KOMENTARZ DO STANDARDU VI1.

WYCENA MASZYN I URZADZEN TRWALE ZWIAZANYCH
Z NIERUCHOMOSCIA

Przedmiot wyceny, uzyte pojecia.

Pojecia ,$rodki techniczne” oraz ,maszyny 1 urzadzenia” oraz relacje
zachodzace migdzy tymi pojeciami.

Srodek techniczny w metodologii projektowania i konstruowania to uogélnione
narz¢dzie maszynowe lub niemaszynowe, badz uogélnione pomieszczenie
stuzace do zaspokajania potrzeb materialnych i charakteryzuje si¢ wejsciem,
wyjsciem 1 dzialaniem. Istota $§rodkdéw technicznych sa systemy informacyjne,
masowe 1 energetyczne.

Uogo6lnione narzedzie to uktad materialny stuzacy do celowego przeksztalcania
innych ukladéow materialnych lub do przekazywania komunikatéw. Wyrdznia
si¢ narz¢dzia maszynowe (maszyny) i narzedzia niemaszynowe.

Maszyna to uogolnione narzedzie ktorego wejsciem jest energia jako warunek
konieczny, a tylko w niektérych przypadkach wystarczajacy.

Typowymi maszynami sa obrabiarki numerycznie sterowane. Przykladem
maszyny do przekazywania komunikatow jest komputer sterujacy centrum
obrobkowym.

Przykladem  narzedzia  niemaszynowego sa  czujniki  instalacji
przeciwpozarowe;j.

Pomieszczenie jest ukladem materialnym ktorego dziatanie polega na
ograniczaniu stopni swobody przemieszczania zbiorOw materialnych
umieszczonych w tym uktadzie. Przyktadem sa zbiorniki, rurociagi, zasobniki.

Wejscie 1 wyjscie $rodka technicznego to masa, energia 1 informacja
wprowadzane do lub/i wyprowadzane ze $rodka technicznego w ktoérym sa
przeksztalcane (maszyny) lub przechowywane (pomieszczenia). Dziatanie
srodka technicznego polega na przeksztalcaniu wejscia w wyjscie. W przypadku
pomieszczen wejscie w niewielkim stopniu rozni si¢ od wyjscia.

Urzadzenia to potoczna nazwa maszyn 1 pomieszczen czasem stanowiacych
uktad powiazany dziataniem.

Maszyny sa podzbiorem $rodkéw technicznych. I tak np. kamera instalacji
monitorujacej budynek, kopalniana wieza wyciagowa, instalacja cieptej wody,



wyrzutnie rakietowe, kotly energetyczne, itp. To nie sa maszyny, ale $rodki
techniczne lub megauktady techniczne.

W Standardzie VI.1. termin ,,maszyny” mimo, ze ma w¢zszy zakres pojeciowy
zostal utrzymany ze wzgledu na przyzwyczajenia, zapisy prawne i tradycyjne.
Kazda maszyna jest srodkiem technicznym, ale nie kazdy $rodek techniczny
jest maszyna.

Okreslanie utraty wartosci. (pkt. 6.4.1. Standardu)

2.1.

2.2

2.3.

Stopien zuzycia, a co zatem idzie i odpowiednia utrata wartosci nie moga
by¢ nigdy rowne ani 0% ani 100%.

Nawet w przypadku $rodka technicznego wytworzonego, nieuzywanego
lecz np. sprzedanego uzytkownikowi mamy do czynienia z wigkszym od
zera stopniem zuzycia co hajmniej z przyczyn uptywu czasu.

Zuzycie 100% implikuje catkowity brak $rodka technicznego, ktory np.
splonal.

Powszechnie stosowany (lecz czesto w operacie nie zdefiniowany)
stopien zuzycia technicznego maszyn 1 urzadzen to relatywna miara
przydatnosci $rodka technicznego do wykonywania dalszego dziatania z
uwzglednieniem kompletno$ci 1 sprawnosci jego zespoldow; przyblizona
ocena liczbowa jakosci §rodka technicznego oparta na zuzyciu w wyniku
eksploatacji lub jej braku, w rezultacie normalnego uzytkowania lub
awarii, z uwzglednieniem przeprowadzonych napraw jesli byty
dokonywane. Stopien zuzycia technicznego podlega oszacowaniu na
podstawie wiedzy 1 doswiadczenia zawodowego rzeczoznawcy
majatkowego 1 wynika z oceny i analizy stanu technicznego $rodka
technicznego. Analityczne obliczenie stopnia zuzycia technicznego
traktowanego jako S$rednia wazona zuzycia zespoldw sktadowych jest
utrudnione szczegdlnie przy duzej ztozonosci maszyny, ze wzgledu na
potrzebe okreslenia wag poszczegolnych zespotow 1 z powodu
"zarytmetyzowania  wyniku". Bardzo czg¢sto stopien  zuzycia
technicznego jest opierany posrednio na stosunku kosztow naprawy lub/i
kosztow elementow koniecznych do wymiany do kosztu zastapienia lub
odtworzenia obiektu ocenianego. Dla réznych rodzajow maszyn relacje
pomigdzy tym stosunkiem, a procentowym stopniem zuzycia sg rozne i
najczescie] ustalane doswiadczalnie dla kazdego rodzaju maszyny
oddzielnie.

