Opracowanie SEM

METODOLOGIA WYCEN RZECZOWYCH SKLADNIKOW MAJATKOWYCH

Rynek Pierwotny Rynek wtérny

- konkurencyjny, - ofertowo dostepny,

- bogaty asortymentowo, - realizacyjnie nie ewidencjonowany

- handlowo wartoSciowany, urzedowo (wyjatek stanowig nieruchomosci)

1. PODEJSCIE KOSZTOWE

Metody: - kosztow odtworzenia, - kosztow likwidaci,
- kosztow zastgpienia, - warto$ci ksiegowej

Metoda kosztéw odtworzenia (stosowana do odniesien rynku wtérnego)

Okre$lamy warto$¢ srodka technicznego na podstawie kosztdw odtworzenia w okresie wyceny obiektu
identycznego do wycenianego skorygowang o stopien zuzycia techniczno-ekonomicznego.

Do kosztéw odtworzenia zaliczamy: ceng nabycia czesci i materiatdw, ustugi obce, wynagrodzenie
za prace brutto i inne umozliwiajgce zaliczy¢ utracony potencjat w okresie eksploatacji w stosunku
do Srodka nowego.

Warto$¢ srodka technicznego okresla sie wzorem:

Wo= C x (1-S/100)

Wo — wartos¢ odtworzeniowa,
C - cena jednostki identycznej lub podobnej,
S - stopien utraty wartosci (zuzycia technicznego).

ad C —nalezy uwzglednic:
identycznos¢ konstrukcyjng danego srodka, parametry uzytkowe (min. podstawowe)
wystepujacq inflacje w poréwnywalnych latach t.j. produkciji i wyceny, znaczacy postep
techniczny np. automatyka, elektrotechnika i ergonomia,

ad S - dla ustalenia rzeczywistego stanu technicznego réznorodne procedury umozliwiajgce pomiar
zuzycia poszczegbinych elementow.

Wprost proporcjonalnie do czasu eksploatacii:
Metoda czasowa

Wzor Sz= t/T x 100 [%]

Sz - stopien zuzycia,
t — czas eksploatagjj,
T- przewidywana trwatos¢ (catkowity orientacyjny okres uzytkowania)



Zuzycie nie przebiega wg liniowej charakterystyki i mozna zastosowac podziat zespotdéw np.

L.p | Nazwa Udziat (%) | Zuzycie (%)
1. | Korpus 57 15
2. | Uktad napedowy 25 30
3. | Wyposazenie elektroniczne 8 5
4. | Uktad hydrauliczny 10 12
5. | RAZEM 100 62

Innym kryterium mozna kierowa¢ sie przy ocenie warunkow pracy np. ucigzliwe, dostateczne, Srednie,
dobre, i bardzo dobre przy zachowaniu planowych obstug technicznych.

Wspdtczynnik nowoczesnosci — przydatnosci ( k ) (generujacy zuzycie moralne
i uwzgledniajacy nowoczesno$¢ rozwigzania konstrukcyjnego).

Okre$lenie wartosci techniczno-uzytkowej wycenianego $rodka technicznego w warunkach pracy
rzeczoznawcy bez mozliwosci wnikliwego badania cenowo twérczego moze powodowaé uzyskanie
wyniku rynkowego nieakceptowanego, stad zostat wprowadzony wspotczynnik nowoczesnosci.

Nowoczesne urzadzenia i maszyny to objete aktualnym programem produkcyjnym, wyrdzniajace sie
wysokg wydajnoscig, tatwg obstugg oraz nowoczesnym systemem sterowania.

Nienowoczesne jednostki srodkow technicznych to sterowane czesciowo recznie, napedy tradycyjne,
uchwyty mechaniczne, podawanie materiatu czg¢Sciowo recznie itp. oraz $rodki techniczne aktualnie nie
objete programem produkcyjnym, a objete ofertg handlowg rynku pierwotnego.

Przestarzate srodki wyrdzniajg sie migdzy innymi nadmiernymi gabarytami, waga, energochtonnoscia,
napedami transmisyjnymi, sterowaniem recznym itp.

Przyktadowa tabela stosowania Wskaznika (k).

