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2.1.

2.1.1.

2.1.2.

2.2.

2.3.

POWSZECHNE KRAJOWE ZASADY WYCENY (PKZW)

KRAJOWY STANDARD WYCENY SPECJALISTYCZNY

KSWS

WYCENA PRAW DO NIERUCHOMO $CI ORAZ MASZYN | URZ ADZEN

NA POTRZEBY SPRAWOZDAN FINANSOWYCH

WPROWADZENIE

Celem niniejszego Standardu jest przedstawieniepragpwanych z inicjatywy
srodowiska zawodowego rzeczoznawcOw ati@wych, zasad dobrej praktyki
zawodowej okrédania wartdci godziwejsrodkow trwatych na potrzeby sprawozida
finansowych.

ZAKRES STOSOWANIA | PRZEDMIOT SZACOWANIA

Standard dotyczy wyceny nieruchofnboraz maszyn i ugdzen trwale zwigzanych
z nieruchomeécia, zaliczanych dérodkéw trwatych srodkow trwatych w budowie oraz
inwestycji w nieruchomgi, stanowgcych aktywa jednostek w rozumieniu:

Ustawy z dnia 29 wrégda 1994 r. o rachunkowoi (t.j. Dz. U. poz.330 z pd. zm.),
dalej zwanej ustagvo rachunkowsci (uor);

Midzynarodowego Standardu Sprawozdawczbinansowej nr 13 Ustalanie waitd
godziwej (Rozporzdzenie Komisji Europejskiej nr 1255/2012), zwanegéej MSSF
13 (MSSF13). Standard obauje od 1 stycznia 2013 r.

Charakter aktu wprowadzgego MSSF 13 tj. Rozpaydzenie Komisji UE skutkuje
tym, ze wprowadzane regulacje staie automatycznie ¢&cig systemu powszechnie
obowigzujacego prawa Hstw Czionkowskich, bez konieczfw jakichkolwiek
czynndci legislacyjnych w tym kraju. Naky wiec uzn&, ze MSSF 13 od dnia wigia
w zycie stat s obowhzujacy w polskim systemie prawnym.

Standard mize by stosowany wycznie przy dokonywaniu wycen do celow
sprawozda finansowych. W szczegéléa niniejszy Standard nie me by stosowany
do wycen dla celow podatkowych oraz dla zabezpmazasierzytelngéci. Wyceny dla
tych celéw regulowanegodrebnymi przepisami.

Rzeczoznawca mgkowy wykonupc wycere obowizany jest stosowaodpowiednie
przepisy ustawy o rachunkowm lub Mi¢dzynarodowe Standardy Rachunkdaio
(MSR) / Miedzynarodowe Standardy Sprawozdawczéinansowej (MSSF) zgodnie
ze stosowanymi w jednostce zasadami rachunkowaraz przygta przez jednostk
polityka rachunkowséci:

KSWS Wycena praw do nieruchomosci oraz maszyn i urzadzen na potrzeby sprawozdan finansowych 1
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2.3.1. W przypadku spagdzania sprawozdania finansowego zgodnie z MSR/MSSF
jednostka stosuje przepisy ustawy oraz przepisyowsivcze wydane na jej podstawie,
w zakresie nieuregulowanym przez MSR (art.2.3 uor).

2.3.2. W przypadku spagdzania sprawozdania zgodnie z usfaw rachunkowgci
w sprawach nieuregulowanych przepisami ustawy gstkn stosyj Krajowe
Standardy Rachunkowoi, a w sytuacji braku odpowiedniego standardu dwajgo
stosug MSR (art.10.3. uor).

2.3.3. Jeeli MSSF 13 wprowadzit zmiany do #@ pozostatych standardbw MSR /MSSF
podczas okrdania wartdci godziwej naley uwzgkdnic¢ te zmiany.

2.4. Rzeczoznawca mgtkowy stoswjc metodyk okreslania wartdci godziwej wedtug
MSSF 13 jest obowrany kierowa si¢ niesprzecznymi z nimi metodami wyceny,
wynikajagcymi z przepiséw prawa i standardow.

