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POWSZECHNE KRAJOWE ZASADY WY CENY (PKZW)

KRAJOWY STANDARD WYCENY SPECJALISTYCZNY NR 2

KSWS 2

WYCENA DO CELOW SPRAWOZDAN FINANSOWYCH
W ROZUMIENIU USTAWY O RACHUNKOWOSCI
1. Wprowadzenie

Niniejsze opracowanigest aktualizacja StandarduV.11l — Wycena do cel® sprawozdan
finansowych wrozumieniu ustawy o rachunkowos$ci”, przyjetego przez RK PFSRM w dniu
21.04.2004 r. -awzgledniajaca uwagi Ministerstwa Finanséw zgloszone dnia 13.01.2005 r.

2. Przedmiot wyceny i zakres stosowania standardu

2.1. Standard dotyczy wycenytieruchomosci oraz maszyn i urzadzen trwale zwiazanych
nieruchomoscia, zaliczanych do $rodkow trwalych, srodkow trwalych w budowie oraz
inwestycji w nieruchomos$ciach, jednostek w rozumieniu Ustawy mchunkowosci z dnia
29.09.1994 rz pdzniejszymi zmianami, dalej zwanejstiawa o rachunkowosci.

2.2.Rzeczoznawce majatkowego w trakcie wyceny obowiazuje Wstawa o rachunkowosci.
W przypadku spraw w niej nicuregulowanych rzeczoznawca, kierujac si¢ przyjetymi w jednostce
zasadami (polityka) rachunkowosci, stosuje krajowe standardy rachunkowed W przypadku
braku odpowiedniego standardu krajowego rzeemeca kieruje si¢ ustaleniami
migdzynarodowych standardow achunkowosci. Do wycen na potrzely sprawozdan finansowych
spotek gietdowych, bankow 1 emitentow papierdwwartosciowych oraz niektorych
ubezpieczycieli stage si¢ regulacje wynikajace z migdzynarodowych standardow
sprawozdawczo$ci finansowej miedzynarodowych standardow rachunkowosci (dalej w skrocie:
MSFF/MSR).
Regulacje MSR/MSFRKtosowa¢ mozna takze fakultatywnie w przypadkwycen na potrzeby
jednostk ubiegajacych si¢ o status spotek gieldowych oraz jednostek wchodzacych w sktad grup
kapitalowych, w ktorych jednostka dominujaca jest zobowiazana do stosowania tych regulacji.
Wykonujac dyspozycje wynikajace Z ww. uregulowan, rzeczanawca jest zobowiazany kierowac
si¢ niesprzecznymi z nimi zasadami i metodami wyceny, wypraggma na gruncie
rzeczoznawstwamajatkowego, podanymi w przepisach prawa i standardach zawodowych
rzeczoznawcow majatkowych.

2.3. Standard zmt opracowany wedtug stanu prawnego obowiazujacego w dniu jego uchwalenia
przez Rade Krajowa PFSRM. W przypadku mian ustawy o rachunkowosci, krajowych
standardow rachunkowos$ci lub MSFF/MSR naley stosowa¢ znowelizowane przepisy tych
regulacji oraz ich oficjalnych interpretacj wskazanymi w nich datami wej$cia w zycie.

2.4.Niniejszy Standard stosuje si¢ w szczegolnosci do:

a. okreslania wartoSci poczatkowej $rodkoéw trwalych oraz wartosci niematerialnych
i prawnych przyjetych do uzywania nicodptatnie, w tym w drodze darowizny lub wymiany
na inng pozycj¢ aktywow niepienigznych;

b. aktualizacji wyceny $rodkoéw trwatych, wynikajacej z ich trwalej utraty wartosci, gdy nie
mozna ustali¢ ich ceny sprzedazy netto;

KSWS 2 ,, Wycena do celow sprawozdan finansowych w rozumieniu ustawy o rachunkowosci” —do uzgodnienia 1
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C. okreslania wartosci nieruchomosci jako srodkéw trwatych w budowie, w tym do wyceny
niedokonczonych prac budowlanych oraz przeprowadzania inwentaryzacji iobmiaru
wykonanych robat;

d. okreslania kosztu wytworzenia czgSci sktadowych nieruchomosci jako $rodka trwatego
w przypadku, g¢g nie mozna go okresli¢ na podstawie kosztu historycznego lub ceny
sprzedazy netto;

e. okresowego okreslania warto$ci nieruchomosci inwestycyjnych stanowiacych lokate
kapitatu, ze szczegdlnym uwzglednieniem nieruchomosci stanowiacych lokat¢ zakladow
ubezpieczen na zycie lub innych podmiotéw dziatajacych w podobnym sektorze,

f. okreslenia warto$ci srodkow trwatych i warto$ci niematerialnych i prawnych spoiki, przejetej
przy laczeniu spotek metoda nabycia;

g. okreslania warto$ci gruntu, a takze aktywow biologicznych z nim zwigzanych.

2.5.Standard stuzy wylacznie jako podstawa wycen do cel6wprawozdan finansowych
W rozumieniu ustawy @achunkowos$ci. W szczeg6élnosci Standard né moze by¢ podstawa do
wycenstuzacych celom podatkowym. Wycena powinna odzwierciedla¢ stan na dzien bilansowy.

