KOMENTARZ DO STANDARDU VI.1

WYCENA MASZYN | URZADZEN TRWALE ZWIAZANYCH
Z NIERUCHOMOSCI A

Przedmiot wyceny, uzyte pojecia.

Pogcia ,$rodki techniczne” oraz ,maszyny i wdzenia” oraz relacje
zachodzce miedzy tymi pogciami.

Srodek techniczny w metodologii projektowania i kmaewania to uogdlnione
narzdzie maszynowe lub niemaszynowegdb uogolnione pomieszczenie
stuzace do zaspokajania potrzeb materialnych i chargkige se wejsciem,
wyjsciem i dziataniem. Istatsrodkow technicznychassystemy informacyjne,
masowe i energetyczne.

Uogdlnione narzdzie to uktad materialny stacy do celowego przeksztalcania
innych ukladéw materialnych lub do przekazywaniankoikatéw. Wyrania
si¢ narzdzia maszynowe (maszyny) i hatdzia niemaszynowe.

Maszyna to uogdlnione namdzie ktérego weégiem jest energia jako warunek
konieczny, a tylko w niektorych przypadkach wystaiacy.

Typowymi maszynami g obrabiarki numerycznie sterowane. Przyktadem
maszyny do przekazywania komunikatow jest kompusterupcy centrum
obrobkowym.

Przyktadem nakgdzia niemaszynowego as czujniki instalacji
przeciwpaarowe.

Pomieszczenie jest ukladem materialnym ktérego tatzie polega na
ograniczaniu stopni swobody przemieszczania zbiordwaterialnych
umieszczonych w tym uktadzie. Przyktadesmebiorniki, rurocagi, zasobniki.

Wejscie i wyjscie srodka technicznego to masa, energia i informacja
wprowadzane do lub/i wyprowadzane g®dka technicznego w ktéryma s
przeksztatcane (maszyny) lub przechowywane (porozesua). Dziatanie
srodka technicznego polega na przeksztatcaniusoiej w wyjcie. W
przypadku pomieszcaenejscie w niewielkim stopniu rini sie od wyjscia.

Urzadzenia to potoczna nazwa maszyn i pomieszazasem stanowcych
uktad powazany dziataniem.

Maszyny g podzbioremsrodkow technicznych. | tak np. kamera instalaciji
monitorupcej budynek, kopalniana wia wychgowa, instalacja cieptej wody,



wyrzutnie rakietowe, kotlty energetyczne, itp. T@ & maszyny, alesrodki
techniczne lub megauktady techniczne.

W Standardzie VI.1. termin ,maszyny” mimzg ma wzszy zakres pggiowy
zostat utrzymany ze wzglu na przyzwyczajenia, zapisy prawne i tradycyjne.
Kazda maszyna jestrodkiem technicznym, ale nie ¥@y srodek techniczny
jest maszya.

Okreslanie utraty wartosci. (pkt. 6.4.1. Standar du)

2.1.

2.2.

2.3.

Stopié zwzycia, a co zatem idzie i odpowiednia utrata waitoie mog
by¢ nigdy rowne ani 0% ani 100%.

Nawet w przypadkgrodka technicznego wytworzonego, nigwanego
lecz np. sprzedanegayikownikowi mamy do czynienia z wkszym od
zera stopniem zycia co najmniej z przyczyn uptywu czasu.

Zuzycie 100% implikuje catkowity brakrodka technicznego, ktory np.
sptorat.

Powszechnie stosowany (leczeste w operacie nie zdefiniowany)
stopier zwzycia technicznego maszyn i gdzer to relatywna miara
przydatndci srodka technicznego do wykonywania dalszego dziatani
uwzgkdnieniem kompletniai i sprawndci jego zespotow; przybiona
ocena liczbowa jakai srodka technicznego oparta nazgciu w wyniku
eksploatacji lub jej braku, w rezultacie normalnegiytkowania lub
awarii, z uwzgtdnieniem przeprowadzonych naprawslije byty
dokonywane. Stopie zwycia technicznego podlega oszacowaniu na
podstawie wiedzy 1 daviadczenia zawodowego rzeczoznawcy
majatkowego i wynika z oceny i analizy stanu technigme&rodka
technicznego. Analityczne obliczenie stopniazynia technicznego
traktowanego jakarednia waona zuycia zespotow sktadowych jest
utrudnione szczegolnie przy #kj zlozonasci maszyny, ze wzgtlu na
potrzele okreslenia wag poszczegolnych zespotdow i z powodu
“zarytmetyzowania wyniku". Bardzo e¢#to stopi@ zuwzycia
technicznego jest opieranygpednio na stosunku kosztéw naprawy lub/i
kosztéw elementédw koniecznych do wymiany do kogastpienia lub
odtworzenia obiektu ocenianego. Dlamgch rodzajow maszyn relacje
pomiedzy tym stosunkiem, a procentowym stopnienmyzia  rozne i
najczsciej ustalane daviadczalnie dla kadego rodzaju maszyny
oddzielnie.