2.5. Standard stosuje¢sw szczegolngci do:

2.5.1. okreslania wartdci aktywow w pocatkowym ugciu, w celu aktualizacji danych
sprawozdawczych, komponentowania lub alokacji geatyycia;

2.5.2. okreslania wartdci remontéw okresowych (jako specyficzny typ komgatu srodka
trwatego);

2.5.3. okreslania wartdci nieruchomeéci stanowacych zapasy dla jednostki;
2.5.4. okreslania wartdci rezydualnej aktywa jednostki;
2.5.5. okreslania wartdci odzyskiwalnej w ramach testu na uwgratartasci aktywa;

2.5.6. okreslania wartdci nieruchoméci, jako srodkow trwatych w budowie, w tym wyceny
niedokaczonych prac budowlanych;

2.5.7. okreslania kosztu wytworzenia egci sktadowych nieruchonsoi jako srodka trwatego
w przypadku, gdy odbne przepisy wskazayjna konieczng zastosowania innej
metody nk metoda kosztu historycznego lub ceny sprzgaetto;

2.5.8. okreslania wartdci nieruchomeéci stanowacych inwestycje;

2.5.9. okreslenia wartdci srodkow trwatych: spétki, przejej przy hczeniu spotek metad
nabycia, przy podziatach spotek, wnoszeniu wkitadd@pieneznych;

2.5.10.0kreslania wartdci gruntu, a take aktywow biologicznych z nim zggaanych.

2.6. W przypadku, gdy z przyiej metodyki lub definicji przedmiotu wyceny wynikze
zakres wyceny obejmuje tak srodki trwale Ilgdace czsciami skiadowymi
nieruchoméci lub jej przynalenosciami, rzeczoznawca ngkowy z okrélonej
wartasci wyodrbnia wartd¢ nieruchoméci oraz warté¢ czesci sktadowych
I przynalenaosci.

KSWS 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.

3.1.

3.1.1.

3.1.2.

3.2.

3.2.1.

3.2.2.

3.2.3.

Skfadniki aktywdéw mog mieé posta:
odrebnego sktadnika aktywow,

grupy aktywow albo egci grupy aktywow.
DEFINICJIE

W zalenosci od przygtych w jednostce zasad (polityki) rachunkaéwiodefinicja
wartgsci godziwej stosowana jest odpowiednio zgodnie =®iciy ustawy
o rachunkowéci lub MSSF 13 ,Ustalanie wadoi godziwej’ (wedlug p. 2.3
niniejszego Standardu):

llekro¢ w Standardzie jest mowasoodkach trwatychsrodkach trwatych w budowie,
inwestycjach, trwatej utracie wakm, cenie (wartéci) sprzeday netto sktadnika
aktywow, cenie nabycia, koszcie wytworzenia, wantgodziwej, jednostce — naile
przez to rozumi& pojecia zdefiniowane w przepisach prawa, a w szczegéino
w ustawie o rachunkowoi lub MSR/MSSF.

llekro¢ w Standardzie jest mowa o aktywnym, gtéwnym i oeglystniejszym rynku,
poziomie hierarchii wartei godziwej, koszcie nabycia, cenie v, cenie wyjcia,
oczekiwanych przeptywach pietinych, najwekszym i najlepszym wykorzystaniu,
danych wejciowych, podejciu rynkowym, uczestnikach rynku, nieobserwowalnych
danych wejciowych oraz innych terminach zawartych watainiku A MSSF 13 naley
przez to rozumiedefinicje z tego Zatznika zamieszczone w Stowniku do niniejszego
Standardu (Zaktznik nr 1).

Niezaleznie od przygtych w jednostce zasad rachunkdeioprzyjmuje s¢ zgodnie
z definicjami zawartymi w MSSF 13:

Najwicksze i najlepsze wykorzystanie okeesk z perspektywy uczestnikow rynku,
nawet, jeeli jednostka przewiduje inne wykorzystanie. Zaktag jednak,ze aktualne
wykorzystanie sktadnika aktywow trwatych przez jesike jest najweksze i najlepsze,
chyba ze czynniki rynkowe Ilub inne wskazyj ze inne wykorzystanie przez
uczestnikdw rynku skutkowatoby potencjalnym gkgzeniem wartéci sktadnika
aktywow (paragraf 29).

