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POWSZECHNE KRAJOWE ZASADY WYCENY (PKZW)

POLSKA FEDERACJA STOWARZYSZEN RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

KRAJOWY STANDARD WYCENY SPECJALISTYCZNY NR 2

KSWS 2

WYCENA DO CELOW SPRAWOZDA N FINANSOWYCH
W ROZUMIENIU USTAWY O RACHUNKOWO SCI

1. Przedmiot wyceny i zakres stosowania standardu

1.1. Standard dotyczy wyceny nieruchadegiooraz maszyn i ugdzen trwale zwizanych
z nieruchomécia, zaliczanych dasrodkow trwatych,srodkow trwatych w budowie oraz
inwestycji w nieruchomgi, stanowacych aktywa jednostek w rozumieniu ustawy
o rachunkowéci z dnia 29 wrzénia 1994 r. (Dz. U. 2002 r. Nr 76, poz. 694, Zmazm.),
dalej zwam ustawg 0 rachunkows&ci.

1.2. Dokonujc wyceny rzeczoznawca m#§owy zobowazany jest stosowaprzepisy ustawy
o rachunkowséci. W przypadku spraw nieuregulowanych w ustawieecknznawca
majatkowy, kierupc sk przyjetymi w jednostce zasadami rachunkadwip stosuje krajowe
standardy rachunkowoi. W przypadku braku odpowiedniego standardu kvago
rzeczoznawca makowy stosuje Midzynarodowe Standardy Rachunkdei6
Miedzynarodowe Standardy Sprawozdawéczd-inansowej (dalej w skrocie MSR/MSSF).
Do wycen na potrzeby sprawozddinansowych emitentow papierow waitmowych,
emitentdbw zamierzagych ubiega sie lub ubiegaicych se¢ o dopuszczenie do obrotu na
jednym z rynkéw regulowanych krajéow Europejskiegbs@aru Gospodarczego, jednostek
wchodzcych w sktad grupy kapitatowej, spetrieych ustawowe wymagania do stosowania
MSR/MSSF, rzeczoznawca m#ijowy stosuje regulacje w nich zawarte.

Stosujc powyzsze zasady, rzeczoznawca #tkgwy jest zobowgzany kierowa sie
niesprzecznymi z nimi metodami wyceny, wynd@jmi z przepisow prawa i Standardow
Zawodowych Rzeczoznawcéw Méjowych.

1.3. Niniejszy Standard stosuje &i szczegolngci do:

a) okreslania wartdci pocatkowej srodkow trwatych oraz wartgi niematerialnych i prawnych
przyjetych do uywania nieodptatnie, w tym w drodze darowizny lulynwany na ing
pozycg aktywow niepiengznych,

b) aktualizacji wycenysrodkéw trwatych, wynikajcej z ich trwatej utraty wartgi, gdy nie
maozna ustak ich ceny sprzedg netto,

c) okreslania wartdci nieruchoméci jako srodkéw trwatych w budowie, w tym do wyceny
niedokaiczonych prac budowlanych oraz przeprowadzania itaveracji iobmiaru
wykonanych robdét,
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d)

e)

f)

9)
1.4,

1.5.

okreslania kosztu wytworzenia e¢gci skiadowych nieruchordoi jako srodka trwatego

w przypadku, gdy nie nmma go okréli¢ na podstawie kosztu historycznego lub ceny
sprzeday netto,

okresowego okstania wartdci nieruchoméci inwestycyjnych stanowcych lokat
kapitatu, ze szczegollnym uwzdhieniem nieruchontgi stanowicych lokat zaktadow
ubezpiecz& nazycie lub innych podmiotéw dziakgjych w podobnym sektorze,

okrelenia wartdci srodkow trwatych i wartéci niematerialnych i prawnych spoiki, przegj
przy laczeniu spbétek metachabycia,

okrelania wartdci gruntu, a take aktywow biologicznych z nim zaganych.

Standard me by stosowany wycznie przy dokonywaniu wycen do celow sprawdzda
finansowych w rozumieniu ustawy o rachunkdeio W szczegdlngi Standard nie mi@
by¢ podstawy wycen do celéw podatkowych. Wycena powinna odzvigella® stan na dzie
bilansowy.

Przedmiotem wyceny siieruchoméci jako przedmiot praw, tj. prawa wiasweg prawa
uzytkowania wieczystego gruntu, ograniczonych prawecrbwych oraz praw
zobowgzaniowych. W przypadku, gdy z prztgj metodyki wyceny lub definicji
nieruchoméci wynika, ze wraz z nieruchon$cia szacowane gs takze ruchoméci,
rzeczoznawca makowy z oszacowanej wado wyodrbnia: warté¢ nieruchomeéci oraz
wartes¢ ruchomdci, a take okrdla wartg¢é poszczegolnych rodzajow (aktywdw).
Dokonupc wyceny nieruchomi@i wraz z ruchomgciami rzeczoznawca mgkowy posiada
niezkedna wiedz i odpowiednie umieggnosci z zakresu takich wycen.