1. Nowoczesne w stanie b. dobrym: 09-10
2. Nowoczesne w stanie dobrym: 08-09
3. Nowoczesne w stanie srednim(do remontu $redniego): 05-06
4. Nowoczesne w stanie ztym: 04-05
5. Nienowoczesne w stanie b. dobrym: 07-08
6. Nienowoczesne w stanie dobrym: 06-0,7
7. Nienowoczesne w stanie $rednim: 03-05
8. Nienowoczesne w stanie ztym: 02-03
9. Przestarzate w stanie Srednim(wymagajace naprawy kapitalnej): 02-03
10. Przestarzate w stanie ztym (napr. ekonomicznie nieuzasadniona) : 01-0.2



Wzo6r obliczen wartosci odtworzenia:

W -C x (1-S/100) x k

Ustalenie dotychczasowego okresu uzytkowania wynika z daty wprowadzenia do ewidencji Srodkéw
trwatych lub zakupu powigzanego z rozpoczeciem uzytkowania. Przy nabyciu $rodka technicznego na
rynku wtornym przyjmuje sie okres uzytkowania od daty u pierwszego uzytkownika lub cech
znamionowych $rodka technicznego.

Pozostaty okres uzytkowania ustala si¢ szacunkowo zaktadajac, ze obecny stan techniczny bedzie
posiadat uzasadnione technicznie i ekonomicznie obstugi oraz remonty we witasciwym czasie oraz
wskazang przez producenta specyfikacjg. Nalezy rowniez uwzgledni¢ warunki i zmianowo$¢ pracy
u obecnego uzytkownika.

Wspotczynnik urynkowienia (p)

Poréwnanie wyniku uzyskanego wg powyzszej metodologii do $redniej ceny uzyskanej z badania cen
ofertowych rynku wtérnego, a wydaje sie, iz wycene przeprowadzono profesjonalnie, za$ rynek kieruje
sie innym poziomem. Woéwczas istnieje mozliwo$¢ zastosowania wspoétczynnika popytu i podazy
korygujgcego nasz wynik w kierunku przyblizenia do oczekiwan Zleceniodawcy. Sytuacje takie
wystepujg w szczegdlno$ci przy: wymuszonej sprzedazy, podziale majatku, transformacji podmiotow
gospodarczych itp.

Wéwczas wzdr obliczeniowy przyjmuje formute:

Wo-C x (1-SM100) x kx p

Propozycje:

p=0,7-1,0 dla $rodkdéw poszukiwanych na rynku,
0,6-0,7 dla $rodkow w biezacej sprzedawalnosci,
0,5 -0,6 dlaréwnowagi popytu i podazy,
0,3-0,4 dla $rodkdéw z wydtuzonym okresem promocji ofertowych,
0,1-0,2 dla $rodkow nie wykazujgcych rynkowego zainteresowania.

Szacowanie wartoéci ruchomych srodkéw technicznych podzielonych w Klasyfikacji Srodkéw Trwatych
GUS wymaga koniecznos¢ ich identyfikacji, okreslenia celu i rozpoznania warunkow pracy. Zapoznanie
z przynalezna dokumentacjg prowadzi do przyblizenia wiedzy szczegdlnej, rejestrowej i obstugowe;.

Na rynku wtoérnym egzystujg $rodki zuzywajace sig, ktorych warto$¢ najblizszg transakcyjnej powinno
sie przy pomocy obliczern analitycznych uzyska¢. Operacje obrotu rynkowego sq wielorakie lecz
odniesienie wartosci wyrazonej w pienigdzu zawsze bywa potwierdzone transakcyjnie. Decyzja
eksperta o wyborze podejécia i metody powinny skutkowa¢ uzyskaniem wyniku godzacego strony, ktore
sq siebie niezalezne dziatajac wolnorynkowo. Rzeczoznawca stosownie do stanu przedmiotu wyceny
dobiera istniejgce cechy na podstawie przeprowadzonej faktycznej oceny.