Wycena w wartéci godziwej sktadnika aktywow niefinansowych uwedglia zdolné¢
uczestnika rynku do aginigcia korzyici ekonomicznych poprzez jak nagksze i
najlepsze wykorzystanie sktadnika aktywow lub jegozeda innemu uczestnikowi
rynku, ktory zapewnitby jak najwksze i jak najlepsze wykorzystanie tego sktadnika
aktywow (paragraf 27).

Najwieksze i najlepsze wykorzystanie sktadnika aktywoéefinansowych uwzghbnia
takie wykorzystanie sktadnika aktywow, ktore jegty€znie maliwe, dopuszczalne
prawnie i wykonalne finansowo (paragraf 28), zgednponiszym opisem:

a) wykorzystanie, ktore jest fizycznie mive, uwzgkdnia cechy fizyczne
sktadnika aktywéw, ktére uczestnicy rynku uwalgliliby przy ustalaniu ceny
sktadnika aktywow (np. lokalizacja lub wiekidnieruchoméci);

KSWS Wycena praw do nieruchomosci oraz maszyn i urzadzen na potrzeby sprawozdan finansowych 3
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b) wykorzystanie, ktére jest prawnie dopuszczalneyzgkdnia wszelkie

3.3.

3.4.

3.5.

4.2.

4.2.1.

4.2.2.

ograniczenia prawne naone na wykorzystanie skladnika aktywow, ktore
uczestnicy rynku uwzegtniliby przy ustalaniu ceny sktadnika aktywow (np.
strefowe regulacje mgge zastosowanie w odniesieniu do nieruchamp

(c) wykorzystanie, ktore jest wykonalne finansowowzgkdnia, czy uycie
sktadnika aktywow, ktére jest fizycznie wlove i dopuszczalne prawnie,
prowadzi do wytworzenia odpowiedniego dochodu Ilukpawiednich
przeptywow piengznych (z uwzgldnieniem kosztéw przeksztatcenia sktadnika
aktywow na potrzeby takiego wykorzystania) w celayskania zwrotu
inwestycji, ktérego uczestnicy rynku wymagaliby meypadku inwestycji w ten
sktadnik aktywow wykorzystany w taki sposéb.

Przez wart@ uzytkowa nalery rozumi€ biezaca, szacunkow warta¢ przysztych
przeptywow srodkoéw pieneznych, ktérych wysipienia oczekuje jednostka z tytutu
dalszego #ytkowania danego sktadnika aktywéw oraz w wynikggezbycia lub
likwidacji po zakaiczeniu okresu iytkowania. Przeptywy powinny uwzgliniat
dajgce st realnie oszacowaewentualne koszty zwzane z procesem zbycia lub
likwidacji (np. koszty rekultywacji gruntu).

Przez nieruchondo szczegdllnego przeznaczenia ngleozumi€ nieruchoméci,
ktére rzadko lub w ogdle nieg przedmiotem obrotu na rynku ze weadli na swoj
specjalistyczny charakter, projekt budynku, ukiadelkos¢, lokalizacg lub inne
czynniki, z wyptkiem sytuacji ich sprzedg w ramach przeddbiorstwa lub jego
zorganizowanej G&ci.

Do wyceny nieruchondoi szczegolnego przeznaczenia lub innych aktywavatych,
jezeli nie wystpuja dane rynkowe w zakresie niedmym do okrélenia wartdci
rynkowej, zwykle stosowane jest pogta¢ kosztowe. Podstawavweasad stosowag w
podegciu kosztowym jest zasada substytuciji.

ZASADY WYCENY

Rzeczoznawca mgtkowy ma obowdzek przeprowadzenia analizy sposobu i zakresu
kontroli ekonomicznej sprawowanej przez jednestiad wycenianym skiadnikiem
aktywow. Wysgpujaca rozbienos¢ miedzy stanem faktycznym wiadania a stanem
prawnym nie przeglza o braku mdiwosci dokonania wyceny sktadnika aktywow.

