WYBRANE ZAGADNIENIA
WYCENY MASZYN
I URZADZEN TRWALE
ZWIAZANYCH
Z NIERUCHOMOSCIA

W artykule zaprezentowano wybrane problemy z zakresu wyceny maszyn
i urzadzen trwale zwiazanych z nieruchomoscia i na tym tle wygenerowano

sytuacje rzeczoznawcy majatkowego w tym obszarze jego kompetencii.
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Po wprowadzeniu przeanalizowano kto moze wyceniaé maszyny i urzadzenia i jakie ma do tego uprawnienia.
W kolejnym punkcie przedstawiono podstawowe pojecia z zakresu budowy struktury maszyn. Waznym z punktu widzenia
kompetencji zagadnieniem sg analizowane w opracowaniu kryteria stwierdzania trwalo$ci zwiazku maszyn i urzadzen
z nieruchomoscia. Istotnym rozwazanym w artykule zagadnieniem sa dodatkowe uwarunkowania prawne istotne dla
wyceny maszyn 1 urzadzen trwale zwigzanych z nieruchomoscia. Calo$¢ opracowania zakonczono przedstawieniem

spostrzezef i wnioskow.

1.Wprowadzenie

apis w Art. 174, ustawy o gospo-

darce nieruchomos$ciami, nadaje

rzeczoznawcy majatkowemu
uprawnienia do wyceny maszyn i urza-
dzen, zawezajac jednak ta mozliwos¢ do
obicktow zwigzanych trwale z nieru-
chomoscig.

Poza tym zapisem, nie ma w prze-
pisach obowiazujacych rzeczoznawcow
majatkowych, rowniez w rozporzadze-
niu Rady Ministrow w sprawie wyceny
nieruchomos$ci 1 sporzadzania operatu
szacunkowego, jakichkolwiek wyjas-
nien dotyczacych sposobu wyceny.

Nie ma tez wskazan w przepisach, na
podstawie jakich kryteriow nalezy kwa-
lifikowa¢ maszyny i urzadzenia jako
trwale zwigzane z nieruchomoscia.

Stawia to rzeczoznawce majatko-
wego w niejednoznacznej sytuacji w sen-
sie kompetencyjnym, powodujac czgsto
unikanie wycen takich obiektow, a w
innych przypadkach sporzadzanie nie-
wlasciwych wycen w rezultacie braku
odpowiedniego przygotowania.

Prezentowany artykul jest adreso-
wany, przede wszystkim, do rzeczo-
znawcow majatkowych i w zamierzeniu
autora, stanowi probe przyblizenia
problematyki maszyn i urzadzen oraz ich
wyceny tym Kolegom, ktorzy swoje
,przedrzeczoznawcze” do$wiadczenia
zdobywali w zawodach nie zwigzanych
z mechanika, a praktykom mechanikom
zwrocenia uwagi na specyfike tej grupy
maszyn.

Majac $wiadomo$¢ zlozonosci pod-
jetego tematu, uznano za konieczne
ograniczenie zakresu tego opracowania
tylko do rozpatrzenia wybranych za-
gadnien, widzac jednoczesnie potrzebe
kontynuacji przekazu tego obszaru wie-
dzy rzeczoznawczej w formie szkolen
oraz publikacji.

Do tych wstepnych rozwazan wybra-
no nastepujace zagadnienia:

e kto moze wycenia¢ maszyny i urza-
dzenia?

e podstawowe pojecia z zakresu budowy
istruktury maszyn,

e klasyfikacjamaszyniurzadzen,

e kryteria stwierdzania trwato$ci zwigz-
ku maszyn i1 urzadzen z nierucho-
moscia,

e dodatkowe uwarunkowania prawne
istotne dla wyceny maszyn i urzadzen
trwale zwigzanych z nieruchomoscia.

2. Kto moze wyceniac
maszyny i urzadzenia?

ycena maszyn i urzagdzen ma
w Polsce juz bogata tradycje,
ktora byta realizowana i roz-

wijana przez rzeczoznawcoOw, dzialaja-
cych w organizacjach zrzeszonych w Na-
czelnej Organizacji Technicznej (Stowa-
rzyszenie Inzynierow Mechanikow
Polskich, Stowarzyszenie Inzynieréw
i Technikow Rolnictwa) oraz Polskim
Zwiazku Motorowym.

W ostatnim czasie do grona tego
dotaczyli rzeczoznawcy majatkowi
irzeczoznawcy BOMIS.

W zwiazku z przenikaniem si¢ ob-
szaro6w dziatalnosci tych grup rzeczo-
znawcOw uznano za celowe scharaktery-
zowanie zasad ich funkcjonowania,
w tym, warunkoéw uzyskania uprawnien
oraz kompetencji, wynikajacych z ich
posiadania, itp.
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Rzeczoznawcy SIMP

Rzeczoznawca w zakresie wyceny
maszyn, urzadzen i pojazdow oraz oceny
ich stanu technicznego (w tym stopnia
zuzycia) jest osoba fizyczna posiadajgca
tytut ,,Rzeczoznawca SIMP” w specjal-
no$ci nr 830 (wycena maszyn, urzadzen i
pojazddéw), nadany przez Komisje
Kwalifikacyjng Rzeczoznawcow Pol-
skich (SIMP).

Uzyskanie tytutu rzeczoznawcy
SIMP wymaga spelnienia nastepujacych
warunkow:

e posiadanie dyplomu ukonczenia wyz-
szej lub sredniej szkoly technicznej
o specjalnosci zwigzanej bezposrednio
zmaszynamiiurzadzeniami,

e czlonkostwo w Stowarzyszeniu Inzy-
nieréw i Technikoéw Mechanikéw Pol-
skich,

e odpowiednia praktyka zawodowa oraz
doswiadczenie w zakresie: oceny tech-
nicznej oraz wyceny maszyn, urzadzen
ipojazdow,

e spehienie kryteriow ustalonych przez
Komisj¢ Kwalifikacyjng Rzeczo-
znawcow przy Zarzadzie Gltownym
SIMP.