2. Definicje

2.1.

b)

c)
d)

2.2

2.3

Przezrodki trwate rozumie giniezaliczone do inwestycji rzeczowe aktywa trwicddtywa
zrownane z nimi, kontrolowane przez jedn@st& przewidywanym okresie ekonomicznej
uzyteczndci diuzszym ng rok, kompletne, nadaje se¢ do wytku iprzeznaczone na
potrzeby jednostki. Zaliczagsdo nich w szczegolioi:

nieruchomeci — w tym grunty, prawo aytkowania wieczystego gruntu, budowle i budynki,
a take bgdace odebna wlasndcia lokale oraz spotdzielcze wlasimiowe prawo do lokalu,
maszyny, urzdzeniagsrodki transportu i inne rzeczy,

ulepszenia w obcycirodkach trwatych,

inwentarzzywy.

Srodki trwate oddane dozywania na podstawie umowy najmu, dzamy, wyczenia lub
innej umowy o podobnym charakterze, zalicza dd aktywéw trwatych jednej ze stron
umowy, zgodnie z warunkami okienymi w art. 3 ust. 4 ustawy o rachunkaeio

Przezrodki trwate w budowie rozumie esizaliczane do aktywow trwatycérodki trwate
w okresie ich budowy, monta lub ulepszania.

Przez inwestycje rozumie; saktywa posiadane przez jednasti celu osigniccia korzyci
ekonomicznych, wynikagych z przyrostu wartgi tych aktywow, uzyskania z nich
przychodow - w formie odsetek, dywidend (udziatbwzyskach) lub innych prytkdw,
w tym rowniez z transakcji handlowej, a w szczegdiciote nieruchomgci i wartcsci
niematerialne i prawne, ktore nig svykorzystywane przez jednostklecz g posiadane
w celu osagniecia tych korzyci. W przypadku zaktadéw ubezpieézerzez inwestygj”
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2.4,

2.5.

2.6.

2.7.

2.8.
a)
b)

c)

rozumie s¢ lokaty. Obowizek zakwalifikowania nieruchondoi do srodkéw trwatych lub
nieruchomeci inwestycyjnych natey do jednostki zamawiagej wycer.

Przez trwat utrak wartgci rozumie st sytuacg, w ktorej istnieje die
prawdopodobigstwo, ze kontrolowany przez jednostksktadnik aktywow nie przyniesie
w przyszigci, w znacznej agci lub w cataci, przewidywanych korzgi ekonomicznych.
Uzasadnia to dokonanie odpisu aktualizacyjnego aeadzagcego warté¢ tego sktadnika,
wynikajaca z kshg rachunkowych, do ceny sprzeganetto, a w przypadku niemowvosci
okreslenia takiej ceny, do ustalenia w inny sposob waitgodziwej.

Przez cen(wartas¢) sprzeday netto sktadnika aktywdw rozumiegginazliwa do uzyskania
na dzié bilansowy cea jego sprzeds, bez podatku od towardw i ustug, podatku
akcyzowego, pomniejszano rabaty, upusty i inne podobne pomniejszenia d&ezzty
Zwigzane z przystosowaniem sktadnika aktywow do spiaeddokonaniem tej sprzedga
powickszora o nalena dotacg przedmiotowy. Jereli nie jest maliwe ustalenie ceny
sprzeday netto danego skiadnika aktywow, nglew inny sposob okii¢ jego wart@é
godziwg na dzié bilansowy.

Przez cennabycia rozumie sicerg zakupu skladnika aktywow, obejnagy kwote nalezna
sprzedajcemu bez podlegaego odliczeniu podatku od towaréw i ustug oraz gkl
akcyzowego, aw przypadku importu jest pgkgzona o obaienia o charakterze
publicznoprawnym oraz o koszty bezpsnie zwizane z zakupem skladnika aktywéw
I dostosowaniem go do stanu nadego st do wywania lub wprowadzenia do obrotu,
tacznie z kosztami transportu, zatadunku i wytaduatar sktadowania, a obkina o rabaty,
upusty iinne podobne zmniejszeniazelenie jest maliwe ustalenie ceny nabycia sktadnika
aktywow, a w szczegoOldoi przyjetego nieodptatnie, w tym w drodze darowizny — jego
wycere przeprowadza siwg ceny sprzedy takiego samego lub podobnego przedmiotu.