Stopien zuzycia technicznego jest miara umowng i czgsto nie jest
uzasadnione algorytmizowanie sposobu dochodzenia do niego na drodze
analitycznej. Czestym btedem jest przyjmowanie wprost stosunku kosztu
naprawy do kosztu odtworzenia lub zastapienia jako stopnia zuzycia
srodka technicznego.



24.

2.5.

2.6.

2.7.

Nie ma ogolnych regul szacowania stopnia zuzycia technicznego
srodkoéw technicznych, ale dla niektorych z tych srodkow, szczegolnie
ogb6lnego stosowania, moga by¢ przydatne ponizsze wskazowki.
Generalne miary oszacowanie procentowego stopnia zuzycia
technicznego:

a) 0% - miara czysto teoretyczna,

b) 5 do 10% - gdy $rodek techniczny jest nowy lub prawie nieuzywany;
uwaga: maszyna kilkuletnia nieuzywana powinna mie¢ wigkszy
stopien zuzycia wynikly m.in. z procesOw starzenia;

c) 15 do 30% - srodek techniczny w bardzo dobrym stanie, lub/i w
poczatkowym stanie eksploatacji;

d) 35 do 40% - $rodek techniczny w dobrym stanie, przydatny do
dalszego uzytkowania bez koniecznosci napraw;

e) 45 do 50% - $rodek techniczny eksploatowany, przydatny do
dalszego uzytkowania, kwalifikuje si¢ do przegladu, regulacji lub/i
naprawy biezacej;

f) 55 do 60% - $rodek techniczny uzytkowany, kwalifikuje si¢ do
naprawy gléwnej z ograniczonym zakresie z wymiang elementow
lub podzespotow;

g) 65 do 75% - $rodek techniczny uzytkowany, kwalifikuje si¢ do
kolejnej naprawy gldéwnej w ograniczonym zakresie, lub do
pierwszej naprawy gléwnej z wymiana elementow lub podzespotow
w szerokim zakresie;

h) 80 do 90% - S$rodek techniczny niezdatny do uzytkowania;
podejmowanie naprawy moze nie mie¢ technicznego uzasadnienia;
niektore  zespoty/podzespoty/elementy  kwalifikuja  si¢  do
wykorzystania w innym $rodku technicznym;

1) 95% - Srodek techniczny nie kwalifikuje si¢ do uzytkowania ani do
naprawy o charakterze odbudowy; nadaje si¢ do ztomowania;

j)  100% - miara czysto teoretyczna, nie nalezy stosowac.

Jesli nie ma szczegdlnych wskazan, w wycenie nalezy ograniczy¢
podawanie stopnia zuzycia technicznego zlozonych $rodkow
technicznych. Doktadno$¢ ustalania nalezy ograniczy¢ maksymalnie do
5%. Odchytka stopnia zuzycia dajaca mniejsza dokladno$¢ niz 20%
poddaje w watpliwo$¢ poprawno$¢ ustalen.

Jesli srodek techniczny znajduje si¢ po naprawie gtownej lub regeneracji
to jego stopien zuzycia nalezy przyja¢ nie mniejszy niz 40% przy
zatozeniu, ze nie ma uwag co do jego sprawnosci dziatania.

W przypadku $rodka technicznego ztozonego z zespotdéw, nie nalezy jako
stopnia zuzycia technicznego catosci podawaé $redniej arytmetycznej



stopni zuzycia zespoldw sktadowych. Wtasciwie jest podac je oddzielnie,
Z wyczerpujacym uzasadnieniem.

2.8. Z przytoczonych powodow Standard VI.1. wymaga , aby zamiast stopnia
zuzycia technicznego, dla zastosowan w wycenie srodkéw technicznych
okresla¢ 1 stosowac stopnie zuzycia z przyczyn fizycznych, z przyczyn
wewngtrznych 1 z przyczyn zewnetrznych.

Stopien zuzycia z przyczyn fizycznych.

Suma sktadnikow stopnia zuzycia z przyczyn fizycznych nie moze przekroczy¢
100%. Jesli taka sytuacja wystapi arytmetycznie to nalezy wroci¢ do sktadnika
pierwszego (stopnia zuzycia wyniklego z uplywu czasu), ktory nalezy
zmniejszy¢ wobec uwzglednienia niekompletno$ci i/lub awarii zespotow
zaliczonych do naprawy lub wymiany (drugi sktadnik zuzycia z przyczyn
fizycznych). Nie uwzglednienie tego prowadzi do nieuzasadnionego
podwyzszenia stopnia zuzycia z przyczyn fizycznych w szczegdlnosci dla
elementdéw brakujacych, albo zakwalifikowanych do naprawy lub do wymiany.

