Specyfika Uzytkowanych Budynkéw jako Srodkéw Trwalych
Wynikajaca z Prowadzonej w nich Dziatalnosci Operacyjnej

Sprawozdania finansowe sg sporzadzane przy =zatozeniu, Zze przedsiebiorstwo bedzie
w przysztosci kontynuowaé prowadzenie dziatalnosci gospodarczej, z wyjatkiem sytuacji, gdy
kierownictwo albo zamierza zlikwidowa¢ jednostke, albo zaniecha¢ prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej, albo gdy kierownictwo nie ma zadnej realistycznej alternatywy dla likwidacji lub
zaniechania dziatalnosci, (MSR 1, pkt. 23), tzw. Zasada Kontynuacji. To zatozenie lezy u podstaw
zastosowania koncepcji wartosci godziwej do rzeczowych aktywoéw trwatych z wyjatkiem tych
sytuacji, w ktérych wiadomo, ze istnieje zamiar zbycia konkretnego sktadnika aktywoéw lub tez,
ze nalezy rozwazy¢ mozliwos¢ jego zbycia, np. w trakcie badania utraty wartosci.

Jednakze w zakresie wyceny Wartosci Godziwej praktyka rynkowa w wielu przypadkach réznie
interpretuje tg zasade. Gtéwny obszar dyskusji skupia sie na pytaniu ,Jak gteboko uwzgledniac
tq zasade w procesie oszacowywania Wartosci Godziwej?”. Mozna zamieni¢ je na pytanie ,Jak
daleko Wartos¢ Godziwa moze by¢ rézna od Wartosci Rynkowej?”. W naszej opinii Wartos¢
Godziwa powinna by¢ jak najblizsza Wartosci Rynkowej, co zgodne jest z dotychczasowymi
wazniejszymi praktykami na rynku w Polsce, jak i réwniez z sugestiami Komitetu
Miedzynarodowego Standardow Wyceny (KMSW), Zastosowanie Miedzynarodowych
Standardow Wyceny (ZMSW) 1 - Wycena do Celow Sprawozdar Finansowych, pkt. 5.4.1 :
~Komitet Miedzynarodowych Standardow Wyceny stoi na stanowisku, Ze rzeczoznawca
majatkowy wykonujacy wycene w tym celu (przyp. CPRF - oszacowywania Wartosci Godziwej)
powinien podac wartos¢ rynkowag skfadnika aktywow. Wszelkie zafoZzenia Ilub ustalenia
poczynione w trakcie okreslania wartosci rynkowej powinny by¢ omdowione z jednostka
gospodarczg [ podane w operacie szacunkowym”. Zgodnie z miedzynarodowymi Standardami
Wyceny (MSW) MSW 1 — Wartos¢ Rynkowa jako Podstawa Wyceny, pkt. 3.1, Wartosc rynkowa to
szacowana kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyskac za sklfadnik mienia, zaktadajac, Ze strony
maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, sg od siebie niezalezZne, dziatajg z rozeznaniem
i/ postepuja rozwaznie, nie znajduja sie w sytuacji przymusowej oraz uptynaf odpowiedni okres
eksponowania nieruchomosci na rynku.”. Dalej zgodnie z MSW 1 — Wartos¢ Rynkowa jako
Podstawa Wyceny. pkt. 3.2.5 ,sprzedawca majacy stanowczy zamiar zawarcia umowy - nie jest
ani zbyt gorliwy, ani zmuszony sprzedac, ani tez gotowy czekac na uzyskanie ceny, ktora nie jest
rozsagdna w aktualnym stanie rynku. Sprzedawca majacy stanowczy zamiar zawarcia umowy
posiada motywacje, by sprzedac skfadnik mienia na warunkach rynkowych, za najlepsza cene
moZliwg do uzyskania na (wolnym) rynku, jakakolwiek by ta cena nie byfa. Istniejace po stronie
konkretnego wiasciciela, bedacego zbywcg, uwarunkowania nie sa brane pod uwage, poniewaz
sprzedawca majgcy stanowczy zamiar zawarcia umowy oznacza hipotetycznego wiasciciela;”.

