STANDARD VI 1

WYCENA MASZYN I URZADZEN TRWALE ZWIAZANYCH

Z NIERUCHOMOSCIA

Przedmiot wyceny

1.1.

1.2.

1.3.

Maszyny 1 urzadzenia oraz pozostate srodki lub megauktady techniczne
podlegaja wycenie tacznie z nieruchomoscia jesli pozostaja z nia w
trwatym zwiazku tzn. zgodnie z kodeksem cywilnym sa czgscia
sktadowa nieruchomosci gruntowej, budynkowej lub lokalowe;.

Pozostate srodki techniczne tzn. te, ktore nie pozostaja w trwalym
zwiazku z nieruchomoscia, podlegaja oddzielnym wycenom.

Megauktad techniczny, w rozumieniu niniejszego standardu, to
zorganizowany ukfad $rodkéw technicznych (maszyn 1 urzadzen)
dobranych ze wzgledu na celowe dziatanie tego uktadu jako cato$ci. W
szczegOlnosci  megaukladami  sa:  instalacje  chemiczne, linie
technologiczne, sieci rurociaggdw, itd.

Maszyny i urzadzenia wyceniane wraz z nieruchomoscia

W operacie szacunkowym nalezy jednoznacznie wyspecyfikowa¢ $rodki
techniczne wyceniane wraz z nieruchomoscia (lokalem, budynkiem, budowla,
gruntem). Nalezy takze jednoznacznie wskaza¢ kryterium jakie stalo si¢
podstawa uznania przez rzeczoznawcg majatkowego celowosci 1 koniecznosci
wyceny srodka(éw) technicznego(ych) wraz z nieruchomoscia.

Wytaczenie ze wspdlnej wyceny $rodkéw technicznych trwale zwiazanych z
nieruchomoscia moze mie¢ miejsce na podstawie umowy ze zleceniodawca,
lecz musi to by¢ wyraznie zaznaczone w operacie.

Specyfikacja srodkow technicznych wycenianych wraz z nieruchomos$cia winna
obejmowac co najmniej:

a)
b)
c)
d)
€)
f)
g)

nazwa, typ 1 model,

wytworce,

rok produkcji,

numer fabryczny,

skrocony opis stanu technicznego,

informacje o przeprowadzonych i/lub koniecznych naprawach,
znaczenie $rodka technicznego dla nieruchomosci.

Kryteria uznania zwigzku S$rodka technicznego z nieruchomoscia za
zwigzek trwaly



Dla ustalenia relacji srodka technicznego i nieruchomosci, a w szczego6lnosci do
ustalenia czy pomiedzy S$rodkiem technicznym, a nieruchomoscia zachodzi
trwaty zwiazek (tzn. do rozstrzygnigcia o tym czy jest on czg$cia skladowa
nieruchomosci) stuza: kryterium zachowania istoty dziatania i1 kryterium
demontazu.

3.1

3.2.

Kryterium zachowania istoty dziatania

Jesli zdemontowanie (wybudowanie) srodka technicznego (maszyny lub
urzadzenia) z nieruchomosci powoduje, ze bez niego nieruchomos¢
zmienia swe przeznaczenie lub traci swa podstawowa wlasciwosé
(funkcje) decydujaca o istocie dzialania (przeznaczenia) calosci, to
zwiazek tego $rodka technicznego z nieruchomo$cia mozna nazwac
trwalym, a taki S$rodek techniczny stanowi czg$¢ sktadowa
nieruchomosci.

Kryteria demontazu

Jesli kryterium istoty dzialania nie jest wystarczajace dla rozstrzygnigcia,
czy srodek techniczny stanowi cze¢$¢ sktadowa nieruchomosci to nalezy
zastosowaC kryteria demontazu. Kryteria demontazu wymieniono
ponizej, za§ celem ich wykorzystania jest uzyskanie odpowiedzi na
ponizsze pytania:

1 czy istnieje mozliwos¢ przeprowadzenia demontazu 1 jakim
sposobem, czy przeciwnie, brak jest takiej mozliwo$ci?