Przez koszt wytworzenia aktywow trwatych noiel sk koszty pozostape w bezpérednim
zwiazku z danym aktywem trwatym oraz uzasadaiors¢ kosztow pérednich zwiazanych
Z wytworzeniem tego aktywu. Koszty beZpednie obejmuj wartas¢ zuzytych bezpérednio
materialdw, koszty pozyskania i przetworzenia azane bezpaednio z wytworzeniem
I inne koszty poniesione w zyzaku z doprowadzeniem aktywu trwatego do postadejsoa,
w jakich sk znajduje w dniu wyceny.

Do kosztow wytworzenia aktywow trwatych nie zah s¢ kosztow:

kedacych konsekwengjniewykorzystanych zdolsoi produkcyjnych i strat produkcyjnych,

0golnego zardu, ktére nie s zwiagzane z doprowadzeniem aktywu trwatego do postaci
I miejsca, w jakich siznajduje na dziewyceny,
kosztow sprzeds.

Jezeli nie jest maliwe ustalenie kosztu wytworzenigrodka trwatego, jego wycen
przeprowadza siwg ceny sprzedy netto takiego samego lub podobné&gadka trwatego,
pomniejszonej o przeghie osagany zysk brutto, a w przypadkrodka trwatego w budowie
— takze z uwzgédnieniem stopnia jego wytworzenia.

Przez rynek aktywny rozumie synek, ktéry spetnia wszystkie nagtijace warunki:

pozycje bdace przedmiotem obrotu na rynkajednorodne,

zazwyczaj w dowolnym momencie pma znalé¢ zainteresowanych nabywcow
i sprzedawcow,

ceny g podawane do wiadoma publicznej.

KSWS 2 Wycena do celéw sprawozdan finansowych w rozumieniu ustawy o rachunkowos$ci — do uzgodnienia 24 lutego 2009 r. 3



LA
(ALY

O

."J\ft!‘f'

POLSKA FEDERACJA STOWARZYSZEN RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

Takie rozumienie pegia rynku aktywnego, wprowadzonego przez MSR/MSSEytego,
w ustawie o rachunkowoi odpowiada ekonomicznemu poju rynku prawie doskonatego.

2.9. Przez wartg godziwg rozumie st kwotg, za jak dany skiadnik aktywow nie by
wymieniony, na zasadzie transakcji rynkowej, pginy zainteresowanymi, dobrze
poinformowanymi i niepovazanymi ze sof stronami. W przypadku aktywnego rynku
wartas¢ ta okraélona jest przez cersprzeday netto. W przypadku jej braku wagtogodzing
oszacowuje 8i za pomog metod estymacji powszechnie uznanych za poprawne,
okreslajacych najbardziej prawdopodaboere rynkows sprzeday netto.

2.10. Przez wartd dla aktualnego sposobuzyikowania, rozumie s8i warté¢ rynkowa
nieruchomeéci jako srodka trwatego przy zaieniu kontynuacji obecnego sposobu jego
uzytkowania, w przypadku gdy na rynku ahiova jest jego sprzedaprzy obecnym sposobie
uzytkowania. Przez obecny sposatytkowania naley rozumie€ mozliwosci wykorzystania
nieruchoméci w celach takich samych lub podobnych do realaoyech przed jednostk
Wartas¢ t¢ naleey wyraznie odr@ni¢ od wartdci dziatapcej jednostki, ktéra uwzgtinia
takze inne czynniki niezwizane z nieruchondoia (strategté jednostki, umiegjtnosci kadry
zarzdzapcej, srodki finansowe i materialne, wastm niematerialne, wartg firmy itp.).

2.11. Przez wartg uzytkowa rozumie st biezaca, szacunkow wartas¢ przysztych przeptywow
srodkéw piengznych, ktérych wysipienia oczekuje si z tytutu dalszego aytkowania
danego sktadnika aktywow oraz jego zbycia po aakeniu okresu zytkowania (patrz tate
pkt. 4.6 niniejszego standardu).

2.12. Przez skfadniki mienia szczegoélnego przearaazrozumie skiadniki, ktére rzadko lub
w ogOle nie g przedmiotem obrotu na rynku ze wadli na swoj specjalistyczny charakter,
projekt budynku, uktad, wielkd, lokalizacg Iub inne czynniki, z wytkiem sytuacji
sprzeday tych sktadnikow w ramach przegsiorstwa lub jego zorganizowanejeSzi.