2.6. Przedmiotem wycenya nieruchomosci jako przedmiot praw, tj. prawa wilasnosci, prawa
uzytkowania wieczystego gruntdw, ograniczonych praw rzeczowych oraz praw
zobowigzaniowych, ktore ewidencjonowane sa w sprawozdaniach finansowych W szczegdlno$ci
jako nastgpujace aktywa: rzeczowe aktywa trwale, warto$ci niematerialne i prawne oraz
nieruchomosci jako inwestycje dtugoterminowe. W przypadkgdy zprzyjetej metodyki wyceny
lub definicji nieruchomos$ci wynika, ze wraz z nieruchomoscia szacowane sa takze ruchomosci
ewidencjonowanev szczegolnosci jako aktywa trwale, rzeczoznawca majatkowy z 0szacowanej
warto$ci wyodrgbnia: warto$¢ nieruchomosci oraz warto$¢ ruchomoscei, a takze okresla wartos§¢
poszczegolnych rodzajow aktywOw.Przeprowadzajac wyceng nieruchomo$ci wraz
Z ruchomos$ciami rzeczozawca majatkowy powinien mie¢ hiezbgdna wiedzg i odpowiednie
umiejetnosci z zakresu takich wycen.

3. Déefinicje
3.1.Srodki trwale sa to niezaliczone do inwestycji (patrz pkt. 2.3) rzeczowe aktywa trwate i aktywa
zrébwnane z nimi, kontrolowane przez jedh@sto przewidywanym okresie ekonomicznej

uzyteczno$ci dtuzszym niz rok, kompletne, nadajace si¢ do uzytku i przeznaczone na potrzeby
jednostki. Zalicza si¢ do nich w szczegolnosci:

a. nieruchomosci — w tym grunty wiasne, prawo uzytkowania wieczystego gruntu, budowle i
budynki, a takze bedace odrgbna wlasnos$cia lokale oraz spotdzielcze wlasnosciowe prawo do
lokalu;

b. maszyny, urzadzenia, $rodki transportu i inne rzeczy;

c. ulepsznia w obcych srodkach trwatych;

d. inwentarz zywy.

Srodki trwate, oddane do uzywania na pastawie umowy najmu, dzierzawy, uzyczenia lub innej
umowy o0 podobnym charakterzeslicza si¢ do aktywow trwatych jednej ze stron umowy,
zgodnie z warunkami okre§lonymi art. 3 ust 4 ustawy o rachunkowosci.

3.2.Srodki trwate w budowie sa to zaliczane do aktywow trwatych $rodki trwate w okresie ich
budowy,montazu lub ulepszania.

KSWS 2 ,, Wycena do celow sprawozdan finansowych w rozumieniu ustawy o rachunkowosci” — do uzgodnienia 2
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3.3. Inwestycje,to aktywa nabyte w celu osiagnigcia korzysci, ekonomicznych wynikajacych
z przyrostu warto$ci tych aktywow, uzyskania z nich przychodéw - w formie odsetek, dywidend
(udziatow w zyskach) lub innych pozytkéw, w tym réwniez z transakcji handlowej, a w
szczegblnosci te nieruchomosci 1 warto$ci niematerialne i prawne, ktore nie s uzytkowane przez
jednostke, lecz zostaly nabyte w celu osiagni¢cia tych korzysci. W przypadku emitentéw
papierow wartosciowych, zaktadow ubezpieczen na zycie dziatajacych podmiotow dziatajacych
w podobnych sektorach przezinwestycje” rozumi€ nalezy lokaty, w tym lokaty w

nieruchomos$ci. Obowiazek zakwalifikowania nieruchomo$ci do S$rodkéw trwatych lub
nieruchomosci inwestycyjnych nalezy do jednostki zamawiajacej wyceng.

POLSKA FEDERACJA STOWARZYSZEN RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

3.4.Trwala utrata wartosci ma miejsce wtedy, gdy istnieje duze prawdopodobienstwo, ze
kontrolowany przez jednostke sktadnik aktywow nie przyniesie w przysztosci, W znaczpj czesci
lub w calosci, przewidywanych korzys$ci ekonomicznych. Uzasadnia to dokonanie odpisu
aktualzacyjnego doprowadzajacego wartos¢ tego sktadnika, wynikajaca z ksiag rachunkowych,
do ceny sprzedazy netto, a w przypadku niemozliwo$ci okreslenia takiej ceny do ustalenia w
inny sposob wartosci godziwe).

3.5. Cena (waokc) sprzedazy netto aktywow, to mozliwa do uzyskania na dzien bilansowy cena
sprzedazy sktadnika aktywOw, bez podatku od towarow i ushug, podaku akcyzowego,
pomniejszona o rabaty, opusty i inne podobne zmniejgzeniz koszty zwiazane
z przystosowaniersktadnika aktywow do sprzedazy | dokonaniem tej sprzegy, a powigkszona
o nalezna dotacj¢ przedmiotowa. Jezeli nie jest mozliwe ustalenie ceny sprzedazy netto danego
sktadnika aktywow, nalezy w inny sposob okresli¢ jego warto$¢ godziwa na dzien bilansowy.