Rzeczoznawca mgkowy przy wycenie poszczegolnych skiadnikéw aktywo
uwzgkdnia specyfik dziatalngci jednostki pod warunkiem dostarczenia przez
jednostk analizy wskazujcej ekonomiczne uzasadnienie takiego paniie)

Dane pochodgce od jednostki powinny ldyanalizowane na podstawie dgstych
informacji historycznych i opietasie na racjonalnie uzasadnionych przestankach
potwierdzonych przez rzeczoznawc

Dane o okoliczngciach prowadzenia dziatalém, w tym otoczeniu podmiotu, powinny
uwzgkdniat perspektywy typowego uczestnika rynku.

KSWS Wycena praw do nieruchomosci oraz maszyn i urzadzen na potrzeby sprawozdan finansowych 4
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4.3.

4.3.1.

4.3.2.

4.3.3.

4.4.

4.4.1.

4.4.2.

4.4.3.

4.5.

45.1.

4.5.2.

4.5.3.

Rzeczoznawca mgkowy na potrzeby sprawozdawdéezofinansowej okréla wartg¢
godziwng.

Jezeli jednostka stosuje ustavo rachunkowéci to definicja wartéci godziwej jest
zgodna z trécig art. 28.6 uor ,Za wartg godziwg przyjmuje s¢ kwote, za jak dany
sktadnik aktywow mogtby zostawymieniony, a zobowzanie uregulowane na
warunkach transakcji rynkowej, pogdey zainteresowanymi i dobrze
poinformowanymi, niepovgzanymi ze sapstronami.”

Jezeli ustawa o rachunkowoi nie wskazuje metod wyceny zastosowanie ma ag.10
uor zgodnie z treig p. 2.3.2.

Jezeli jednostka stosuje zasady MSR/MSSF to definicqartasci godziwej przyjmuje
sie¢ zgodnie z brzmieniem paragrafu 24 MSSF 13 ,\W&rigodziwa jest cep ktorg
otrzymano by za sprzetlsskladnika aktywow lub zaptacono by za przeniesieni
zobowhzania w transakcji przeprowadzonej na zwyktych waach na gtéwnym (lub
najkorzystniejszym) rynku na dzievyceny w aktualnych warunkach rynkowych (tj.
cemy wyjscia) bez wzgjdu na to, czy cena ta jest begmulnio obserwowalna lub
oszacowana przyzyciu innej techniki wyceny.”

Przy wycenie wartxi godziwej zgodnie z MSSF 13 (ftepar. B5-B11) stosuje i
nastpujace podejcia:

Podegcie rynkowe, wykorzystgre ceny i inne odpowiednie informacje generowane
przez transakcje rynkowe.

Podegcie dochodowe, w ktorym przelicza girzyszie kwoty przeptywow pieginych
(dochoddw i kosztéw) na higca (zdyskontowas) kwote.

Podejcie kosztowe oparte na cenie nabycia (art. 28.2 aggwierciadlajcej biezacy
koszt zasfpienia.

W odniesieniu do metod z p. 4.4. stosuje zasag maksymalnego wykorzystania
obserwowalnych na rynku danych v@pwych i minimalnego wykorzystania danych
wejsciowych nieobserwowalnych. Dane te klasyfikuje dia 3 poziomow hierarchii
wartasci godziweyj:

Poziom 1 — dane wajiowe do wyceny to niekorygowane ceny za identyckaadniki
aktywow na aktywnych rynkach, na dzieyceny.

Poziom 2 — dane wajiowe do wyceny niestanoyde cen z poziomu 1, ale
bezpdrednio lub pérednio obserwowalne na rynku dla sktadnika aktywow.

Poziom 3 — dane wajiowe, w przypadku, ktorych nie ma dgstych danych
rynkowych, i ktére opracowuje¢sprzy wyciu najlepszych dogpnych informacji na
temat zataen, na podstawie ktérych uczestnicy rynku wycenildiyadnik aktywow.

KSWS Wycena praw do nieruchomosci oraz maszyn i urzadzen na potrzeby sprawozdan finansowych 5
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5.1.

5.2.

5.2.1.

5.2.2.

5.2.3.

5.3.

5.3.1.

5.3.2.
5.4.