2. PODEJSCIE POROWNAWCZE

Podejscie poréwnawcze polega na okre$leniu wartosci przy zatozeniu, ze warto$¢ wycenianego obiektu
(Srodka technicznego) jest réwna cenie, jakg uzyskano za obiekty podobne, ktére bylty przedmiotem
obrotu rynkowego, skorygowanej ze wzgledu na cechy réznigce te obiekty i uwzglednieniem zmian
poziomu cen na skutek uptywu czasu. Przyjetg w praktyce jest metoda porownywania parami, w ktorej
przedmiotem poréwnania sg ceny uzyskane w obrocie rynkowym oraz cechy wpltywajgce na ceng.
Polega ona na poréwnywaniu z kazdym podobnym obiektem i wypracowania Sredniej wazone.

Do poréwnania przyjmuje sie obiekty o duzej liczbie cech poréwnywalnych, najlepiej z lokalnego rynku
i bliskiego czasu zawartej transakcji. Cechy obiektow poréwnywalnych buduje sie w zbiorach
opisowych, techniczno-eksploatacyjnych i stopniu zuzycia fizycznego, Okre$lenie stopnia zgodnosci
konstrukcji z aktualnymi wymogami w zakresie postepu naukowo-technicznego wymaga naleznego
uznania. Rzeczoznawca powinien przedstawi¢ cechy rdznicujgce pordwnywalne obiekty.

W=Cx2Xz

W - wartos¢ rynkowa,
C -cenana rynku poréwnywalnym,
Z — wartos¢ poprawek ze wzgledu na przyjete kryteria,

Metoda analizy statystycznej rynku wymaga monitorowania cen rynkowych i ich syntetycznej analizy.
Istotg jest bazowanie na przecigtnych cenach przy uwzglednieniu réznic w stanie technicznym. Roznice
te sg wprowadzane w postaci korekt dla lat eksploatacii.

Wr=Céer Cj

Wr - warto$¢ rynkowa,
Csr - $rednia cen skorygowanych,
Cj - cena jednostkowa

Metoda posiada swa doktadno$¢ przy stosowaniu jej gdy na rynku lokalnym wystepuje duza baza
danych.



3. PODEJSCIE DOCHODOWE

W podejsciu dochodowym wystepujg dwie metody okreslajace warto$¢ na podstawia wystepujacego lub
spodziewanego dochodu z eksploatacji. Do metod inwestycyjnych i zyskdw stosowane sg techniki
kapitalizacji prostej lub zdyskontowanych strumieni pienieznych.

Podejscie dochodowe polega na okresleniu wartosci przy zatozeniu, ze potencjalny nabywca zaptaci
cene uzalezniong od przewidywanego dochodu biorgc pod uwage rentownos¢ poréwnywalng do innych
zamierzen inwestycyjnych.

Podej$cie dochodowe- technika kapitalizacji proste;
- wielko$¢ produkcii,
- koszt eksploatacji

Wa-=J/IR

Wi - wartosé,
J - roczny dochéd,
R - stopa kapitalizacji

Gromadzenie danych startowych dla wypracowania dochodu winno uwzglednia¢ parametry catkowite
dla wycenianej jednostki. Wiarygodne wyniki mozna uzyskac przy wycenie dla matych jednoprofilowych
podmiotéw lub wyodrebnionych liniach technologicznych, przy czym koszty zarzadu, zaopatrzenie itp.
mogg by¢ wskaznikowe lub proporcjonalne, a do obliczen wprowadzony wspdtczynnik ekspercki (E).

Technika zdyskontowanych strumieni pieni¢znych.

W tej metodzie wycena jest pochodng sumy strumieni pienieznych (dochoddw) w przyjetym okresie,
podanych w wielko$ciach pienigznych, powigkszong o szacunkowg warto$¢ na koncowy moment
prognozy.

Wocr=Cr1 X 1/(1+v) + Cr2 X 1/(14V)..........Rv X 1/(1+V)

CF - strumien pieniezny dochodu na koniec roku,

WhcF - wartosé rynkowa,

t(1,2...) - rok prognozy,

Rv - wartosé koricowa (rezydialna) w ostatnim roku eksploatacji,

Wartos¢ prognozowanych okresoéw nalezy dyskontowaé do wycenianego momentu czasowego.

Postepowanie:
- 0szacowanie wartosci na koniec roku,
- okreslenie stopy dyskonta,
- zdyskontowanie wartosci na okres wyceny.
Materiaty edukacyjne SEM