Stopié zwzycia technicznego jest mirumowry i czesto nie jest
uzasadnione algorytmizowanie sposobu dochodzenraedm na drodze
analitycznej. Cgstym bkdem jest przyjmowanie wprost stosunku kosztu
naprawy do kosztu odtworzenia lub zgstnia jako stopnia Zycia
srodka technicznego.



2.4.

2.5.

2.6.

2.7.

Nie ma ogoélnych regut szacowania stopniayeia technicznego
srodkow technicznych, ale dla niektérych z tyaldkow, szczegdinie
ogllnego stosowania, m@gby¢ przydatne pomsze wskazowki.
Generalne miary oszacowanie procentowego stopniazycieu
technicznego:

a) 0% - miara czysto teoretyczna,

b) 5 do 10% - gdyrodek techniczny jest nowy lub prawie nigwany;
uwaga: maszyna Kkilkuletnia niggwana powinna mie wickszy
stopier zuzycia wyniklty m.in. z proceséw starzenia;

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

d) 35 do 40% -srodek techniczny w dobrym stanie, przydatny do
dalszego #ytkowania bez konieczsoi napraw;

e) 45 do 50% -srodek techniczny eksploatowany, przydatny do
dalszego gytkowania, kwalifikuje st do przegidu, regulacji lubfi
naprawy bieacej;

f) 55 do 60% -srodek techniczny iytkowany, kwalifikuje s¢ do
naprawy gtownej z ograniczonym zakresie z wyrig&hementow
lub podzespotéw;

g) 65 do 75% -srodek techniczny zytkowany, kwalifikuje s¢ do
kolejnej naprawy gtébwnej w ograniczonym zakresiep [do
pierwszej naprawy gtdbwnej z wymiamrelementow lub podzespotow
w szerokim zakresie;

h) 80 do 90% -sérodek techniczny niezdatny dozyikowania,
podejmowanie naprawy me nie mi€ technicznego uzasadnienia;
niektére  zespoty/podzespoty/elementy  kwalifikuj sic  do
wykorzystania w innymrodku technicznym;

1) 95% -srodek techniczny nie kwalifikuje sido wytkowania ani do
naprawy o charakterze odbudowy; nadagedsi ztomowania;

J) 100% - miara czysto teoretyczna, nie nglstosowa.

Jéli nie ma szczegblnych wskazaw wycenie nalgy ograniczy

podawanie stopnia 2zycia technicznego zhonych s$rodkow

technicznych. Doktadrsd ustalania naley ogranicz¢ maksymalnie do
5%. Odchytka stopnia zycia dajca mniejsz doktadnd¢ niz 20%

poddaje w wtpliwos¢ poprawndé¢ ustalé.

Jéli srodek techniczny znajdujeespo naprawie gtownej lub regeneracji
to jego stopié@ zwycia naley przyja¢ nie mniejszy i 40% przy
zatazeniu, ze nie ma uwag co do jego spraweciadziatania.

W przypadkusrodka technicznego ztonego z zespotow, nie nale
jako stopnia zéycia technicznego caloi podawé sredniej



arytmetycznej stopni zycia zespotéw sktadowych. Wdeiwie jest
pod& je oddzielnie, z wyczerpagym uzasadnieniem.

2.8. Z przytoczonych powoddéw Standard VI.1. wymaghy zamiast stopnia
zuzycia technicznego, dla zastosawa wyceniesrodkéw technicznych
okresla¢ i stosowé stopnie zuycia z przyczyn fizycznych, z przyczyn
wewrgtrznych i z przyczyn zewttrznych.

Stopien zuzycia z przyczyn fizycznych.

Suma skiadnikéw stopnia zycia z przyczyn fizycznych nie nme przekroczy
100%. Jéli taka sytuacja wysgpi arytmetycznie to nakly wrécic do sktadnika
pierwszego (stopnia zycia wyniklego z upltywu czasu), ktory nale
zmniejszy wobec uwzgidnienia niekompletri@i i/lub awarii zespotéw
zaliczonych do naprawy lub wymiany (drugi sktadrakzycia z przyczyn
fizycznych). Nie uwzgidnienie tego prowadzi do nieuzasadnionego
podwyzszenia stopnia zycia z przyczyn fizycznych w szczego6koo dla
elementéw brakgpych, albo zakwalifikowanych do naprawy lub do wgmy.