2 jaki jest skutek demontazu dla srodka technicznego, tzn., jaki jest
sposOb ponownego montazu? czy konieczna jest czgSciowa
odbudowa $rodka technicznego, czy nie?

3 jaki jest skutek demontazu dla nieruchomosci, czy konieczne sa
prace dodatkowe w nieruchomosci, czy nie?

3.2.1. Kryterium mozliwo$ci demontazu

Jesli $rodek techniczny nie moze by¢ zdemontowany bez
istotnego naruszenia substancji tego srodka, lub jego elementéw
pomocniczych, to taki zwiazek $rodka technicznego =z
nieruchomoscia jest zwiazkiem trwatlym.

3.2.2. Kryterium skutku demontazu dla srodka technicznego
Jesli ponowny montaz $rodka technicznego wymagatby naktadéw

rzeczowych 1/lub finansowych np. w postaci jego czesSciowej
odbudowy, to jest to wystarczajaca podstawa do uznania, ze



3.2.3.

pomigdzy tym S$rodkiem technicznym a nieruchomoscia istnieje
trwaly zwiazek.

Kryterium skutku demontazu dla nieruchomosci

Jesli po zdemontowaniu maszyny lub urzadzenia nalezatoby
przeprowadzi¢ prace modernizacyjne 1/lub remontowe w
nieruchomosci kompensujace skutek demontazu, to o takim
srodku technicznym mozna powiedzie¢, ze jest on trwale
zwigzany z nieruchomoscia.

Srodki techniczne wykazujace zwykle trwaly zwigzek z nieruchomosciami i
wraz z nimi wyceniane

Istnieja typowe grupy srodkow technicznych, ktore najczeSciej sa trwale
zwiazane z nieruchomosciami. Zaleza one od rodzaju nieruchomosci. Przyjmuje
si¢ dla potrzeb niniejszego standardu ponizszy, umowny podziat nieruchomosci

na:

a)
b)

c)

4.1.

4.2.

lokale 1 budynki mieszkalne,

lokale 1 budynki niemieszkalne, przemystowe 1 budowle techniczne (w
tym sieci 1 rurociagi),

nieruchomosci gruntowe.

Srodkami technicznymi trwale zwiazanymi z lokalami i budynkami
mieszkalnymi sa najczesciej:

uktady os$wietlenia 1 zasilania w energi¢ elektryczna (instalacje,
odbiorniki),

uktady zasilania w wodg (instalacje, pompy, zbiorniki, armatura),
uklady zasilania w gaz (instalacje, liczniki, armatura),

uktady ogrzewania, wentylacji 1 klimatyzacji (piece c.o., zbiorniki,
pompy, wentylatory, klimatyzatory, elementy sterowania),

uktady kanalizacji,

uktady central 1 sieci telefonicznych,

instalacje alarmowe,

dzwigi osobowe i1 towarowe.

Srodkami  technicznymi  trwale  zwiazanymi z  budynkami
niemieszkalnymi 1 przemystowymi oraz budowlami sa, poza
wymienionymi w punkcie 4.1., najczesciej:

a)
b)
©)
d)

uktady odpylania,

uktady oczyszczania §ciekow,
uktady uzdatniania wody,
komory chtodnicze,



e) dzwignice (suwnice, zurawie, dzwigi towarowo-osobowe),
f) wyposazenie kottowni (kotty, zbiorniki, pompy, sterowanie),
g) transformatory 1 sieci energetyczne,

h) przepompownie (pompy, zbiorniki),

1) uktady sieci informatycznych.

4.3. Typowymi  Srodkami  technicznymi  trwale  zwiazanymi  z
nieruchomosciami  gruntowymi s3a, poza Wyzej Wwymienionymi,
megauktady techniczne w indywidualnych obiektach przemystowych. W
szczegllnosci sg to:

a) w elektrowniach wodnych - uktady elektroenergetyczne,

b) w zaktadach chemicznych - instalacje,

c) w oczyszczalniach §ciekow - areatory, osadniki,

d) w chlodniach przemystowych - agregaty chtodnicze,

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

f) w wagonowniach, parowozowniach-obrotnice, gorki rozrzadowe,

g) w portach - baseny portowe, zurawie przetadunkowe.