3.6.Cena nabycia jest cena zakupu skladnika aktywow, obejmujaca kwotg nalezna sprzedajacemu
bez podlegajacego odliczeniu podatku od towaréw i ustug oraz podatku akcyzowego,
aw przypadku importu jegtowigkszona o obciazenia o charakterze publicznoprawnym oraz o
koszty bezposrednie zwiazane z zakupem skladnika aktywow i dostosowaniem go do stanu
nadajacego si¢ do uzywania lub wprowadzenia do obrotiacznic z kosztami transportu,
zatadunku i1 wytadunku oraz skladowania, a obnizona o rabaty, opusty i inne podobne
zmniejszenia. Jezeli nie jest mozliwe ustalenie ceny nabycia sktadnikaaktywow szczegolnosci
przyjgtego nieodptatnie, w tym w drodze darowizny — jego wyceng przeprowadza si¢ wg ceny
sprzedazy takiego samego lub podobnego przedmiotu.

3.7.Koszt wytworzenia aktywow trwatych obejmuje koszty pozostajace w bezposrednim zwiazku z
danym aktywem trwaltym oraz uzasadniona c¢zg§¢ kosztow posrednich zwiazanych
z wytworzeniem tego aktywuKoszty bezposrednie obejmuja warto$¢ zuzytych bezposrednio
materiatdw, koszty pozyskania i przetworzenia zwiazane bezposrednio z wytworzeniem i inne
koszty poniesione w zwiazku z doprowadzeniem aktywu trwalego do postaci i miejsca, w jakich
si¢ znajduje w dniu wyceny.
Do kosztow wytworzenia aktywotrwatych nie zalicza si¢ kosztow:
a. bedacych konsekwencja niewykorzystanych zdolno$ci produkcyjnych i strat produkcyjnych;

b. ogoélnego zarzadu, ktore nie sa zwiazane z doprowadzeniem aktywu trwatego do postaci i
miejsca, w jakth si¢ znajduje na dzien wyceny;
C. kosztoéw sprzedazy.

Jezeli nie jest mozliwe ustalenie kosztu wytworzenia $rodka trwalego, jego wyceng
przeprowadza si¢ WQ cely sprzedazy netto takiego samego lub podobnego $rodka trwalego,
pomniejszonej o przecigtnie osiagany zysk brutto, a w przypadku $rodka trwatego w budowie —
takze z uwzglednieniem stopnia jego wytworzenia.

KSWS 2 ,, Wycena do celow sprawozdan finansowych w rozumieniu ustawy o rachunkowosci” — do uzgodnienia 3
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3.8. Rynek Rtywny jest rynkiem, ktory spetnia wszystkie nastepujace warunki:

a. pozycje bedace przedmiotem obrotu na rynku sa jednorodne;

b. zazwyczaj w dowolnym momencie mozna znalezé zainteresowanych nabywcow

i sprzedawcow;
C. ceny sa podawane do wiadomosci publicznej.

POLSKA FEDERACJA STOWARZYSZEN RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

Takie rozumienie pojgcia rynku aktywnego,wprowadzone przez migdzynarodowe standardy
rachunkowos$ci (MSR), odpowiada ekonomicznemu pojeciu rynku prawiedoskonatego.

3.9. Warto$¢ godziwa jest to kwota, za jaka dany skladnik aktywoéw moze by¢ wymieniony, na
zasadzie transakcji rynkowejpomigdzy zainteresowanymi, dobrze poinformowanymi
| niepowiazanymi ze soba stronami. W przypadku aktywnego rynku warto$¢ ta okreslona jest
przez ceng sprzedazy netto. W przypadku jej braku warto§¢ godziwa oszacowuje si¢ za pomoca
metod estymacji powszechnie uznanych za poprawne, okreslgjacych najbardziej prawdopodobna
ceng rynkowa sprzedazy netto.

3.10.Wartos¢ dla aktualnego sposobu uzytkowania, jest to warto$¢ rynkowa. nieruchomosci jako
srodka trwatego przy zatozeniu kontynuacji obecnego sposobu jego uzytkowania, w przypadku
gdy na rynku mozliwa jest jego sprzedaz przy obecnym sposobie uzytkowania. Przez obecny
sposob uzytkowania nalezy rozumie¢ mozliwos$ci wykorzystania nieruchomosci w celach takich
samych lub podobnyctho realizowanych przed jednostke. Warto$¢ te¢ nalezy wyraznie odroznic
od wartos$ci dziatajacej jednostki, ktora uwzglednia takze inne czynniki niezwiazane z
nieruchomoscia (strategi¢ jednostki, umiejetnosci kadry zarzadzajacej, $rodki finansowe i
materialne, warto$ci niematerialne, wartos¢ firmy itp.).

3.11.Wartos¢ uzytkowa jest to biezaca, szacunkowa warto$¢ przysztych przeptywéw sSrodkow
pienig¢znych, ktorych wystapienia oczekuje sig¢ z tytutu dalszego uzytkowania danego sktadnika
aktywow oraz jego zbycia po zakonczeniu okresu uzytkowania ( patrz takze pkt 4.7 niniejszego
standardu).

3.12.Sktadniki mienia szczego6lnego przeznaczesyao sktadniki, ktore rzadko lub w ogdle nie
przedmiotem obrotu na rynkee wzgledu na swoj specjalistyczny charakter, projekt budynku,
uktad, wielkos¢, lokalizacje lub inne czynniki. Z yatkiem sytuacji sprzedazy tych sktadnikoéw
w ramach przedsigbiorstwa lub jego zorganizowanegzesci.