2.13. Przez zamortyzowany koszt odtworzenia rozusie biezacy koszt odtworzenia lub
zastpienia sktadnika aktywdéw, pomniejszony o zycie fizyczne, funkcjonalne lub
techniczne oraz ekonomiczne lub spowodowane czgnmikewrtrznymi, powodujce jego
przestarzat& lub zmniejszenie iyteczndci. Zamortyzowany koszt odtworzenia jest
stosowany do wyceny nieruchoseo szczegdlnego przeznaczenia w sytuacji braku aany
rynkowych potrzebnych do oldlenia wartdci rynkowej. Podstawoy zasad ustalania
kosztu odtworzenia jest zasada substytuciji.

2.14. Zasada substytucji stanowe, zainteresowana osoba nie zaptaci za sktadnikvaktywicce),
niz wyniostby koszt nabycia réwnie satysfakcjarugigo substytutu, w sytuacji braku
czynnikow komplikugcych spraw, takich jak czas, wksze ryzyko lub niedogodsé

2.15. Przez rentowd6é progows rozumie st test, ktéry powinien hiyzastosowany przez podmiot
gospodarczy w celu ustalenia jego rentosendnadwyki przychodoéw nad poniesionymi
kosztami), odniesionej do wszystkich aktywow, ktqmesiada ten podmiot lub jednostka
generujca strumienie pienkne. Speinienie testu warunkuje #wos$¢ wykorzystania
w wycenach dla sprawozaldinansowych jednostki zamortyzowanego kosztu odrewia.
Przeprowadzenie testu nayedo obowazkéw podmiotu gospodarczego.

2.16. Przez aktywa biologiczne rozumie gwierzta znajdujgce sé w hodowli lub w chowie
i rosliny uprawne.

KSWS 2 Wycena do celéw sprawozdan finansowych w rozumieniu ustawy o rachunkowos$ci — do uzgodnienia 24 lutego 2009 r. 4
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2.17. Przez jednostkrozumie st jednostki, o ktorych mowa w art. 3 ust. 1 pkt ltaws/

o rachunkowéci.

3. Uwarunkowania przeprowadzenia wyceny

3.1.

3.2.

3.3.

3.4.

3.5.

Rzeczoznawca mggkowy ma obowizek przeprowadzenia analizy sposobu i zakresu
kontroli sprawowanej przez jednostkad wycenianym skiladnikiem aktywOw. Analiza ta
obejmuje w szczegoblsoi ustalenie rodzaju praw przystugoych jednostce oraz
faktycznego stanu witadania rzecaV przypadku stwierdzeniae stan wiladania nie jest
zgodny ze stanem prawnym, niedhe jest wskazanie rozhigosci poprzez zamieszczenie
odpowiedniej informacji w operacie szacunkowymnikstie tych rozbignosci nie przesdza

o braku maliwosci dokonania wyceny sktadnika aktywow.

W procesie okignia wartdci poszczegolnych sktadnikéw aktywow, a w szczegin
nieruchomeci i ich czsci skladowych, rzeczoznawca uwgghia charakter i specykk
dziatalngci jednostki. Podczas wyceny nie naleopier& wartaci wytacznie na danych
pochodacych od analizowanego podmiotu. Najetakze uwzgkdni¢ tendencje ogodlnego
rozwoju i konkurencyjnéci brarry oraz uwarunkowania regionalne. Dane pochoez
Z jednostki powinny by analizowane na podstawie dgstych informacji historycznych
| opier& si¢ na realistycznych przestankach, w tym na uprawdopnoionych prognozach.

Dokonuc wyceny rzeczoznawca mtjowy uwzgkdnia w szczegolnmi zapisy
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennagoych praw miejscowych, a tad
praw dotyczacych ochronysrodowiska i zasobow naturalnych, zaanych z dziatalniwia
jednostki i ze sktadnikami jej mgku.

Rzeczoznawca magfowy dokonugc wycen na potrzeby sprawozdéinansowych stosuje
metody wyceny zbisne z zasadami wyceny prziymi w polityce rachunkow&ei jednostki,
stosujc zasad ciagtosci oraz regulacje ustawy o rachunkaéeioi MSR/MSSF, stanowce
0o maliwosci ustalenia wartei godziwej, jeeli zasadne jest pragie zataenia
kontynuowania przez jednostkiziatalngci.

W sytuacji braku bezpeednich danych rynkowych przyjmujegsize zamortyzowany koszt
odtworzenia jest akceptowanmetod, okreslania wartdci specjalistycznych aktywow.
W metodzie tej rzeczoznawca mlpwy uwzgkdnia pochodzce z rynku informacje
o wartagci gruntu, przy uwzgidnieniu ewentualnych ograniazewynikajacych np. ze
sposobu #ytkowania gruntu, z istniggych naktadéw i planu miejscowego, a #ak
informacje rynkowe, ktdre magmiec wptyw na ocen stopnia zuaycia wycenianego aktywu.