Nalezy pamigtaé, ze kazda naprawa i/lub wymiana powoduje wzrost sredniego
czasu eksploatacji maszyny po naprawie

Stopien zuzycia z przyczyn wewne¢trznych (pkt. 6.4.1.2. Standardu).

W wigkszosci przypadkow nie ma liniowej zaleznoSci pomigdzy stosunkiem
parametrow, a wartoscig stopnia zuzycia z przyczyn wewngtrznych. Jesli np.
wspoélczesna maszyna jest o 200% wydajniejsza od maszyny wycenianej to nie
zawsze znaczy, ze stopien zuzycia z przyczyn wewngtrznych dla maszyny
wycenianej wynosi 100/300 x 100% tzn. 33%. Wydajnos¢ moze by¢ tylko
jednym z parametrow ktore nalezy wzia¢ tu pod uwage. Rodzaj i1 liczba
parametrow uwzglednianych dla wustalenia stopnia zuzycia z przyczyn
wewngtrznych, a takze okreSlenie ich udziatlow wagowych w tym zuzyciu
zaleza zawsze od uzasadnionej decyzji rzeczoznawcy majatkowego.

Stopien zuzycia z przyczyn zewnetrznych (pkt. 6.4.1.3. Standardu).

Nie ma statych algorytmoéw obliczania stopnia zuzycia $rodka technicznego z
przyczyn zewngtrznych. Jesli np. na danym terenie pojawito si¢ dodatkowo,
oprocz tej jednej maszyny wycenianej pracujacej dla rynku lokalnego, jeszcze 3
konkurentdow z identycznymi maszynami, a nie ma innych czynnikéw
znaczacych, to moyna zalioyya, ye stopien zuyycia z przyczyn zewnétrznych
wynosi krancowo I' x 100% tzn. 75%.

Uwzglednianie utraty wartosci (pkt.6.4.2. Standardu)



6.1.

Stopnie zuzycia z przyczyn fizycznych, z przyczyn wewngtrznych i z
przyczyn zewngtrznych nie podlegaja sumowaniu.

Przedstawiona w pkt. 6.4.2. Standardu VI.1. procedura pozwala okresli¢
oddzielnie kazda wutrate wartosci, a takze kolejno: warto$¢
uwzgledniajaca zuzycie fizyczne, wartos¢ uwzgledniajaca zuzycie
fizyczne 1 z przyczyn wewngetrznych, a w koncu wartos¢ uwzgledniajaca
zuzycie fizyczne, z przyczyn wewngtrznych 1 zewngtrznych czyli
wartos¢ w podejsciu kosztowym. Zachowana zostanie w ten sposob
niezbedna w operacie szacunkowym jako$¢ wywodu w poszczegdlnych
etapach

7. Uwagi generalne do wyceny maszyn i urzadzen szacowanych wraz z
nieruchomoscia.

7.1.

7.2

Podstawowe réznice w zakresie wyceny tej grupy w stosunku do wyceny
indywidualnej maszyn 1 urzadzen wystepuja przede wszystkim:

a) ze wzgledu na rodzaj wyznaczanej wartosci; najczesciej jest to
warto$¢ rynkowa po zainstalowaniu, lub przy kontynuacji
dziatania, ewentualnie warto$¢ likwidacyjna przy sprzedazy
zorganizowanej catosci gospodarczej;

b) ze wzgledu na korekty wartosci jakie rzeczoznawca majatkowy
moze poczyni¢ z tytulu wbudowania §rodkéw technicznych w
nieruchomos¢; sa tu dwa rodzaje korekt:

- ze wzgledu na synergijny wzrost wartosci niektorych srodkoéw
technicznych z tytulu wystgpowania w megauktadzie
technicznym;

- ze wzgledu na utrate wartos$ci $rodka technicznego z tytutu
wbudowania go w megauktad techniczny;

Nalezy przestrzec przed sumacyjnym traktowaniem indywidualnie i
oddzielnie ustalanych wartosci nieruchomosci 1 srodkow technicznych.
Takie podejscie zakonczone prostym sumowaniem oddzielnie
obliczonych wartosci zawsze doprowadzi do btednej wyceny catosci. 1
tak np. warto$¢ hali ze zmontowana, zabudowana 1 uruchomiona suwnica
jest zawsze wyzsza niz suma oddzielnie liczonych wartosci rynkowych
hali 1 suwnicy. Przy facznym szacowaniu uwzglednia si¢ udziat wartosci
transportu, montazu, instalacji, uruchomienia i1 dopuszczenia do
eksploatacji suwnicy.

8. Nota redakcyjna.

Niniejszy komentarz opracowany zostat tacznie ze Standardem VI.1. Dane o
opracowaniu i rozpowszechnianiu zawarte sa w punkcie 9 Standardu VI.1.