3.13.Zamortyzowany koszt odtworzenia jestbiezacy koszt odtworzenia lub zastapienia sktadnika
aktywow, pomniejszony o zuzycie fizyczne, funkcjonalne lub techniczne oraz ekonomiczne lub
spowodowane czynnikami zewngtrznymi, powodujace jego przestarzato$¢ lub zmniejszenie
uzytecznosci. Zamortyzowany koszt odtworzenia jest stosowany do wyceny nierugshomo
szczegOlnego przeznaczeniasytuacji braku danych rynkowych potrzebnych do okreslenia
wartosci rynkowej. Podstawowa zasada ustalania kosztu odtworzenia jest zasada substytuciji.

3.14.Zasada substytucji stanowi zainteresowana osoba nie zaptaci za sktadnik aktywow wigcej,
niz wyniostby koszt nabycia rownie satysfakcjonujacego substytutu, w sytuacji braku czynnikow
komplikujacych sprawe, takich jak czas, wigksze ryzyko lub niedogodnos¢.

3.15.Rentowno$¢ progowa jest to testktory powinien by¢ zastosowany przez podmiot gospodarczy
w celu ustalenia jego rentownos$ci (nadwyzki przychodéw nad poniesionymi kosztami),
odniesionej do wszystkich aktywéw, ktore posiada podmiot lub jednostke generujaca
strumienie pieigzne. Spelienie testu wainkuje mozliwos¢ wykorzystania w wycenach dla
sprawozdan finansowych jednostki zamortyzowanego kosztu odtworzenia. Przeprowadzenie
testu nalezy do obowiazkéw podmiotu gospodarczego.

KSWS 2 ,, Wycena do celow sprawozdan finansowych w rozumieniu ustawy o rachunkowosci” — do uzgodnienia 4
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3.16.Aktywa biologiczne sa to zwierzeta znajdujace si¢ w hodowli lub w chowie 1 rosliny uprawne.

POLSKA FEDERACJA STOWARZYSZEN RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

3.17 Jednostka sa to podmioty i osoby majace siedzibg lub miejsce sprawowania zarzadu na
terytorium Rzeczpospolitej Polgk okreslone w art. 2 ust. 1 Ustawy o rachunkowosci.

4. Uwarunkowania przeprowadzenia wyceny

4.1.W wycenach na potrzeby sprawozdan finansowych rzeczoznawca majatkowy ma obowiazek
przeprowadzenia analizy sposobu i zakresu kontsplawowanej przez jednostk¢ nad
wycenianym sktadnikiem aktywow. Analiza ta obejmuje w szczegolnos$ci ustalenie rodzaju praw
przystugujacych jednostce oraz faktycznego stanu wiadania rzecza. W przypadku stwierdzenia,
ze stan wladania nie odpowiada przystugujacym prawom, niezbg¢dne jest wskazani@ozbieznosci
poprzez zamieszczenie odpowiedniej informacji w operacie szacynkowstnienie tych
rozbiezno$ci nie przesadza o braku mozliwosci przeprowadzenia wyceny sktadnika aktywow.

4.2. W procesie okre§lania warto$ci poszczegolnych sktadnikow aktywow, a w szczegodlnosci
nieruchomos$ci i ich czgéci sktadowych, rzeczoznawcauwzglednia charakter i specyfike
dziatalnosci jednostki. Podczas wyceny nie nalezy opiera¢ wartosci wytacznie na danych
pochodacych od analizowanego podmiotu. Nalezy takze uwzgledni¢ tendencje ogodlnego
rozwoju 1 konkurencyjnosci branzy oraz uwarunkowania regionalne. Dane pochodzace
z jednostki powing by¢ analizowane na podstawie dostgpnych informacji historycznych
| opiera¢ si¢ na realistycznych przestankach, w tym na uprawdopodobnionych prognozach.

4.3. Rzeczoznawca majatkowy uwzglednia w wycenie w szczegdlnosci zapisy miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego i1 innych praw miejscowych, a takze praw dotyczacych
ochrony $rodowiska 1 zasobow naturalnych, zwiazanych z dziatalnoscia jednostki 1 ze
sktadnikami jej majatku.

4.4.Rzeczoznawca majatkowy w wycenie na potrzeby sprawozdan finansowych stosuje metody
wyceny zbiezne z zasadami wyceny przyjetymi w polityce rachunkowos$ci jednostki, stosujac
zasad¢ ciagloSci oraz ogolne wytyczne ustawy o rachunkowosci 1 odpowiednich
migdzynarodowych standardow rachunkowosci. Jednostka moze przeprowadza¢é wyceng
w wartosci godziwej, jezeli zasadne jest przyjgcie zalozenia kontynuowania przez nia
dziatalnosci.

4.5W sytuacji brakubezposrednich danych rynkowych przyjmuje sig, ze zamortyzowany koszt
odtworzenia jest laeptowana metoda okreslania warbsci specjalistycznych aktywow.
W metodzie tej rzeczoznawca majatkowy uwzglednia pochodzace z rynku informacje o wartos$ci
gruntu, przy uwzglednieniu ewentualnych ograniczen wynikajacych np. ze sposobu uzytkowania
gruntu z istniejacych naktadéw i planu miejscowegoa takze informacje rynkowgktore moga
mie¢ wplyw na oceng stopnia zuzycia wycenianego aktywu.