4. Zasady wyceny

4.1.

4.2.

4.2.1.

Rzeczoznawca m#gowy przeprowadza wycenuwzgkdniapc warunki, o ktorych mowa
w pkt. 3, stosujc podejcia, metody i techniki zgodnie z regulacjami zawmaitw przepisach
prawa i standardach zawodowych. Peiyj procedury wyceny powinny byzgodne
z regulacjami zawartymi w ustawie o rachunkéeioW przypadku jednostek, stogaych
MSSF/MSR - przyjte procedury wyceny powinny bygodne z ww. standardami.

W szczegdlnéci rzeczoznawca makowy przy okrélaniu podstaw i sposobow wyceny
Kieruje st¢ nastpujacymi, podanymi riej zasadami i uregulowaniami wynikaymi
Z przepis6w o rachunkowoi.

Podstawoavzasad wyceny wg ustawy o rachunkowe jest koszt historyczny. Prowadzi on
do pocatkowego ugcia srodkow trwatych oraz wartgi niematerialnych i prawnych

KSWS 2 Wycena do celéw sprawozdan finansowych w rozumieniu ustawy o rachunkowos$ci — do uzgodnienia 24 lutego 2009 r. 5
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4.2.2.

4.2.3.

4.2.4.

4.3.

4.4,

4.5.

opartych na cenie nabycia lub koszcie wytworzeWaprocesie #ytkowania cen nabycia
pomniejszaj odpisy amortyzacyjne oraz odpisy z tytutu trwaldjaty wartdci. Wartc¢
poczatkowa, stanowaca cere nabycia lub koszt wytworzeniodka trwatego, powkszap
koszty jego ulepszenia polegeg, na przebudowie, rozbudowie i modernizacji lub
rekonstrukcji - powoduge, ze wartéd¢ uzytkowa tegosrodka po zakfczeniu ulepszenia
przewysza posiadanprzez tensrodek w chwili przygcia do uywania warté¢ uzytkowa,
mierzory okresem fywania, zdolnécia wytworcz, jakascia uzyskiwanych produktow,
kosztami eksploatacji lub innymi miarami. Wadopoczatkowa i dotychczasowe odpisy
amortyzacyjne mag na podstawie odbnych przepiséw, podle§aktualizacji wyceny.

W odniesieniu do wyceny niektorych rodzapiktywow ustawa o rachunkowm dopuszcza
lub nakazuje stosowanie innych wa&dp anieli cena nabycia lub koszt wytworzeniaa S
nimi: cena rynkowa lub inaczej okfena warté¢ godziwa (art. 28 ust. 1 ustawy
0 rachunkowseéci).

Warté¢ godziwg gruntéw, budynkéw i budowli oraz wakto godziwvg maszyn i uradzen
trwale zwhzanych z gruntem stanowi zazwyczaj ich w&rtynkowa ustalana na podstawie
wyceny rzeczoznawcow nagkowych.

Szczegdlowe zasady wyceny wyprowadzane zs podstawowych regut i procedur
rachunkowych, zwanych nagdnymi zasadami rachunkow®. Zalicza s¢ do nich medzy
innymi: zasad memoriatu (art. 6 ust. 1 ustawy o rachunkéeip zasad wspoétmierndci
kosztow do przychodow (art. 6 ust. 2, art. 39, 41), zasael kontynuacji dziatalngci (art. 5
ust. 1), zasagostraznosci (art. 7 ust. 1), zasadstotngci (art. 4 ust. 3, art. 8 ust. 1), zasad
ciagtosci/poréwnywalngci (art. 5 ust. 1, art. 8 ust. 2) oraz zasaudywidualnej wyceny
(art. 7 ust. 3).

Rzeczoznawca makowy, kierupc sk regulacjami dotycxymi rachunkowéci, stosuje

w konkretnym przypadku okfne w pkt. 4.2 zasady wyceny i dobiera do nichavdpdnio
podefcie, metod i technilke, wskazaa przez przepisy prawa i standardy zawodowe
rzeczoznawcow maikowych.

Przy prezentacji procedury i wynikdbw wycemgezoznawca makowy powinien wykazéa
zwiazek pomg¢dzy stosowanymi pegiami warsztatowymi, wypracowanymi przez
rzeczoznawstwo makowe, i pogciami stosowanymi w rachunkowm. W szczegolnéxi
powinien wykaza, ze sposéb rozumienia waséth godziwej i proces jej wyznaczania S
zgodne z wymaganiami ustawy o rachunkésvooraz ze @ zbiezne z zasadami wyceny
przyjetymi w jednostce.