Wycena budowli technicznych.

Budowle techniczne, takie jak np. jazy, wieze telewizyjne, itp. bedace
megaukladami technicznymi, powinny by¢ zawsze wyceniane wraz z
nieruchomoscia (budynkiem lub gruntem). Nalezy w tym przypadku, w czgsci
operatu dotyczacej megauktadow, stosowaé zasady odpowiednie dla wyceny
maszyn 1 urzadzen.

W  wyjatkowych 1 szczegétowo uzasadnionych przypadkach budowle
techniczne mozna wycenia¢ w odrgbnym operacie.

Zasady wyceny maszyn i urzadzen szacowanych wraz z nieruchomoscia
Ponizej przedstawiono metodyke postgpowania przy wycenie maszyn i
urzadzen trwale zwiagzanych z nieruchomos$ciami.
6.1. Cel i przeznaczenie wyceny
Celem wyceny $rodkéw technicznych jest okreslenie wartosci lub jej
utraty, albo kosztu. Cel ten powinien by¢ w operacie jednoznacznie
okreslony poprzez wskazanie przeznaczenia operatu szacunkowego i
wynika¢ z celu oszacowania nieruchomosci. Celem moze by¢ w

szczegblnosci:

a) okreslenie udziatu srodkow trwatych w majatku przedsigbiorstwa,



6.2.

k)

dokonanie przeksztalcen wiasno$ciowych, upadiosci, fuzji,
likwidacji przedsigbiorstwa

ustalenie  wartosci  poczatkowej 1 wysokosci  odpisow
amortyzacyjnych,

zabezpieczenie kredytu lub pozyczki,

okreslenie ceny wywotawczej na przetargu, aukcji, licytacji,
ustalenie kwoty bazowej w negocjacjach cenowych celem
zawarcia umowy o przeniesienie wlasnosci,

ustalenie wysokos$ci podatku,

ustalenie  wysokosci szkody dla potrzeb postgpowania
ubezpieczeniowego,

podjecie decyzji inwestycyjnych, np. modernizacji,

okreslenie  optacalnosci  przedsigwzigcia  gospodarczego,
(odbudowy, naprawy, sprzedazy),

sporzadzanie analiz ekonomicznych i finansowych.

W zaleznosci od celu i1 przeznaczenia wyceny nalezy wybra¢ stosowny
rodzaj wartosci, ktora bedzie okreslana w operacie.

Rodzaje okreslanych wartosci

Rodzaj okreslanej w operacie wartosci zalezy od celu i1 przeznaczenia
wyceny. Rzeczoznawca decyduje takze o zastosowanym podejsciu,
metodzie i1 technice wyceny.

Rodzajami wartosci, jej utraty, lub kosztu, ktore nalezy okreslic w
operacie szacunkowym przy wycenie maszyn 1 urzadzen trwale
zwiazanych z nieruchomoscia sa w szczegolnosci:

a)
b)

c)

warto$¢ rynkowa,

warto$¢ rynkowa po zainstalowaniu,

warto$¢ rynkowa przy kontynuacji dziatania,
warto$¢ rynkowa przy przeniesieniu,

wartos$¢ likwidacyjna przy sprzedazy na zlecenie,
wartos$¢ likwidacyjna przy sprzedazy w catosci,
wartos¢ likwidacyjna przy sprzedazy wymuszonej,
warto$¢ pozostatosci,

wartos$¢ ztomu,

koszt odtworzenia $rodka technicznego,

koszt zastapienia Srodka technicznego,

koszt naprawy,

utrata wartosci.

WARTOSC RYNKOWA, jak w Standardzie III.1.

WARTOSC RYNKOWA PO ZAINSTALOWANIU — jest
rodzajem wartosci rynkowej odnoszacej si¢ do Srodkow