5. Zasady wyceny

5.1.Rzeczoznawca majatkowy przeprowdza wyceng, uwzgledniajac warunki, o ktérych mowa
w pkt 3, stosujac podejscia, metody i techniki zgodnie z regulacjami zawartymi w przepisach
prawa 1 standardach zawodowych. Przyjete procedury wyceny powinny by¢ zgodne
Zregulacjami zawartymi w ustawie o rachunkowosci lub w krajowych standardach
rachunkowosci, przy br&u takich uregulowan nalezy oprze¢ si¢ na migdzynarodowych
standardaclachunkowosci. W przypadku jednostek, ktore zgodnie z ustawa o rachunkowosci sa
zobowigzane do stosowania przy sporzadzaniu sprawozdan finansowych MSSF/MSR lub ktére
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skorzystaly z fakultatywnego powaznienia do stosowania tych standardow, przyjete procedury
wyceny powinny by¢ zgodne z migdzynarodowymi standardami rachunkowosci.

5.2. W szczegblno$ci rzeczoznawca majatkowy przy okreslaniu podstaw i sposobow wyceny kieruje
si¢ nastgpujacymi, padanymi nizej zasadami i uregulowaniami wynikaymi z przepisow
rachunkowosci.

5.2.1. Podstawowa zasada wyceny wg ustawy o0 rachunkowo$ci jest koszt
historyczny. Pswadzi on do poczatkowego ujecia aktywow trwatych opartych na cenie
nabycia lub koszcie wytworzeniaV procesie uzytkowania ceng nabycia pomniejszaja
odpisy amortyzacyjne oraz odpisy z tytutlu trwatej utraty wartosci. Warto$¢ poczatkowa,
stanowiaca cen¢ nabycia lub koszt wytworzenia $rodka trwatego, powigkszaja koszty jego
ulepszeniapolegajace, na przebudowie, rozbudowie i modernizacji lub rekonstrukcji
powodujace, ze wartos¢ uzytkowa tego Srodka po zakonczeniu ulepszenia przewyzsza
posiadana przez ten $rodek W chwili przyjgcia do uzywania warto$¢ uzytkowa, mierzona
okresem uzywania, zdolno$cia wytworcza, jakoscia uzyskiwanych produktéw, kosztami
eksploatacji lub innymi miarami. Warto$¢ poczatkowa i dotychczasowe odpisy
amortyzacyjne moga, ha podswie odrebnych przepiséw, podlega¢ aktualizacji wyceny.

5.2.2. W odniesieniu do wyceny niektérych rodzajow aktywéw ustawaclounkowosci
dopuszcza lub nakazuje stosowanie innych warto$ci, anizeli cena nabycia lub koszt
wytworzenia.Sa nimi: cena sprzedazy (art. 28 ust.5 ), warto$¢ godziwa (art. 28 ust.6), cena
sprzedazy netto (art. 28 ust. 1 pkt 6, ust. 2 oraz ust. 3).

5.2.3. Warto$¢ godziwa gruntow, budynkéw i budowli oraz warto§¢ godziwa maszyn
i urzadzen trwale zwiazanych z gruntem stanowi zazwyczaj ich warto$¢ rynkowa ustalana na
podstawie wyceny rzeczoznawcow.

5.2.4. Szczegbdtowe zasady wyceny wyprowadzane sa z podstawowych regut i procedur
rachunkowychzwanych nadrzednymi zasadami rachunkowosci. Zalicza si¢ do nich migdzy
innymi: zasade memoriatu (art. 6 ust. 1 ustawy o rachunkowosci), zasade wspdtmierno$ci
kosztow do przychodow (art. 6 ugt.art. 39, art. 41), zasade kontynuacji dziatalnosci (art. 5
ust. 1), zasadg ostroznosci (art. 7 ust. 1), zasadg istotnosci (art. 4 ust. 3, art. 8 ustl), zasadeg
ciagtosci/porownywalnosci (art. 5 ust. 1, art. 8 ust. 2) oraz zasadg¢ indywidualnej wyceny (art.
7 ust. 3).

5.3.Rzeczoznawca majatkowy, kierupc si¢ regulacjami dotyczacymi rachunkowosci, stosuje
w konkretnym przypadkukreslone w pkt4.2 zasady wyceny i dobiera do nich odpowiednio
podejécie, metode¢ 1 technike , wskazana przez przepisy prawa i standardy zawodowe
rzeczoznawcoOwnajatkowych.

5.4.Przy prezentacji procedury i wynikdw wyceny rzeczoeea majatkowy powinien wykazac
zwigzek pomigdzy stosowanymi pojeciami  warsztatowymi, Wwypracowanymi przez
rzeczoznawstwo majatkowe, 1 pojgciami stosowanymi w rachunkowos$ci. W szczegdlnos$ci
powinienwykazac, ze sposob rozumienia warto$ci godziwej i proces jej wyznaczania sa zgodne
z wymaganiami ustawy o rachunkowo$ci oraz ze sa zbiezne z zasadami wyceny przyjetymi w
jednostce.