Do wycen na potrzeby rachunkadeiostosuje si podefcia, metody i techniki wyceny
uregulowane przepisami prawa i standardami zawodowyako zasad przy wycenie
nieruchoméci naley przyjmowa aktualny sposéb aytkowania. W uzgodnieniu
z zamawiaicym maliwe jest dokonanie wyceny przy zaeniu alternatywnego lub
optymalnego sposobu zytkowania, np. wynikajcego z planowanej zmiany profilu
dziatalngci. Na zyczenie zamawiagego rzeczoznawca mg{owy okrela warta¢ dla
warunkéw sprzeday wymuszonej (np. dla syndyka lub podczas przepdzamia
restrukturyzacji magtkowej). W zalenosci od celu wyceny i rodzaju sktadnika aktywow
rzeczoznawca majkowy wybiera nasfpujace postpowanie:

Dla gruntéw, w tym rownie dla gruntéw traktowanych jako lokata kapitatowa
(nieruchoméci inwestycyjne) okrda wartg¢ rynkows, stosugc podegcie porownawcze lub

KSWS 2 Wycena do celéw sprawozdan finansowych w rozumieniu ustawy o rachunkowos$ci — do uzgodnienia 24 lutego 2009 r. 6
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— w warunkach oki&onych przez przepisy prawa — podé¢ mieszane. Dokonanie wyceny
przy zal@eniu alternatywnego Iub optymalnego sposobu wylsierya wymaga
sprawdzenia braku sprzeczonbz przeznaczeniem gruntu.

b) Dla pozostatych nieruchordm inwestycyjnych wart& rynkowa okresla sk przede
wszystkim stosuc podegcie porownawcze lub dochodowe metodwestycyjra (projekcje
przeptywébw pieniznych oparte na wiarygodnych szacunkach, uedtghjcych
w szczegolngci: rynkowe ceny najmu obiektow podobnych, tak sambokalizowanych
i bedacych w takim samym stanie; oklenie stop kapitalizacji istop dyskonta,
z uwzgkdnianiem rynkowego stopnia ryzyka dla danego typeruchomdci). Mozliwe
odstpstwa od tych zasad skreslone w MSR nr 40 ,Nieruchongai inwestycyjne”.

c) W przypadku nieruchondoi jako srodkéw trwatych mogcych podlega samodzielnemu
obrotowi na rynku, okrga sk wartas¢ rynkowa uwzgkdniajca aktualny sposob
uzytkowania stosuc podegcie porownawcze lub dochodowe. Dla nieruchéohgruntowej,
na ktorej zlokalizowaneasnaniesienia przeznaczone do rozbioérkizmay po odpowiednim
uzasadnieniu, zastosotvpodefcie mieszane.

4.6. W celu okrdenia trwatej utraty wartei rzeczowych aktywow trwatych oraz wadtd
niematerialnych i prawnych na daidilansowy naley okresli¢ wartas¢ uzytkowa (patrz
pkt 3.11 niniejszego standardu) wg szczegoOtoweggutary zamieszczonej w MSR nr 36
,2Utrata wartgci aktywoéw”, § 27-56 (prognozy przeptywanodkoéw pieng¢znych wynikaace
z wytkowania danego sktadnika o okresie niezdaym ni 5 lat, oszacowanie wptywow
z tytulu ostatecznego zbycia tegskiadnika, stopa dyskontowa przed opodatkowaniem,
okreslajaca biezaca cere wartasci pienadza oraz ryzyko wizace sé z danym sktadnikiem
aktywow).

4.7. W wycenie, ktéra w przypadku okienym w pkt. 3.5 opiera sina zamortyzowanym
koszcie odtworzenia, rzeczoznawca atiagwy:
a) okrdgla w podejciu porébwnawczym wartd gruntu, traktowanego jako niezabudowany,
uwzgkdniajac aktualny sposdébaytkowania,
b) okre&la w podejciu kosztowym bigaca wartas¢ kosztu odtworzenia sktadnika aktywow
brutto.

4.8. Ustalone w podgjiu kosztowym stopnie zycia mog uwzgkdniat wszystkie rodzaje
zwzycia albo mog uwzgkdniat odrbnie zuycie fizyczne, funkcjonalne i ekonomiczne.
Wskaznik obejmupcy tacznie wszystkie rodzaje zycia traktuje si tak, jak wielkd¢
umorzenia amortyzacyjnego, stosowanw metodzie zamortyzowanego kosztu
odtworzenia (DRC).