5.5.

5.5.1.

5.5.2.

6.1.

ZASADY STOSOWANIA STANDARDU

Rzeczoznawca mgkowy, stosuyjc niniejszy Standard kieruje esizasadami
rachunkoweci.

Rzeczoznawca mgkowy w zalenosci od celu wyceny i rodzaju sktadnika aktywow
wybiera nasfpujace posgpowanie:

Dla gruntéw, w tym rownie dla gruntéw traktowanych jako lokata kapitatowa
(nieruchoméci inwestycyjne), okrda warté¢ godziwg, stosugc podejcie
poréwnawcze lub — w warunkach ustalonych przez gisyeprawa — podégie
mieszane.

Dla pozostatych nieruchona inwestycyjnych wart& godziwg okresla sk przede
wszystkim stosuc podejcie porownawcze lub dochodowe. Miave odstpstwa
zawiera MSR 40 ,Nieruchondoi inwestycyjne”.

W przypadku nieruchomdoi jako srodkéw trwatych mogcych podlega
samodzielnemu obrotowi, oléta sk wartas¢ godziwg stosugc podejcie porébwnawcze
lub dochodowe. Dla nieruchorgm gruntowej, na ktorej zlokalizowang saniesienia
przeznaczone do rozbiérki, po uzasadnieniuzma@astosowapodefcie mieszane.

Rzeczoznawca mgtkowy okrelajac biezacy koszt zagpienia nieruchomii szacuje:

w podefciu porbwnawczym warkg gruntu, traktowanego jako niezabudowany,
uwzgkdniajc sposob zytkowania przez jednostk

koszt zastpienia budynkdéw i budowli.

Grunt jest traktowany w przepisach o rachunkésvgako odebny srodek trwaty,
niezalenie od wzniesionych na nim budynkow, budowli,qgzen oraz od zwjzanego
Z nim potencjatu biologicznego.

Podziat wartéci godziwej nieruchomimi przeprowadza ei wedtug poniszych
procedur:

Przez odjcie od wartéci godziwej nieruchomiei, obejmugcej grunt wraz z egciami
skladowymi, wartéci gruntu traktowanego jako niezabudowany, élkmej przy
zastosowaniu podajia poréwnawczego.

W przypadku, gdy nie nima przeprowadzi procedury jak w punkcie powvgzym,
rozdzielenia wartéci nieruchoméci dokonuje si poprzez okrdenie wartdci
odtworzeniowej cgici sktadowych oraz jej oegigie od wartéci nieruchomeci.

ZASADY WSPOLPRACY RZECZOZNAWCOW MAJ ATKOWYCH
Z KIEROWNICTWEM JEDNOSTKI | BIEGLYM REWIDENTEM

Rzeczoznawca mgkowy przeprowadza wycensktadnikow aktywéw do celow
sprawozda finansowych we wspétpracy z kierownictwem jednositaz z bieglym

KSWS 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 badagym sprawozdanie finansowe jednostki, aéikinymi specjalistami
z zachowaniem zasady niezalej wyceny.

Wspotpraca ta ma na celu:

okreslenie celu zamawianej wyceny, uwarunkd@wpge] przeprowadzenia oraz dat
istotnych dla procesu;

zapoznanie 8iz polityka (zasadami) rachunkowa jednostki, w tym z przgtymi
w niej metodami wyceny w zakresie, w jakim ustawaachunkowéci i MSR/MSSF
pozostawigj jednostkom prawo wyboru;

zapoznanie siz aktualm sytuacj ekonomiczgp jednostki oraz przyia przez nj
strategy, w tym zrozumienie przygfych przez kierownictwo zaien, przy czym
rzeczoznawca okéta wartg¢ aktywow nie z perspektywy jednostki, a z perspeity
uczestnikéw rynku;

zapoznanie biegtego rewidenta z procesem wycenyjgbymi zatazeniami, wynikiem.