Nalezy pamkttac, ze kazda naprawa i/lub wymiana powoduje wzréstdniego
czasu eksploatacji maszyny po naprawie

Stopien zuzycia z przyczyn wewnetr znych (pkt. 6.4.1.2. Standar du).

W wigkszaci przypadkoéw nie ma liniowe] zaleosci pomidzy stosunkiem
parametrow, a warfcia stopnia zuéycia z przyczyn wewtrznych. Jéli np.
wspotczesna maszyna jest o 200% wydajniejsza odyngsvycenianej to nie
zawsze znaczyze stopié zwzycia z przyczyn wewgtrznych dla maszyny
wycenianej wynosi 100/300 x 100% tzn. 33%. Wyd&nmaoze by tylko
jednym z parametrow ktore nale wzia¢ tu pod uwag. Rodzaj i liczba
parametrow uwzghtnianych dla ustalenia stopnia zygia z przyczyn
wewrgtrznych, a take okrdlenie ich udzialtbw wagowych w tym zyciu
zaleza zawsze od uzasadnionej decyzji rzeczoznawcytR@yego.

Stopien zuzycia z przyczyn zewngtr znych (pkt. 6.4.1.3. Standar du).

Nie ma statych algorytmow obliczania stopniayaia srodka technicznego z
przyczyn zewatrznych. Jéli np. na danym terenie pojawitogsdodatkowo,
oprocz tej jednej maszyny wycenianej pracaj dla rynku lokalnego, jeszcze 3
konkurentow z identycznymi maszynami, a nie ma amyczynnikow
znacacych, to moyna Zsyya, ye stopié zuyycia z przyczyn zewtrznych
wynosi kraicowo!’ x 100% tzn. 75%.

Uwzglednianie utraty wartosci (pkt.6.4.2. Standar du)



6.1. Stopnie ziycia z przyczyn fizycznych, z przyczyn wegznych i z
przyczyn zewgtrznych nie podlegajsumowaniu.

Przedstawiona w pkt. 6.4.2. Standardu VI.1. procegwzwala okrdi¢
oddzielnie kada utrag wartasci, a take kolejno: wartéé
uwzgkdniajaca zwycie fizyczne, wart& uwzgkdniajca zuwycie
fizyczne i z przyczyn wewgtrznych, a w kacu warté¢ uwzgkdniajaca
zwzycie fizyczne, z przyczyn wewtrznych i zewstrznych czyli
wartags¢ w podefciu kosztowym. Zachowana zostanie w ten sposob
niezlegdna w operacie szacunkowym jakovywodu w poszczegolnych
etapach

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

7.1. Podstawowe #fiice w zakresie wyceny tej grupy w stosunku do wyce
indywidualnej maszyn i ugdlzen wysigpuja przede wszystkim:

a) ze wzgidu na rodzaj wyznaczane] waitg najczsciej jest to
wartagé¢ rynkowa po zainstalowaniu, lub przy kontynuacji
dziatania, ewentualnie wak® likwidacyjna przy sprzedsy
zorganizowanej cakgi gospodarczej;

b) ze wzgédu na korekty wartei jakie rzeczoznawca mgkowy
moze poczynt z tytutu wbudowaniasrodkéw technicznych w
nieruchomé¢; 51 tu dwa rodzaje korekt:

- ze wzgkdu na synergijny wzrost wadc niektorychsrodkow
technicznych z tytulu wygpowania w megauktadzie
technicznym;

- ze wzgkdu na utrai wartcsci srodka technicznego z tytutu
wbudowania go w megaukiad techniczny;

7.2 Naley przestrzec przed sumacyjnym traktowaniem indywaidie i
oddzielnie ustalanych wado nieruchoméci i srodkéw technicznych.
Takie podejcie zakaczone prostym sumowaniem oddzielnie
obliczonych wartéci zawsze doprowadzi do doinej wyceny caki. |
tak np. warté¢ hali ze zmontoway) zabudowa i uruchomion suwnia
jest zawsze wisza nk suma oddzielnie liczonych waém rynkowych
hali i suwnicy. Przydgcznym szacowaniu uwzglnia s¢ udziat wartgci
transportu, montai, instalacji, uruchomienia i dopuszczenia do
eksploatacji suwnicy.

8. Nota redakcyjna.

Niniejszy komentarz opracowany zostatanie ze Standardem VI.1. Dane o
opracowaniu i rozpowszechnianiu zawagevspunkcie 9 Standardu VI.1.