Biorac pod uwage wytaniajace sie trendy/ podejscia na rynku w zakresie oszacowywania Wartosci
Godziwej, zaréwno z perspektywy obszaru rachunkowosci, MSR-6w i MSSF-6w jak i standardow
wyceny specyfika nieruchomosci / budynkéw wchodzacych w sktad zaktadéw / przedsiebiorstwa
bedacej przedmiotem wyceny wynikajagca z prowadzonej w nich dziatalnosci operacyjnej
powinna by¢ uwzgledniona. W szczegoélnosci sytuacja ta dotyczy m.in. firm z sektora
farmaceutycznego, chemicznego,  spozywczego itp.  wymagajacych  specyficznych,
niestandardowych rozwigzan technicznych i funkcjonalnych w zajmowanych budynkach

W naszej opinii podmioty z m.in. wymienionych branz potrzebuja w wielu przypadkach
nieruchomosci / budynkéw o charakterystyce funkcjonalnej i posiadajacych specyfikacje
techniczng niestandardowg z punktu widzenia powszechnego rynku powierzchni
magazynowych i/lub produkcyjnych. Czesto standardowe obiekty, nawet i nowoczesne,
wystepujace na rynku wymagaja znaczacych adaptacji i dostosowania do potrzeb podmiotow
z tych sektoréw. W wyniku czego w przypadku oszacowywania wartosci obiektéw spetniajacych
wymagania takich firm powinna wystapi¢ potrzeba uwzglednienia ponadstandardowych
kosztow realizacji tego rodzaju obiektéw, co ma odpowiednie odzwierciedlenie w ich cenach
i dalej w wartosci. Réwniez, jezeli tego rodzaju obiekty sg przedmiotem najmu to stawki czynszu
za m? sa zawsze wyzsze od wystepujacych stawek czynszowych dla obiektéw standardowych
niespetniajgcych potrzeb podmiotow o specyficznej charakterystyce. Czesto roéwniez
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w przypadku najmu takie firmy najmuja powszechne, standardowe obiekty i decydujg sie na
podjecie inwestycji w obcych srodkach by dostosowac je do swoich potrzeb.

Analizujgc zasadnos¢ uwzglednienia w wycenie specyfiki prowadzonej przez dang firme
dziatalnosci operacyjnej z punktu widzenia MSR / MSSF lub MSW nie widzimy sprzecznosci z tymi
standardami. Kluczem jest wyzej przedstawiona Zasada Kontynuacji, ktoérej interpretacja
W uproszczeniu moze brzmie¢: Zaktad zamierza kontynuowad prowadzong dziatalnos¢, jednakze
dziatalnosc¢ czesciowo specyficzng z punktu widzenia rynku obrotu nieruchomosciami ktéry moze
nie by¢ znaczaco aktywny w zakresie doktadnie tego rodzaju nieruchomosci, wiec wartos¢
nieruchomosci / obiektéw w jej obrebie powinna odzwierciedla¢ wartos¢ jaka one przedstawiaja
dla podmiotéw z danego sektora rynku, a nie warto$¢ dla powszechnych, réznych / innych
podmiotéw dziatajacych na wolnym rynku. Wartos¢ ta moze by¢ inna od Wartosci Rynkowej,
tzw. Wartoscig Indywidualng zgodnie z MSW 2 — Wartosa Nierynkowe jako Podstawa Wyceny,
pkt 3.2. Réwniez definicja Wartosci Godziwej zgodnie z MSR 16, pkt. 6 , Wartosc godziwa jest
kwota, za jakg na warunkach rynkowych skfadnik aktywow mogfby zostac wymieniony
pomiedzy zainteresowanymi i dobrze poinformowanymi stronami transakcji.” nie jest sprzeczna
z naszg przedstawiong w poprzednim ustepie opinia/ podejsciem. Réwniez MSW, pomimo
stanowiska zawartego w/w ZMSW 1 — Wycena do Celdw Sprawozdari Finansowych, pkt 5.4.1 ,
w ZMSW 1 — Wycena do Celéw Sprawozdari Finansowych, pkt. 5.3.3 wypowiada sie ze, , Wartosc
godziwa nie musi byc toZsama z wartoscig rynkowa. Wystepuje ona w MSSF w roznych
kontekstach. ” potwierdzajg poprawnos¢ naszej w/w opinii / podejscia.

2 Roman Fortuna



