1).

Niezaleznie od przyjetych w jednostce zasad rachunkowosci przyjmuje si¢ zgodnie z
definicjami zawartymi w MSSF 13:

Najwieksze i najlepsze wykorzystanie okresla si¢ z perspektywy uczestnikow rynku,
nawet, jezeli jednostka przewiduje inne wykorzystanie. Zaktada si¢ jednak, ze aktualne
wykorzystanie sktadnika aktywow 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
aktywow (paragraf 29).

Wycena w wartosci godziwej sktadnika aktywow niefinansowych uwzglednia zdolnos¢
uczestnika rynku do osiagniecia korzysci ekonomicznych poprzez jak najwieksze i
najlepsze wykorzystanie sktadnika aktywow lub jego sprzedaz innemu uczestnikowi
rynku, ktory zapewnitby jak najwigksze i jak najlepsze wykorzystanie tego sktadnika
aktywow (paragraf 27).

Najwigksze i najlepsze wykorzystanie sktadnika aktywow niefinansowych uwzglednia
takie wykorzystanie sktadnika aktywow, 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);

KSW 'S Wycena praw do nieruchomosci oraz maszyn i urzadzen na potrzeby sprawozdan finansowych 3
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3.3.

3.4.

3.5.

4.1.

4.2.

4.2.1.

4.2.2.

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

(©) 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 kosztow przeksztatcenia sktadnika
aktywow na potrzeby takiego wykorzystania) w celu uzyskania zwrotu
inwestycji, ktorego uczestnicy rynku wymagaliby w przypadku inwestycji w ten
sktadnik aktywow wykorzystany w taki sposob.

Przez warto$¢ uzytkowg nalezy rozumiec¢ biezaca, szacunkowa wartos¢ przysztych
przeptywow srodkow pienigznych, ktorych wystgpienia oczekuje jednostka z tytutu
dalszego uzytkowania danego skitadnika aktywoéw oraz w wyniku jego zbycia lub
likwidacji po zakonczeniu okresu uzytkowania. Przeptywy powinny uwzgledniaé
dajace si¢ realnie oszacowa¢ ewentualne koszty zwigzane z procesem zbycia lub
likwidacji (np. koszty rekultywacji gruntu).

Przez nieruchomosci szczegolnego przeznaczenia nalezy rozumie¢ nieruchomosci,
ktore rzadko lub w ogole nie sg przedmiotem obrotu na rynku ze wzgledu na swoj
specjalistyczny charakter, projekt budynku, uktad, wielkos¢, lokalizacje lub inne
czynniki, z wyjatkiem sytuacji ich sprzedazy w ramach przedsigbiorstwa lub jego
zorganizowanej czesci.

Do wyceny nieruchomosci szczegolnego przeznaczenia lub innych aktywow trwatych,

jezeli nie wystepuja dane rynkowe w zakresie niezbednym do okreslenia wartosci
rynkowej, zwykle stosowane jest podejscie kosztowe. Podstawowg zasadg stosowang w
podejsciu kosztowym jest zasada substytucji.

ZASADY WYCENY

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

Rzeczoznawca majatkowy przy wycenie poszczegolnych sktadnikow aktywow
uwzglednia specyfike dziatalnosci jednostki pod warunkiem dostarczenia przez
jednostke analizy wskazujacej ekonomiczne uzasadnienie takiego podejscia.

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

Dane o okolicznosciach prowadzenia dziatalnosci, w tym otoczeniu podmiotu, powinny
uwzglednia¢ perspektywy typowego uczestnika rynku.

KSW 'S Wycena praw do nieruchomosci oraz maszyn i urzadzen na potrzeby sprawozdan finansowych 4
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4.3.1.

4.3.2.

4.3.3.

4.4,

44.1.

442,

4.4.3.

4.5.

45.1.

Rzeczoznawca majatkowy na potrzeby sprawozdawczosci finansowej okresla wartosé¢
godziwa.

Jezeli jednostka stosuje ustawe 0 rachunkowosci to definicja wartosci godziwej jest
zgodna z trescig art. 28.6 uor ,,Za wartos¢ godziwg przyjmuje si¢ kwotg, za jaka dany
sktadnik aktywow mogitby zosta¢ wymieniony, a zobowigzanie uregulowane na
warunkach  transakcji  rynkowej, pomiedzy  zainteresowanymi i  dobrze
poinformowanymi, niepowigzanymi ze sobg stronami.”

