MSR-y - Alokacja Wartosci Godziwej Nieruchomosci do Wartosci
Godziwej Poszczegblnych Srodkéw Trwatych

W przypadku zastosowania podej$¢ rynkowych do wyceny wartosci godziwej nieruchomosci jako
srodkoéw trwatych wystepuje potrzeba alokacji oszacowanej wartosci godziwej nieruchomosci do
wartosci godziwej poszczegdlnych srodkéw trwatych obejmujacych budynki i budowle z 1 i 2
grupy KST. Istnieje co najmniej 5 procedur alokacji wartosci godziwej nieruchomosci do wartosci
godziwej budynkéw i budowli wchodzacych w sktad danej nieruchomosci:

1/ zgodnie z procentowq wielkoscig kosztu odtworzenia netto danego $rodka trwatego
w catkowitej sumie kosztow odtworzenia netto wszystkich srodkéw trwatych
wchodzacych w sktad danej nieruchomosci;

2/ zgodnie z procentowa wielkoscig kosztu odtworzenia brutto danego srodka trwatego
w catkowitej sumie kosztow odtworzenia brutto wszystkich $rodkéw trwatych
wchodzacych w sktad danej nieruchomosci;

3/ zgodnie z wielkoscig wartosci danego budynku okreslang w procedurze wyceny wartosci
rynkowej nieruchomosci w podejsciu dochodowym lub/i poréwnawczym;

4/ zgodnie z procentowag wielkoscig wartosci ksiegowej netto danego srodka trwatego
w catkowitej wartosci ksiegowej netto wszystkich srodkéw trwatych wchodzacych w sktad
danej nieruchomosci;

5/ zgodnie z procentowa wielkoscig wartosci ksiegowej poczatkowej danego srodka
trwatego w catkowitej sumie wartosci ksiegowych poczatkowych wszystkich srodkéw
trwatych wchodzacych w sktad danej nieruchomosci;

Wybor i przyjecie jednej z powyzszych procedur zalezy od wielu czynnikéw i powinien nastgpic
w wyniku tréjstronnych konsultacji pomiedzy podmiotem posiadajacym srodki trwate objete
zakresem wyceny, jego audytorem i rzeczoznawcy majgtkowym/podmiotem realizujacym
wycene. W praktyce moze sie okaza¢, ze jedynie jedna z w/w procedur jest najbardziej
prawidtlowa i odpowiednio odzwierciedlajgca wartos¢ godziwag poszczegdélnych srodkéw
trwatych.

Procedura wyceny wartosci godziwe] srodkéw trwatych jest czasochtonna, skomplikowana
i wymaga podzielenia jej na wiele etapéw. Dla przyktadu dla nieruchomosci zabudowanej
zostata przedstawiona ponizej procedura nr 1/, ktéra wydaje sie najbardziej przyjazna gtéwnym
ksiegowym i dyrektorom finansowm do przeszacowan wartosci srodkéw trwatych. Zostata ona
przedstawiona w formie opisowej i graficznej. Procedura obejmuje potrzebe wykonania 5
krokéw.

CZESC OPISOWA

1 Krok: oszacowanie wartosci godziwej catkowite] catej nieruchomosci zabudowanej;

2 Krok: oszacowanie wartosci godziwej gruntu wchodzgcego w sktad danej nieruchomosci
zabudowanej;

3 Krok: oszacowanie wartosci catkowitej budynkoéw i budowli wchodzacych w sktad
nieruchomosci poprzez odjecie od wartosci nieruchomosci zabudowanej okreslonej w 1
Kroku od wartosci gruntu okreslonej w 2 Kroku;

4 Krok: oszacowanie kosztu odtworzenia netto poszczegélnych budynkow i budowli/srodkéw
trwatych wchodzacych w sktad danej nieruchomosci i objetych wycena, wraz z
zidentyfikowaniem wartosci ksiegowych netto srodkéw trwatych wchodzacych w sktad
danej nieruchomosci, ale nie objetych wycena;
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suma tych wszystkich pozycji stanowi catkowity koszt odtworzenia netto srodkéw
trwatych wchodzacych w sktad nieruchomosci;

obliczenie procentowej wielkosci kosztu odtworzenia netto danego srodka trwatego
w catkowitym koszcie odtworzenia netto srodkéw trwatych wchodzacych w sktad
nieruchomosci;

5 Krok: oszacowanie wartosci godziwej danych srodkéw trwatych obejmujacych budynki i
budowle wchodzacych w sktad danej nieruchomosci zabudowanej i objetych wyceng
poprzez pomnozenie wartosci catkowitej budynkéw i budowli wchodzacych w sktad
nieruchomosci okreslonej w Kroku 3 i wielkosci procentowej kosztu odtworzenia netto
danego $rodka trwatego objetego wyceng w catkowitym koszcie odtworzenia netto
srodkéw trwatych wchodzacych w sktad nieruchomosci.

Wartos¢ godziwa gruntéw objetych wyceng stanowi sume wartosci godziwej gruntow
wchodzacych w sktad nieruchomosci zabudowanych, ktéra zostata oszacowana w Kroku 2.

CZESC GRAFICZNA
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Budynek NR 1 Budynek NR 1 2 2] 154,0 2] Budynek NR 1 31
Budynek NR 2 Budynek NR 2 8 8 8 Budynek NR2 | 12,3
— |Budynek NR 3 Budynek NR 3 80 80, 80| Budynek NR 3 123,2

Budowla Nr 1 2 2]
Budowla Nr 1 Budowla Nr 2 3 3] 2| Budowla Nr 1 31

Budowla Nr 2 Budowla Nr 3 5 5 3| Budowla Nr 2 4,6
Budowla Nr 3 5| Budowla Nr 3 7.7
Suma: 154 PLN Suma: 100 100

Legenda:

WGenz Wartos$¢ Godziwa Catkowita Nieruchomosci Zabudowanej

WGa Wartos$¢ Godziwa Gruntu

W Ceup.  Bubow. Wartos¢ Catkowita Budynkéw i Budowli na Nieruchomosci

Wost Catkowity Koszt Odtworzenia Netto Srodkéw Trwatych Wchodzacych w Sktad Nieruchomosci

WObst Koszt Odtworzenia Netto Danego Srodka Trwatego na Dzien Wyceny

%dst Procentowa Wielkos¢ Kosztu Odtworzenia Netto Danego Srodka Trwatego w Catkowitym Koszcie Odtworzenia Netto

Srodkéw Trwatych Wchodzacych w Sktad Danej Nieruchomosci Nr CPRF .. na Dzieh Wyceny
WaGsr Warto$¢ Godziwa Danego Srodka Trwatego na Dzier Wyceny

Mamy nadzieje, ze ogdlne poruszenie tematu alokacji wartosci godziwej nieruchomosci do
wartoéci godziwej srodkéw  trwatych  wchodzacych w sktad danej nieruchomosci
w przedmiotowym teksécie pozwolito Panstwu bardziej szczegétowo zapoznac sie z tym
tematem. Jednakze w przypadku jakichkolwiek pytan prosimy o kontakt, Roman Fortuna, tel. (+
48 22) 661 51 71 lub roman.fortuna@cprf.com.pl
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