5.5. W szczegolnosci do wycen na potrzeby rachunkowosci stosuje si¢ podejscia, metody i techniki
wyceny uregulowane przepisami prawa i standardami zawodowwr&z z notami
interpretacyjnymiJako zasadg przyja¢ nalezy wyceng nieruchomosci uwzgledniajaca aktualny
spos® uzytkowania. W uzgodnieniu z zamawiajacym mozliwe jest przeprowadzenigvycery

KSWS 2 ,, Wycena do celow sprawozdan finansowych w rozumieniu ustawy o rachunkowosci” — do uzgodnienia 6
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przy zatozeniu alternatywnego lub optymalnego sposobu uzytkowania, co moze mie¢ zwiazek z
planowana zmiang profilu dziatalno$ci. Na Zyczenie zamawiajacego rzeczoznawca moze takze
okreslic warto$¢ dla warunkow sprzedazy wymuszonej (np. dla syndyka lub podczas
przeprowadzania restrukturyzacji majatkowej). W zaleznosci od celu wyceny i rodzaju sktadnika
aktywow rzeczoznawca wybienastepujace postgpowanie:

a. Dla gruntow, w tym rowniez dla gruntéw tratowanych jako lokata kapitalowa
(nieruclomosci inwestycyjne) okresla warto$¢ rynkowa, stosujac podej$cie porownawcze lub
—w warunkach okreslonych przez przepisy prawa — podejécie mieszane. Przyjgcie zatozenia
alternatywnego lub optymalnego wykorzystania wymaga sprawdzerka Bpazeznosci
Y4 przeznaczeniem gruntu.

b. Dla pozostatych nieruchomosci inwestycyjnychwartos¢ rynkowa okresla si¢ w zasadzie
stosujac podejsciec poréwnawcze lub w podgscie dochodowe, metoda inwestycyjna
(projekcje przeptywdw pienigznych oparte na wiarygodnych szacunkach, uwzgledniajacych
w szczegdlnosci: rynkowe ceny najmu obiektow podobnych, tak samo zlokalizowanych 1
bedacych w takim samym stanie; okreSlanie stop kapitalizacji istop dyskonta, z
uwzglednianiem rynkowego stopnia ryzykalla danego typu nieruchomosci). Mozliwe
odstepstwa od tych zasad sa okreSlone W migdzynarodowym standardzie rachunkowosci nr
40 ,,Nieruchomosci inwestycyjne”.

Cc. W przypadku nieruchomosci jako $rodkéw trwatych, mogacych podlega¢ samodzielnemu
obrotowi na rynku, okre$la si¢ warto$¢ rynkowa uwzgledniajaca aktualny sposob
uzytkowania stosujac podejscie porownawcze lub dochodowe. Di&ruchomosci gruntowe;j,
na ktorej zlokalizowane sa naniesienia przeznaczone do rozbiorki, mozna, po odpowiednim
uzasadnieniu, zastosowa¢ podejscie mieszane.

5.6.W celu okres$lenia trwalej utraty wartosci rzeczowych aktywow trwalych oraz warto$ci
niematerialnych i prawnych na dzien bilansowy nalezy okresli¢ warto$¢ uzytkowa (patrz pkt 2
niniejszego standardu) wg szgakwej procedury zamieszczonejw migdzynarodowym
standardzie achunkowosci nr 36 ,,Utrata wartosci aktywow”, § 27-56 (prognozy przeptywu
srodkow pienieznych wynikajace z uzytkowania danego sktadnika o okresie nie dluzszym niz 5
lat, oszacowanie wplywow z tytulu ostatecznego zbycia tegoz sktadnika, stopa dyskontowa przed
opodatkowaniemgkreslajaca biezaca ceng warto$ci pieniadza oraz ryzyko wiazace si¢ z danym
sktadnikiem aktywow).

5.7.W wycenie, ktéra w przypadkekreslonym w pkt 3.5 opiera si¢ na zamortyzowanym koszcie
odtworzeniarzeczoznawca majatkowy:
a. okre$la w podejSciu porownawczym wartos¢ gruntu, traktowanego jako niezabudowany,
uwzgledniajac aktualny sposob uzytkowania;
b. okresla w podejsciu kosztowym biezaca warto$¢ kosztu odtworzenia sktadnika aktywow
brutto.

5.8. Ustalonew podejsciu kosztowym stopnie zuzycia moga w sposob catosciowy uwzgledniaé
wszystkie rodzaje zuzycia albo moga uwzglednia¢ odrgbnie zuzycie fizyczne, funkcjonalne
i ekonomiczne Wskaznik obejmujacy tacznie wszystkie rodzaje zuzycia traktuje si¢ tak, jak

wielko§¢ umorzenia amortyzacyjnego, Stosovinag W metodzie zamortyzowanego Kkosztu

odtworzenia (DRC).

5.9.Rzeczoznawca majatkowy, podejmujac decyzjg 0 wykorzystaniu metody zamortyzowanego

kosztuodtworzenia, nie ma obowiazku przeprowadzania testu rentownos$ci progowej/potencjatu
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ustugowego ani badania, zy test taki zostal wykonany. Jest jednak zobowiazany do
zamieszczenia w operacie informacji o tym, korzystat z metody zamortyzowanego kosztu
odtworzenia i ze okreslona wartos§¢ moze by¢ wykorzystana w sprawozdaniach finansowych
jednostki gospodarczaylko wtedy, gdy spelnione sa kryteria testu rentownosci/potencjatu
uslugowego.