Jezeli ustawa o rachunkowosci nie wskazuje metod wyceny zastosowanie ma art.10.3
uor zgodnie z trescia p. 2.3.2.

Jezeli jednostka stosuje zasady MSR/MSSF to definicje wartosci godziwej przyjmuje
si¢ zgodnie z brzmieniem paragrafu 24 MSSF 13 ,Wartos¢ godziwa jest cena, ktora
otrzymano by za sprzedaz sktadnika aktywow lub zaptacono by za przeniesienie
zobowigzania w transakcji przeprowadzonej na zwyktych warunkach na gtoéwnym (lub
najkorzystniejszym) rynku na dzien wyceny w aktualnych warunkach rynkowych (tj.
ceng wyjscia) bez wzgledu na to, czy cena ta jest bezposrednio obserwowalna lub
0Szacowana przy uzyciu innej techniki wyceny.”

Przy wycenie wartosci godziwej zgodnie z MSSF 13 (tres¢ par. B5-B11) stosuje si¢
nastgpujace podejscia:

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

Podejscie dochodowe, w ktorym przelicza si¢ przyszte kwoty przeptywow pienigznych
(dochodow i kosztow) na biezacg (zdyskontowana) kwote.

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

W odniesieniu do metod z p. 4.4. stosuje si¢ zasade maksymalnego wykorzystania
obserwowalnych na rynku danych wejsciowych i minimalnego wykorzystania danych
wejsciowych nieobserwowalnych. Dane te klasyfikuje si¢ dla 3 poziomow hierarchii
wartosci godziwej:

Poziom 1 — dane wejsciowe do wyceny to niekorygowane ceny za identyczne sktadniki
aktywow na aktywnych rynkach, na dzien wyceny.

4.5.2. Poziom 2 — dane wejsciowe do wyceny niestanowiace cen z poziomu 1, ale bezposrednio

45.3.

lub posrednio obserwowalne na rynku dla sktadnika aktywow.

Poziom 3 — dane wejsciowe, w przypadku, ktorych nie ma dostepnych danych
rynkowych, i ktére opracowuje si¢ przy uzyciu najlepszych dostepnych informacji na
temat zatozen, na podstawie ktorych uczestnicy rynku wyceniliby sktadnik aktywow.

KSW 'S Wycena praw do nieruchomosci oraz maszyn i urzadzen na potrzeby sprawozdan finansowych 5
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5. ZASADY STOSOWANIA STANDARDU

5.1. Rzeczoznawca majatkowy, stosujagc niniejszy Standard Kkieruje si¢ zasadami
rachunkowosci.

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

5.2.1. Dla gruntéw, w tym réwniez dla gruntow traktowanych jako lokata kapitatowa
(nieruchomosci inwestycyjne), okresla wartos¢ godziwg, stosujac podejscie
porownawcze lub — w warunkach ustalonych przez przepisy prawa — podejscie
mieszane.

5.2.2. Dla pozostatych nieruchomosci inwestycyjnych warto$¢ godziwg okresla si¢ przede

wszystkim stosujac podejscie porownawcze lub dochodowe. Mozliwe odstepstwa
zawiera MSR 40 ,,Nieruchomosci inwestycyjne”.

5.2.3. W przypadku nieruchomosci jako srodkow trwatych mogacych podlegac

5.3.
5.3.1.

5.3.2.

5.4.

5.5.

5.5.1.

5.5.2.

6.1.

samodzielnemu obrotowi, okresla si¢ warto$¢ godziwg stosujac podejscie poréwnawcze
lub dochodowe. Dla nieruchomosci gruntowej, na ktorej zlokalizowane sa naniesienia
przeznaczone do rozbiorki, po uzasadnieniu, mozna zastosowa¢ podejscie mieszane.

Rzeczoznawca majatkowy okreslajac biezacy koszt zastapienia nieruchomosci szacuje:

w podejsciu porownawczym wartos¢ gruntu, traktowanego jako niezabudowany,
uwzgledniajac sposob uzytkowania przez jednostke;

koszt zastapienia budynkow i budowli.

Grunt jest traktowany w przepisach o rachunkowosci jako odrebny srodek trwaty,
niezaleznie od wzniesionych na nim budynkow, budowli, urzadzen oraz od zwigzanego z
nim potencjatu biologicznego.