4.9. Rzeczoznawca m#iowy, podejmuwc decyz¢ o0 zastosowaniu metody zamortyzowanego
kosztu odtworzenia, nie ma obaeagku przeprowadzania testu rentoweoio
progowej/potencjatu ustugowego ani badania, czy tels zostat wykonany. Jest jednak
zobowhzany do zamieszczenia w operacie szacunkowym irdojinoe tym, ze zastosowat
metod¢ zamortyzowanego kosztu odtworzenia g okrdglona warté¢ maoze by
wykorzystana w sprawozdaniach finansowych jednogtspodarczej tylko wtedy, gdy
spetnione s kryteria testu rentowr§gi/potencjatu ustugowego.

KSWS 2 Wycena do celéw sprawozdan finansowych w rozumieniu ustawy o rachunkowos$ci — do uzgodnienia 24 lutego 2009 r. 7
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5. Podziat wartdgci na wartosé gruntu i warto §¢ jego czsci sktadowych

5.1.

5.2.

a)

b)

Grunt jakasrodek trwaty jest traktowany w przepisach o raclowmdsci jako odebny obiekt
inwentarzowy, wyodgbniony od wzniesionych na nim budynkéw, budowlizagizen i od
zwigzanego z nim potencjatu biologicznego. Grunt, zatkjgm gruntéw zawieragych
kopaliny wydobywane metadodkrywkows, nie podlega amortyzacji. Zsi rzeczoznawca
majatkowy dysponuje gczm wartascia nieruchoméci, obejmuaca grunt i jego czsci
sktadowe, istnieje potrzeba okienia kwoty, ktGra odpowiada wakm gruntu.

Podziat wart@i nieruchoméci na warté¢ gruntu i warté¢ jego czsci sktadowych jest
zadaniem o charakterze obliczeniowym, ktore xyaledr&zni¢ od wyceny nieruchonsoi.
Podziat ten mee by przeprowadzany wg jednej z peszych procedur, stosowanych
konsekwentnie we wszystkich okresach obrachunkowych

przez odjcie od wartéci nieruchomeéci, obejmujcej grunt wraz z cgciami sktadowymi,
wartasci gruntu traktowanego jako niezabudowany, élkmeej przy zastosowaniu podeja
poréwnawczego, ktére winno uwzdhiat aktualny sposébaytkowania,

w przypadku, gdy nie nmaa przeprowadzi procedury jak w punkcie (a), rozdzielenia
wartasci nieruchomeéci dokonuje si poprzez okrdenie wartdci odtworzeniowej cZci
sktadowych oraz jej odgie od wartéci nieruchomeci.

6. Zasady wspotdziatania rzeczoznawcow mgtkowych z kierownictwem jednostek i biegtymi
rewidentami oraz zrodta danych do wyceny

6.1.

d)

Wycewr sktadnikow aktywow do celow sprawozd@nansowych rzeczoznawca raggowy
przeprowadza we wspoOtpracy z kierownictwem jedriostkz w razie potrzeby z biegtym
rewidentem badagym sprawozdanie finansowe jednostki, a&aknymi specjalistami.

. Wspotpraca ta ma na celu:

zapoznanie siz polityka (zasadami) rachunkowa jednostki, w tym z przgtymi w niej
metodami wyceny w zakresie, w jakim ustawa o rakbwmsci pozostawia jednostkom
prawo wyboru,

zapoznanie siz aktualm sytuacy ekonomiczn jednostki oraz przyja przez na strategi
rozwojowa,

okr&lenie celu zamawianej wyceny, uwarunk@waj przeprowadzenia oraz dat istotnych
dla procesu wyceny, okilenych w przepisach prawa i standardach zawodowych.

Przy sporgdzaniu wyceny na potrzeby sprawo#gdamansowych rzeczoznawca mgjowy
powinien wykorzystawszelkie dosipnezrédia informacji o szacowanych aktywach i rynku,
w szczegoOlnéci przewidziane w przepisach prawa i standardastodawych, a ponadto
powinien zapoznasie:

ze sprawozdaniami z dziatabeo jednostki sporgdzonymi zgodnie z art. 49 ustawy
o rachunkowséci z ostatnich 3 - 5 lat,

Z przygta przez jednostk polityka i zasadami rachunkowa, szczegoélnie w zakresie zasad
wyceny, metod i stawek amortyzacyjnych,

z planami rozwojowymi jednostki istotnymi dlaopesu wyceny na okres nieprzekragegj
5 lat, uwzgtdniajac jedynie udokumentowane, realistyczne zamierzediaostki,

Z biezacymi kosztami i wynikami dziatalrioi gospodarczej jednostki, istotnymi dla procesu
wyceny.