6. Podzial wartosci na warto$¢é gruntu i na wartosé jego czesci skladowych

6.1.Grunt jako $rodek trwaty jest traktowany w przepisach rachunkowos$ci jako odrgbny obiekt
inwentarzowy, oddzielony od wzniesionych na nimdymkoéw, budowli, urzadzen i od
zwigzanego z nim potencjatu biologicznego. Grunt, z wyjatkiem gruntéw z kopalinami
wydobywanymimetoda odkrywkowa, nie podlega amortyzacji. W przypadku gdy dysponujesig
taczna warto$cia nieruchomosci, obejmujaca grunt i jego czes$ci sktadowe, istnieje potrzeba
okreslenia kwoty, ktéra odpowiada wartosci gruntu.

6.2.Podzial wartosci nieruchomosci na wartos¢ gruntu i warto$¢ jego czesci sktadowych jest
zadaniem o charakterze obliczeniowym, ktérkeaodrozni¢ od wyceny. Podzial ten moze by¢
przeprowadzany wg jednej z ponizszych procedur, stosowanych konsekwentnie we wszystkich
okresach obrachunkowych:

a. przezodjecie od wartosci nieruchomosci, obejmujacej grunt wraz zczesciami sktadowymi,
wartosci gruntu traktowanegjako niezabudowany, okreslonej przy zastosowanigodejscia
porownawczego, ktoreinno uwzglednia¢ aktualny sposob uzytkowania;

b. w przypadkugdy nie mozna przeprowadzi¢ procedury jak w punkcie (a), rozdziatu wartosci
nieruchomosci dokonuje si¢ poprzez okreslenie wartosci odtworzeniowej czesci sktadowych
1jej odjecie od warto$ci nieruchomosci.

7. Zasady wspoldzialania rzeczoznawcow majatkowych z kierownictwem jednostek i bieglymi
rewidentami oraz zrodla danych do wyceny

7.1. Wyceng sktadnikow aktywoéw do celow sprawozdan finansowych rzeczoznawca majatkowy
przeprowadza wevspotpracy z kierownictwem jednostki i — w razie potrzeby — z &itym
rewidentem badajacym sprawozdanie finansowe jednostki , a takze innymi specjalistami.

7.2. Wspotpraca ta ma na celu:
a. zapoznanie si¢ z polityka i zasadami rachunkowos$ci firmy, w tym z przyjetymi w niej
metodami wyceny w zakresie, jakim ustawa o rachunkowosci pozostawia jednostkom
prawo wyboru;

b. zapoznanie si¢ z aktualna sytuacja ekonomiczna jednostki oraz przyjgta przez nia strategia
roZwojowa;

c. okreslenie celu zamawianej wycery, uwarunkowan jej przeprowadzenia oraz dat istotnych

dla procesu wycenykreslonych w przepisach prawa i standardach zawodowych.

7.3.Przy sporzadzaniu wyceny na potrzeby sprawozdan finansowych rzexoznawca majatkowy
powinien wykorzysta¢ wszelkie dostgpne zrodta informacji o szacowanych aktywach i rynku, w
szczegblno$ci przewidziane w przepisach prawa i standardach zawodowych, a ponadto powinien
zapoznac sig:
a. ze sprawozdaniami z dziatalno$ci jednostki sporzadzonymi zgodnie z art. 49 ustawy
o rachunkowosci z ostatnich 3 - 5 lat;

KSWS 2 ,, Wycena do celow sprawozdan finansowych w rozumieniu ustawy o rachunkowosci” — do uzgodnienia 8
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b. z przyjeta przez jednostke polityka i zasadami rachunkowosci, szczegolnie w zakresie zasad
wyceny, metod i stawek amortyzacyjnych;

c. z planami rozwojowymi jednostki. istotnymi dla procesu wycengkras ni@rzekraczajacy
5 lat, uwzgledniajac jedynie udokumentowane, realistyczne zamierzenia planistyczne
jednostki;

d. zbiezacymi kosztami i wynikami dziatalno$ci gospodarczej jednostki, istotnymi dla procesu
wyceny.

Dostep rzeczoznawcy majatkowego do zrodet informacji, wymienionych w pkt. oda) do d)
powinno zapewni¢ kierownictwo jednostki. Rzeczoznawca majatkowy moze oprze¢ wyceng na
wiarygodnych informacjach, przedstawionych przez kierownictwo jednaktkiczacych stanu
szacowanych aktywow. Zakres informacjpochodzacych od kierownictwa jednostki
I wykorzystany w wycenigyowinien by¢ jednoznacznie przedstawiony w opinii rzeczoznawcy.

7.4.Biegly rewident badajacy sprawozdanie finansowe jednostki ma prawo zazada¢ od
rzeczoznawcy majatkowego informacji o materiatach Zrédtowych, na ktérych opart wyceng.