Podziat wartosci godziwej nieruchomosci przeprowadza si¢ wedtug ponizszych
procedur:

Przez odjecie od wartosci godziwej nieruchomosci, obejmujacej grunt wraz z czegsciami
sktadowymi, wartosci gruntu traktowanego jako niezabudowany, okreslonej przy
zastosowaniu podejscia poréwnawczego.

W przypadku, gdy nie mozna przeprowadzi¢ procedury jak w punkcie powyzszym,
rozdzielenia wartosci nieruchomosci dokonuje sie poprzez okreslenie wartosci
odtworzeniowej czesci sktadowych oraz jej odjecie od wartosci nieruchomosci.

ZASADY WSPOLPRACY RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH
Z KIEROWNICTWEM JEDNOSTKI | BIEGLYM REWIDENTEM

Rzeczoznawca majatkowy przeprowadza wyceng sktadnikow aktywow do celow
sprawozdan finansowych we wspotpracy z kierownictwem jednostki oraz z biegtym

KSW 'S Wycena praw do nieruchomosci oraz maszyn i urzadzen na potrzeby sprawozdan finansowych 6
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6.2.

6.2.1.

6.2.2.

6.2.3.

6.2.4.

6.3.

6.3.1.

6.3.2.

6.3.3.

6.4.

6.5.

7.1.

7.2.

rewidentem badajacym sprawozdanie finansowe jednostki, a takze innymi specjalistami
z zachowaniem zasady niezaleznej wyceny.

Wspotpraca ta ma na celu:

okreslenie celu zamawianej wyceny, uwarunkowan jej przeprowadzenia oraz dat
istotnych dla procesu;

zapoznanie si¢ z polityka (zasadami) rachunkowosci jednostki, w tym z przyjetymi
w niej metodami wyceny w zakresie, w jakim ustawa o rachunkowosci i MSR/MSSF
pozostawiaja jednostkom prawo wyboru;

zapoznanie si¢ z aktualng sytuacja ekonomiczng jednostki oraz przyjeta przez nia
strategig, w tym zrozumienie przyjetych przez kierownictwo zatozen, przy czym
rzeczoznawca okresla wartos¢ aktywow nie z perspektywy jednostki, a z perspektywy
uczestnikow rynku;

zapoznanie biegtego rewidenta z procesem wyceny, przyjetymi zatozeniami, wynikiem.

Na potrzeby realizacji zadania rzeczoznawca majatkowy uzyska od kierownictwa
jednostki informacje niezbg¢dne do przeprowadzenia wyceny nieruchomosci oraz
dodatkowe informacje dotyczace dziatalnosci jednostki, a w szczegolnosci istotne dla
procesu wyceny:

sprawozdania finansowe i sprawozdania z dziatalnosci jednostki;

przyjete przez jednostke zasady rachunkowosci, szczegolnie w zakresie zasad wyceny,
metod i stawek amortyzacyjnych;

plany rozwojowe jednostki istotne dla procesu wyceny, udokumentowane zamierzenia
jednostki.

Zakres informacji pochodzacych od kierownictwa jednostki a wykorzystany w wycenie,
powinien by¢ jednoznacznie przedstawiony w Opinii 0 wartosci godziwe;j.

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

PREZENTACJAWYNIKU

Rzeczoznawca majatkowy przedstawia na pismie wynik wyceny w formie opracowania
,,Opinia o wartosci godziwej”.

Rzeczoznawca majatkowy przygotowujac Opinie 0 wartosci godziwej zgodnie z pkt 7.1
niniejszego Standardu powinien okreslic w umowie z zamawiajacym zakres
realizowanych prac oraz sposob prezentacji wyniku, a w szczegolnosci poda¢ w Opinii:

KSW 'S Wycena praw do nieruchomosci oraz maszyn i urzadzen na potrzeby sprawozdan finansowych 7
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7.2.1.

1.2.2.

7.2.3.

7.24.

7.2.5.

7.2.6.

1.2.7.
7.2.8.
7.3.

7.4.

7.5.

8.1.

8.2.

8.3.