Na potrzeby realizacji zadania rzeczoznawcaatkayvy uzyska od kierownictwa
jednostki informacje niezioine do przeprowadzenia wyceny nieruchéohooraz

dodatkowe informacje dotygee dziatalnéci jednostki, a w szczegdlea istotne dla
procesu wyceny:

sprawozdania finansowe i sprawozdania z dziatairjednostki;

przyjete przez jednostkzasady rachunkowoi, szczegoélnie w zakresie zasad wyceny,
metod i stawek amortyzacyjnych;

plany rozwojowe jednostki istotne dla procesu wycerdokumentowane zamierzenia
jednostki.

Zakres informacji pochodzych od kierownictwa jednostki a wykorzystany w wgie,
powinien by jednoznacznie przedstawiony w Opinii 0 wacigyodziwe)j.

W zwigzku z przeprowadzanym badaniem sprawozdania fineego jednostki,
rzeczoznawca jest zobazany do udzielenia wy§aien bieglemu rewidentowi
w zakresie przeprowadzonej wyceny.

PREZENTACJA WYNIKU

Rzeczoznawca mgkowy przedstawia na gmie wynik wyceny w formie opracowania
,Opinia o wartgci godziwej”.

Rzeczoznawca mgkowy przygotowugc Opink 0 wartgci godziwej zgodnie z pkt 7.1
niniejszego  Standardu powinien oré& w umowie z zamawiagym zakres
realizowanych prac oraz sposob prezentacji wyraku,szczegolnai poda& w Opinii:

KSWS Wycena praw do nieruchomosci oraz maszyn i urzadzen na potrzeby sprawozdan finansowych 7
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7.2.1. informacje sformutowane w 8 93 MSSF 13, ¢gpstd) oraz i), dotyczce wycen

7.2.2.

7.2.3.

7.2.4.

7.2.5.

7.2.6.

7.2.7.
7.2.8.

7.3.

7.4.

7.5.

8.1.

8.2.

8.3.

regularnych i nieregularnych waét godziwej sklasyfikowanej na poziomie 2 i 3
hierarchii zgodnie z pkt 4.5.2 i pkt 4.5.3;

dodatkowe informacje, sformutowane w § 93 MSSFulsyp h(1), dotycace wycen
regularnych wartéci godziwej sklasyfikowanej na poziomie 3 hierarchgodnie
z pkt 4.5.3;

warunki okrélone w zamowieniu, zakres opracowania, definicjeartaici i cel
opracowania;

podstawy opracowania obejmgag dane formalne, materialnoprawne oraz wskaeu;
zrodta danych;

daty istotne dla wykonywanych czyniog

opis istniegcego stanu nieruchorbm, jej klasyfikacg, przeznaczenie i sposob
wykorzystania,

wszelkie szczegOlne zadenia i ograniczenia;
prezentagj procedur obliczeniowych i ostatecznego rezultayaemy.

Opinia powinna zawietainformacje umeliwiajace zrozumienie wptywu danych
wejsciowych na okréony poziom (hierarclg) ustalonej wartéci godziwe;.

Rzeczoznawca mgkowy jest obowdzany do wykorzystania pozyskanych od jednostki
danych z zachowaniem zasady pogtno

Opinia o wartéci godziwe] mae by przedstawiona jedynie zamawdegmu. Za
pisemmn zgody zamawiagcego opinia mee by przekazana biegtemu rewidentowi lub
stronie trzecie]. Wyjtkiem od tej reguty jest nakazdu lub innego wigciwego organu
(policja, prokuratura itp.).

OPRACOWANIE STANDARDU

Zatozenia i redakej standardu przygotowat zespot pramy pod kierunkiem Anny
Beer-Zwolnskiej w sktadzie: Jerzy Filipiak, Iwona Fa@ryKrzysztof Grzesik, tukasz
Maciak.

Tres¢ Standardu konsultowali:

Stefan Czerwiski Stowarzyszenie Kgjowych w Polsce

Marta Kamionowska Deloitte Real Estate

Ewa Sender Stowarzyszenie ¢gawych w Polsce
Tomasz Winiewski Krajowa Izba Biegtych Rewidentéw, KPMG

Komisja Standardéw Zawodowych, w sktadzie: Radostaaca, Jerzy Adamiczka,
Anna Beer-Zwoliska, Zbigniew Brodaczewski, Jerzy Dydenko, Ilwonaryko

KSWS Wycena praw do nieruchomosci oraz maszyn i urzadzen na potrzeby sprawozdan finansowych 8
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Krzysztof Grzesik, tukasz Maciak, Magdalena Matechkdonika Nowakowska,
Edward Sawitow i Tadeuszurowski przygta ostateczoawersg redakcyja Standardu.