8. Prezentacja wyniku wyceny

8.1.Jezeli wycenie podlega wartos¢ rynkowa i/lub warto§¢ odtworzeniowa nieruchomosci, i/lub
warto$¢ maszyn, i1 urzadzen trwale zwiazanych z gruntem, nalezy sporzadzi¢ opini¢ w formie
operatu szacunkowego, zgodnie z wymogami przewidzianymi dla tedaaju opinii
w przepisach prawa i standardach zawodowych. W operacie szacunkowgrozrmevca
majatkowy powinien przedstawi¢ sposob rozumienia uzywanych pojeé¢ i procedur oraz wykizaé¢
na ich zgodno$¢ z przepisami dotyczacymi rachunkowos$ci 1 zasadami wyceny przyjetymi w
polityce rachunkowosci firmy.
8.2Jesli wymagania zamawiajacego wyceng nie daja si¢ pogodzi¢ z forma operatu szacunkowego,
rzeczoznawca przedstawia wynik wycemy formie opinii majacej przejrzysta strukturg
| zawierajacej co najmnie;j:
a. warunki okre$lone w zamowieniu, zakres opracowania, definicje wycenjia@nwartosci, date
i cel wyceny;
b. podstawy opracowania obejmujace dane formalne, materialno -prawre oraz wskazujace
zrodia danych;
C. stan i klasyfikacj¢ nieruchomosci oraz sposob jej wykorzystywania;
d. daty istotne th wykonywanych czynnosci wyceny;

Opis istniejacego stanu nieruchomosci, jej przeznaczenia i sposobu wykorzystania (linie
produkcyjne, maszynyyrzadzenia, potencjal ustugowy);

wszelkie szczgolne zalozenia i ograniczenia;

g. zastosowane metody wyceny i ich zgodno$¢ z przepisami rachunkowos$ci oraz zasadami
wycery przyjetymi w polityce rachunkowosci firmy;

h. prezentacj¢ procedur obliczeniowych i ostateczny rezultat wyceny.

8.3. Rzeczoznawcanajatkowy jest zobowigzany do wykorzystania wszystkich danych uzyskanych
w zwigzku z otrzymanym zleceniemz zachowaniem zasady poufnosci.
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9. Odejscie od Standardu

9.1. W uzasadnionych przypadkach rzeczoznawca majatkowy moze odstapi¢ od regulacji
okreslonych w niniejszym standadzie. Kazde odstgpstwo wymaga uzasadnienia,
jednoznacznego wskazania i ujawnienia regulacji Standarawajaigch zastosowania
oraz oceny zgodno$ci zastosowanych odstepstw z przepisami prawa. Nie sa dopuszczalne
jakiekolwiek odstgpstwa od Standardu powodujace brak zgodnosci z regulacjami
prawnymi dotyczacymi rachunkowosci i z polityka rachunkowosci przyjeta w jednostce.
Rzeczoznawca majatkowy nie moze takze odstapi¢ od regulacji Standardu w przypadku,
gdyby miato to doprowadzi¢ do wprowadzenia w btad odbiorcow lub powodowac
odejscie od zasad szczegodlnej zawodowej starannos$ci i bezstronnosci oraz zasad etyki
zawodowe.

10. Opracowaniei obowigzywanie standardu

10.1. Zalozenia i opracowanie merytoryczne standardu V.11, na ktorym oparto niniejsze
opracowaniewykonat zespot: Jerzy Filipiak (kierujacy pracami zespotu), Jerzy Dydenko, Anna
BeerZwolinska, Agnieszka Ostaszewicz (Stowarzyszenie Ksiggowych w Polsce, cztonek
Komitetu Standardéw Rachunkowo$ci), Elzbicta Maczynska, Stefan Czerwinski (Stowarzyszenie
Ksiggowych w Polsce), Celina Hoffman, Jan Konowalczuk. Standard ten zostal uchwalony przez
Radg¢ Krajowa PFSRM w dniu 21.04.2004 r.

10.2. Standard powstat przy S$cislej wspoipracy ze Stowarzyszeniem Ksiggowych w Polsce.

W statecznegedakcji standardu uwzgledniono uwagi Ministerstwa Finanséw do Standardu V.11,

,Wyceny dla potrzeb sprawozdan finansowych”, do ktérego standard zostal skierowany przez
Ministerstwo Infrastruktury

10.3. Propozycje znowelizowanej wersji standardu opracowat Jerzy klipiak, wykorzystujac uwagi
zgloszone przez Jana Konowalczuka i Jerzego Dydenkao Pozostali cztonkowie zespotu nie
whniesli zadnych uwag.

10.4. Komisja Standardoéw Zawodowych w sktadzie: Jan Konowalczuk, Jerzy Adamiczka, Jerzy

Dydenko, Jerzy Filipiak, Krzysztof i@esik, Radostaw Gaca, Mirostaw Osinski, Jarostaw
Strzeszynski i Sabina Zrobek, rozpatrzyta zmiany i przyjeta znowelizowang wersje Standardu.

10.5. Znowelizowana wersjatandarduzostata uchwalongrzez Rad¢ Krajowa PFSRM w dniu 13
kwietnia 2007 r. izostal on wlaczony jako Krajowy Standard Wycen$pecjalistyczy nr 2
(KSWS 2) do zbioru Powszechnych Krajowych Zasad Wyceny (PKZW).

10.6. Standard obowiazuje od dnia 1 marca 2008 r., od 13 kwietnia 2007 r. zalecany jest do
stosowania jako nota interpretacyjna.

11. Klauzula o uzgodnieniu

Stosownie do art. 175 ust. 6 Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. 0 gospodaumdongdciami
(Dz.U. z 2004 1., Nr 261, poz. 2603, z p6zn. zm.) niniejszy standard w dniu .............cecueenne.ee. zostat
uzgodniony z Ministrem Infrastruktury.

Warszawa, 13 grudnia 2007 r.
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