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

dodatkowe informacje, sformutowane w § 93 MSSF 13, ust¢p h(1), dotyczace wycen
regularnych wartosci godziwej sklasyfikowanej na poziomie 3 hierarchii zgodnie z
pkt 4.5.3;

warunki okreslone w zamowieniu, zakres opracowania, definicje  wartosci i cel
opracowania;

podstawy opracowania obejmujace dane formalne, materialnoprawne oraz wskazujace
zrédha danych;

daty istotne dla wykonywanych czynnosci;

opis istniejgcego stanu nieruchomosci, jej klasyfikacje, przeznaczenie i sposob
wykorzystania;

wszelkie szczegolne zatozenia i ograniczenia;
prezentacje procedur obliczeniowych i ostatecznego rezultatu wyceny.

Opinia powinna zawiera¢ informacje umozliwiajace zrozumienie wptywu danych
wejsciowych na okreslony poziom (hierarchie) ustalonej wartosci godziwe;j.

Rzeczoznawca majatkowy jest obowigzany do wykorzystania pozyskanych od jednostki
danych z zachowaniem zasady poufnosci.

Opinia 0 wartosci godziwej moze by¢ przedstawiona jedynie zamawiajacemu. Za
pisemng zgoda zamawiajacego opinia moze by¢ przekazana biegtemu rewidentowi lub
stronie trzeciej. Wyjatkiem od tej reguty jest nakaz sadu lub innego wiasciwego organu
(policja, prokuratura itp.).

OPRACOWANIE STANDARDU

Zatozenia i redakcje standardu przygotowat zespot pracujacy pod kierunkiem Anny
Beer-Zwolinskiej w sktadzie: Jerzy Filipiak, lwona Forys, Krzysztof Grzesik, L.ukasz
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 skladzie: Radostaw Gaca, Jerzy Adamiczka,
Anna Beer-Zwolinska, Zbigniew Brodaczewski, Jerzy Dydenko, Iwona Forys,

KSW 'S Wycena praw do nieruchomosci oraz maszyn i urzadzen na potrzeby sprawozdan finansowych 8
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POLSKA FEDERACJA STOWARZYSZEN RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

Krzysztof Grzesik, tukasz Maciak, Magdalena Matecka, Monika Nowakowska,
Edward Sawitow i Tadeusz Zurowski przyjeta ostateczng wersje redakcyjna Standardu.

8.4.  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). Rada Krajowa PFSRM w dniu 14
grudnia 2021 roku podjeta uchwate (uchwata RK nr 13/2021) zgodnie z ktorg zbiodr
standardow zawodowych opracowanych przez PFSRM otrzymat nazwe ,,Standardy
Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcdéw Majatkowych”, zastepujac

dotychczasowg nazwe tj. ,,Powszechne Krajowe Zasady Wyceny”.

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

KSW 'S Wycena praw do nieruchomosci oraz maszyn i urzadzen na potrzeby sprawozdan finansowych 9
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Zalacznik 1

Definicje wybranych terminow za MSSF 13

wartos¢ godziwa

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

transakcja
przeprowadzonana
zwyklych
warunkach

Transakcja, ktora zaktada 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 aktywow lub zobowigzania, ktorzy posiadaja
wszystkie nastepujace cechy:

(@) sa od siebie niezalezni, tj. nie sa 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 dowod, ze transakcja zostala zawarta na
warunkach rynkowych;

(b) sa dobrze poinformowani, maja Stosowng wiedze na temat
sktadnika aktywow lub zobowigzania i transakcji oparta na
wszystkich dostepnych informacjach, w tym informacjach, ktore
mozna uzyska¢, podejmujac dziatania wynikajace z nalezytej
starannosci, ktore sg normalne i zwyczajowo przyjete;

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

(d) sa zainteresowani zawarciem transakcji, ktorej przedmiotem jest
dany sktadnik aktywow lub dane zobowigzanie, tj. majag motywacje
do jej zawarcia, lecz nie sg do tego zmuszeni ani w inny sposéb
zobligowani.

aktywny rynek

Rynek, na ktorym transakcje dotyczace skitadnika aktywow lub
zobowigzania odbywaja si¢ z dostatecznag czgstotliwoscia i maja
dostateczny wolumen, aby dostarcza¢ w sposob ciagty informacji na
temat cen.

glowny rynek

Rynek o najwigkszym wolumenie i poziomie aktywnosci dla danego
sktadnika aktywow lub zobowiazania.