8.4. Standard zostat uchwalony przez Ratrajows PFSRM na posiedzeniu w dniu 08
grudnia 2014 r. i wjczony jako Standard specjalistyczny KSWS do zbioru
Powszechnych Krajowych Zasad Wyceny (PKZW).

8.5. Standard od dnia 08 stycznia 2015 r. jest zaledarstosowania.

KSWS Wycena praw do nieruchomosci oraz maszyn i urzadzen na potrzeby sprawozdan finansowych 9



LA

(L
W
N

iy
O o
4

\

POLSKA FEDERACJA STOWARZYSZK RZECZOZNAWCOW MAKRTKOWYCH

Zatacznik 1

Definicje wybranych terminéw za MSSF 13

wartos¢ godziwa

Cena, ktég otrzymano by za sprzedasskladnika aktywoéw lub
zaptacono by za przeniesienie zobgrainia w transakcji mdzy
uczestnikami rynku przeprowadzonej na zwyktych wéeach na
dzien wyceny.

transakcja
przeprowadzona na
zwyktych
warunkach

Transakcja, ktéra zaklada ekspozycpa rynek przez okres
poprzedzajcy dat wyceny w celu umdiwienia dziata
handlowych normalnie i zwyczajowo przgych w transakcjach
obejmupcych takie aktywa lub zobow#zania; nie jest to transakcja
przymusowa (np. przymusowa likwidacja lub sprzedaobliczu
trudnej sytuaciji).

uczestnicy rynku

Nabywcy i sprzedawcy na gtbwnym (lub najkorzystsegm) rynku
dla danego skfadnika aktywéw lub zobgrania, ktérzy posiada;
wszystkie nagpujace cechy:

(@) @ od siebie niezafai, tj. nie § podmiotami powjzanymi
zgodnie z definigg w MSR 24, chocia cena w transakcji railzy
podmiotami powjzanymi mae zosté wykorzystana jako element
danych wejciowych przy ustalaniu warfoi godziwej, jeel
jednostka posiada dowoOd;e transakcja zostata zawarta na
warunkach rynkowych;

(b) s dobrze poinformowani, m@jstosown wiedz na temat
sktadnika aktywéw lub zobowtania i1 transakcji opayt na
wszystkich dosfpnych informacjach, w tym informacjach, ktore
mozna uzyska, podejmujc dziatania wynikajce z naleytej
starannéci, ktére g normalne i zwyczajowo przfe;

(c) 1 w stanie zawrzetransakgj, ktorej przedmiotem jest dany
skfadnik aktywow lub dane zoboyzianie;

(d) ¢ zainteresowani zawarciem transakciji, ktérej przetem jest
dany sktadnik aktywow lub dane zobaaa@nie, tj. maj motywacg

do jej zawarcia, lecz nieggdo tego zmuszeni ani w inny sposob
zobligowani.

aktywny rynek

Rynek, na ktérym transakcje dotyce skladnika aktywow lub
zobowgzania odbywaj sie z dostateczn czestotliwoscig i maj
dostateczny wolumen, aby dostarcaasposéb aigty informacji na
temat cen.

gtéwny rynek

Rynek o najwgkszym wolumenie i poziomie aktywéa dla danego
sktadnika aktywow lub zobowzania.

najkorzystniejszy
rynek

Rynek, na ktéorym mina otrzyma najwyzsz kwote za sprzeda
sktadnika aktywow lub zaptacinajnizszy kwote za przeniesienie