KSWS 2 Wycena do celéw sprawozdan finansowych w rozumieniu ustawy o rachunkowos$ci — do uzgodnienia 24 lutego 2009 r. 8
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Dostp rzeczoznawcy maikowego dozrdodet informacji, wymienionych w pkt a) - d),
powinno zapewri kierownictwo jednostki. Rzeczoznawca atkpwy maze oprz€ wycere
na wiarygodnych informacjach, przedstawionych prderownictwo jednostki, dotyazych
stanu szacowanych aktywow. Zakres informaciji, pdefoych od kierownictwa jednostki

i wykorzystany w wycenie, powinien By jednoznacznie przedstawiony w opinii
rzeczoznawcy.

6.4. Biegly rewident badgy sprawozdanie finansowe jednostki ma prawadac od
rzeczoznawcy majkowego informacji o materiatacttodtowych, na ktorych opart wycen

7. Prezentacja wyniku wyceny

7.1. Jeeli wycenie podlega wargé rynkowa i/lub warté¢ odtworzeniowa nieruchondai, i/lub
wartes¢ maszyn i urzdzean trwale zwazanych z gruntem, rzeczoznawca agigwy
sporadza oping w formie operatu szacunkowego.

7.2. Jéli wymagania zamawiafego wycen nie daj Sic pogodzt z forra operatu
szacunkowego, rzeczoznawca atlepwy przedstawia wynik wyceny w formie opinii
majacej przejrzyst struktue i zawierajcej co najmniej:

a) warunki okrglone w zaméwieniu, zakres opracowania, definicjeenyanych warti, dat
i cel wyceny,

b) podstawy opracowania obejracg dane formalne, materialno - prawne oraz wskaeuj
zrodta danych,

c) stan i klasyfikagj nieruchoméci oraz sposéb jej wykorzystywania,

d) daty istotne dla wykonywanych czydobwyceny,

e) opis istnigjcego stanu nieruchorm, jej przeznaczenia i sposobu wykorzystania €lini
produkcyjne, maszyny, wdzenia, potencjat ustugowy),

f) wszelkie szczegolne zadenia i ograniczenia,

g) zastosowane metody wyceny i ich zgadnp przepisami o rachunkow@ oraz zasadami
wyceny przygtymi w polityce rachunkow&ei firmy,

h) prezentagjprocedur obliczeniowych i ostateczny rezultat wyce

7.3. Rzeczoznawca m#owy jest zobowjzany do wykorzystania wszystkich danych
uzyskanych w zvazku z otrzymanym zleceniem, z zachowaniem zasadfnp€i.

8. Odstpienie od stosowania standardu

W uzasadnionych przypadkach rzeczoznawcaatk@yy maze odsipi¢c od regulacji
okreslonych  w niniejszym standardzie. K#e odsgpstwo wymaga uzasadnienia,
jednoznacznego wskazania i ujawnienia regulacjnd&edu niemagcych zastosowania oraz
oceny zgodn&i zastosowanych odgistw z przepisami prawa. Niea sdopuszczalne
jakiekolwiek odstpstwa od Standardu powodog brak zgodniei z regulacjami prawnymi
dotyczicymi rachunkowséci i z polityka rachunkoweci przyjeta w jednostce. Rzeczoznawca
majatkowy nie mae take odsipi¢ od stosowania Standardu w przypadku, gdyby m@ato t
doprowadzt do wprowadzenia w b# odbiorcéw lub powodowa odegcie od zasad
szczegolnej zawodowej staradoio bezstronnéci oraz zasad etyki zawodowe;.

KSWS 2 Wycena do celéw sprawozdan finansowych w rozumieniu ustawy o rachunkowos$ci — do uzgodnienia 24 lutego 2009 r. 9
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9. Opracowanie i obowazywanie standardu
9.1. Standard powstat prégistej wspotpracy ze Stowarzyszeniem ¢¢giwych w Polsce.

9.2.  Standard zostat uchwalony przez Ridchjowa PFSRM w dniu 13 kwietnia 2007 r. i zostat
on whczony jako Krajowy Standard Wyceny Specjalistycammy2 (KSWS 2) do zbioru
Powszechnych Krajowych Zasad Wyceny (PKZW).

9.3. Standard zostat opracowany wedtug stanu prgavabowazujacego w dniu jego uchwalenia
przez Rad Krajowa PFSRM. W przypadku zmian ustawy o rachunk&wokrajowych
standardéw rachunkowoi lub MSFF/MSR naley stosowa znowelizowane przepisy

10. Klauzula o uzgodnieniu

Stosownie do art. 175 ust. 6 Ustawy z dnia 21 siard997 r. o gospodarce nieruchaeiami
(Dz. U. z 2004 r., Nr 261, poz. 2603, zzpdézm.) niniejszy standard w dniu ..................... zostat
uzgodniony z Ministrem Infrastruktury.
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