KSW.S.Wycena.praw.do.nierichomosci..oraz maszyn.i.urzadzen.na.potrzehy sprawozdan finansowych..............10
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najkorzystniejszy Rynek, na ktérym mozna otrzymac najwyzsza kwotg za sprzedaz
rynek sktadnika aktywow lub zaptaci¢ najnizsza kwote za przeniesienie

KSW 'S Wycena praw do nieruchomosci oraz maszyn i urzadzen na potrzeby sprawozdan finansowych 11
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zobowigzania, po uwzglednieniu kosztow transakcji i kosztow
transportu.
najwieksze i Wykorzystanie sktadnika aktywow niefinansowych przez
najlepsze uczestnikow rynku w Sposob zapewniajacy maksymalng wartos$é

wykorzystanie

sktadnika aktywow lub grupy aktywow i
przedsiewzigcia), w  ktorej  sktadnik — aktywow
wykorzystany.

zobowigzan (np.
zostathy

dane wejsciowe

Zatozenia, na podstawie ktorych uczestnicy rynku dokonaliby
wyceny skladnika aktywow lub zobowigzania, w tym zatozenia
dotyczace ryzyka, takie jak:

(@) ryzyko zwigzane z konkretng technikg wyceny stosowang do
ustalania wartosci godziwej (taka jak model ustalania ceny);

oraz

(b) ryzyko zwigzane z danymi wejsciowymi w technice wyceny.
Dane wejsciowe moga by¢ obserwowalne lub nieobserwowalne.

dane wejsciowe
potwierdzone przez
rynek

Dane wywodzace sie¢ gtownie z obserwowalnych danych
rynkowych lub potwierdzone przez takie dane poprzez korelacj¢ lub
W inny sposob.

obserwowalne dane
wejsciowe

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

nieobserwowalne
dane wejsciowe

Dane wejsciowe, w przypadku ktorych nie ma dostgpnych danych
rynkowych i Kktore opracowuje sie przy uzyciu najlepszych
dostegpnych informacji na temat zalozen, na podstawie ktorych
uczestnicy rynku ustaliliby cene skladnika aktywow lub
zobowigzania.

dane wejsciowe na
poziomie 1

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

dane wejsciowe na
poziomie 2

KSWS Wycena praw do nieruchGMoser az

Dane wejsciowe inne niz ceny notowane uwzglednione na poziomie
1, ktore sg posrednlo albo beZposrednlo obserwowalnew przypadku
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dane wejsciowe na
poziomie 3

Nieobserwowalne dane wejsciowe dotyczace sktadnika aktywow
lub zobowiazania.

cena wejscia

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

KSW 'S Wycena praw do nieruchomosci oraz maszyn i urzadzen na potrzeby sprawozdan finansowych
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cena wyjscia

Cena, ktorag otrzymano by za sprzedaz skladnika aktywow lub
zaptacono by za przeniesienie zobowigzania.

podejscie rynkowe

Technika wyceny wykorzystujgca ceny i inne odpowiednie
informacje generowane przez transakcje rynkowe dotyczace
identycznych lub porownywalnych (tj. podobnych) aktywoéw,
zobowigzan, badz grupy aktywoéw i zobowigzan, takiej jak
przedsiewzigcie.

podejscie
dochodowe

Technika wyceny pozwalajaca przeliczy¢ przyszie kwoty (np.
przeptywy pieni¢gzne lub dochody i koszty) na jedng biezaca (tj.
zdyskontowang) kwotg. Ustalenie wartosci godziwej opiera si¢ na
wartosci wynikajacej z biezacych oczekiwan rynku co do tych
przysztych kwot.

podejscie kosztowe

Technika wyceny odzwierciedlajaca kwote wymagang obecnie, aby
zastgpi¢ zdolnos¢ uzytkowa danego sktadnika aktywow (czesto
okreslana jako biezacy koszt zastapienia).

oczekiwane
przeplywy pieniezne

Srednia wazona prawdopodobienstwem (tj. $redni rozktad)
ewentualnych przysztych przeptywow pienigznych.

premia z tytulu
ryzyka

Rekompensata oczekiwana przez uczestnikow rynku niesktonnych
do ryzyka z tytulu niepewnosci zwigzanej z przeptywami
pienigznymi dotyczacymi sktadnika aktywow lub zobowigzania.
Okreslana rowniez, jako ,,korekta ryzyka”.

KSW 'S Wycena praw do nieruchomosci oraz maszyn i urzadzen na potrzeby sprawozdan finansowych 14