KSWS Wycena praw do nieruchomosci oraz maszyn i urzadzen na potrzeby sprawozdan finansowych 10
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zobowgzania, po uwzglnieniu kosztow transakcji i kosztow

transportu.
najwieksze i Wykorzystanie skladnika aktywow niefinansowych prze
najlepsze uczestnikdw rynku w sposéb zapewn®@j maksymalg wartasé¢
wykorzystanie skfadnika aktywow lub grupy aktywow i zobawen (np.
przedsiwziecia), w ktorej skladnik aktywOw  zostatby
wykorzystany.
dane wegciowe Zatozenia, na podstawie ktérych uczestnicy rynku dokibgal

wyceny skladnika aktywow lub zoboyziania, w tym zalzenia
dotyczce ryzyka, takie jak:

(@) ryzyko zwjzane z konkretn technily wyceny stosowando
ustalania wartai godziwej (talf jak model ustalania ceny);

oraz

(b) ryzyko zwhzane z danymi wegiowymi w technice wyceny.
Dane wejciowe mog by¢ obserwowalne lub nieobserwowalne.

dane wegciowe Dane wywodzce sé gtownie z obserwowalnych danych
potwierdzone przez rynkowych lub potwierdzone przez takie dane popkzeelacg lub
rynek W inny Sposob.

obserwowalne dane Dane wejciowe opracowane na podstawie danych rynkowych,

wejsciowe takich jak ogolnodogpne informacje na temat rzeczywistych
zdarzé lub transakcji, i odzwierciedlage zalaenia, ktore
przyjeliby uczestnicy rynku podczas wyceny sktadnika akiy lub
zobowgzania.

nieobserwowalne Dane wejciowe, w przypadku ktorych nie ma dgstych danych

dane wegciowe rynkowych i ktoére opracowuje @iprzy wyciu najlepszych
dostpnych informacji na temat zaten, na podstawie ktorych
uczestnicy rynku ustaliliby cen sktadnika aktywow Iub
zobowgzania.

dane wegciowe na  Ceny notowane (nieskorygowane) na rynkach aktywnyeh
poziomie 1 identyczne aktywa lub zobogyaania, do ktorych jednostka ma
dostp w dniu wyceny.

dane wegciowe na  Dane wejciowe inne nt ceny notowane uwzglinione na poziomie
poziomie 2 1, ktére g posrednio albo bezpwednio obserwowalne w przypadku
danego sktadnika aktywéw lub zobazania.

dane wefciowe na  Nieobserwowalne dane wsejowe dotycace skiladnika aktywow
poziomie 3 lub zobowgzania.

cena wefcia Cena zaptacona za nabycie skiadnika aktywow lubyotana za
zachgniecie zobowizania w ramach transakcji wymiany.

KSWS Wycena praw do nieruchomosci oraz maszyn i urzadzen na potrzeby sprawozdan finansowych 11
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cena wygcia

Cena, ktdg otrzymano by za sprzedasktadnika aktywéw lub
zaptacono by za przeniesienie zobgzainia.

podejscie rynkowe

Technika wyceny wykorzystgga ceny i inne odpowiednie
informacje generowane przez transakcje rynkowe aigte

identycznych lub poréwnywalnych (tj. podobnych) yakbdw,

zobowhzan, badz grupy aktywdéw i zobowizan, takiej jak

przedsgwziecie.

podejscie
dochodowe

Technika wyceny pozwalgga przeliczg przyszie kwoty (np.
przeptywy piengzne lub dochody i koszty) na jeglibiezacy (tj.

zdyskontowasn) kwotg. Ustalenie wart&ci godziwej opiera gina
wartasci wynikajacej z biegcych oczekiwa rynku co do tych
przysztych kwot.

podejscie kosztowe

Technika wyceny odzwierciedigga kwot wymagan obecnie, aby
zasypi¢ zdolnag¢ uzytkowa danego skiladnika aktywéw (Eto
okreslana jako bieacy koszt zaggpienia).

oczekiwane
przeptywy pieniezne

Srednia waona prawdopodobifstwem  (tj. sredni  rozktad)
ewentualnych przysztych przeptywéw piemych.

premia z tytutu
ryzyka

Rekompensata oczekiwana przez uczestnikow rynkakioienych
do ryzyka z tytulu niepewnoi zwigzanej z przeptywami
pienieznymi dotyczcymi skladnika aktywow lub zobowdania.
Okreslana rownie, jako ,korekta ryzyka”.
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