W 1995r., jako autonomiczna jedno-
stka organizacyjna Stowarzyszenia Inzy-
nierow 1 Technikow Mechanikow Pol-
skich, powstalo Towarzystwo Rzeczo-
znawcow Majatkowych SIMP, ktorego
cztonkowie postuguja si¢ tytulem
,,Rzeczoznawca Majatkowy SIMP””.

Cztonkiem Towarzystwa moze
zostac:

e czlonek SIMP,

e posiadacz specjalnosci rzeczoznaw-
czej SIMP nr 830 ,,wycena maszyn,
urzadzen i pojazdow” lub 103 ,.eko-
nomia w przemysle” (wycena przed-
sigbiorstw),

e posiadacz innych uprawnien w zakre-
sie wycen majatku (za zgoda ZG
SIMP).

Rzeczoznawca Majatkowy SIMP ma
prawo do szacowania warto$ci maszyn,
urzadzen, pojazddéw i wyposazenia, a w
szczegolnosci:

e kottoéw i maszyn energetycznych,

e maszyn, urzadzen i aparatow specjal-
nych, branzowych,

¢ urzadzen technicznych,

e Srodkow transportu,

e narzedzi, przyrzadoéow, ruchomosci
iwyposazenia,

e stalowych konstrukcji inzynierskich.

Towarzystwo ma opracowane Stan-
dardy Zawodowe Rzeczoznawcow
Majatkowych SIMP, ktore sa zgodne
z wytycznymi TEGOVA w zakresie
wyceny maszyn i urzadzen.

Rzeczoznawcy SITR

Stowarzyszenie SITR jest organi-
zacja przedstawicielska inzynieréow
i technikow roé6znych specjalnosci
rolnych w Polsce. Jest czlonkiem
Federacji Stowarzyszen Naukowo-
Technicznych NOT.

Do wyceny maszyn i urzadzen
uprawnieni sg rzeczoznawcy ze specjal-
noscia: ,,maszyny, urzadzenia i Srodki
transportu”.

Rzeczoznawca SITR moze by¢ tylko
cztonek Stowarzyszenia SITR.

Dziatalno$¢ rzeczoznawcoéw SITR od-
bywa si¢ wylacznie za posrednictwem
Osrodkéw Rzeczoznawstwa SITR, Od-
dziatow SITR posiadajacych osobowosé
prawna.

Rzeczoznawcg SITR moze zostaé
osoba, ktora:

e posiada wyksztalcenie wyzsze (me-
chanizacjaitechnikarolnicza),

e posiada pigcioletnig praktyke zawo-
dowa w obszarze, w ktorym ubiega si¢
o tytut specjalnosci,

e jestcztonkiem SITR conajmniej 1 rok,

e posiada zaswiadczenie o ukonczeniu
szkolenia, prowadzonego przez CEROL,
z zakresu rzeczoznawstwa SITR.

Procedur¢ powolywania rzeczo-
znawcow SITR przeprowadza Komisja
Kwalifikacyjna d/s Rzeczoznawstwa
SITR, ktéora dokonuje wstepnych
czynnosci oceny wniosku i kwalifikacji
zawodowych kandydata na rzeczo-
Znawce¢ w oparciu o przepisy systemu
rzeczoznawstwa SITR i zlozone przez
kandydata dokumenty, podejmuje opini¢
—decyzje o rekomendacji wniosku celem
nadania tytutu i uprawnien.

Rzeczoznawcy PZM

Dziatalno$¢ rzeczoznawcza prowa-
dzona jest w formie Biur Certyfiko-
wanych Rzeczoznawcow Techniki
Samochodowej i Ruchu Drogowego przy
jednostkach PZM i Klubach zrzeszonych
w PZM.

Certyfikat rzeczoznawcy samocho-
dowego moze uzyska¢ osoba, ktéra
spelnia wymagania zawarte w ustawie
z dnia 20 czerwca 1997 roku prawo
oruchu drogowym:

e posiada wyzsze wyksztalcenie;

e posiada 5 - letnig praktyke zawodowa
w dziedzinie zwigzanej z motoryzacja;

e posiada prawo jazdy kategorii A, B
orazClIubC;

e doswiadczenie zdobyte w ciggu co
najmniej 2 lat pracy w charakterze
rzeczoznawcy samochodowego, lub
1 rok pracy w tym charakterze, jesli
posiada wyksztatcenie o kierunku bu-
dowa i eksploatacja pojazdow;

e przedstawita wykaz wykonanych eks-
pertyz (co najmniej 30) z zakresu kom-
petencji, rzeczoznawcy samocho-
dowego, z ktérego co najmniej trzy
podlegaja wyborowi i ocenie przez
Centrum Certyfikacji Rzeczoznawcow
dziatajace przy Zarzadzie Gléwnym
Polskiego Zwigzku Motorowego,
ktora jest samodzielng jednostka orga-
nizacyjna, certyfikujaca rzeczoznaw-
cow samochodowych;

e zobowigzata si¢ do przestrzegania
zasad ,,Kodeksu etyki zawodowej
rzeczoznawcy samochodowego i ru-
chudrogowego”;

e zdata z wynikiem pozytywnym egza-
min przed komisjg egzaminacyjng
CCR PZM z zakresu rzeczoznawstwa
samochodowego;

e podpisata umowe o wspotpracy rzeczo-
znawcy z CCR PZM dotyczaca wyda-

nia certyfikatu.
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Rzeczoznawcy PZM majg upraw-
nieniado:

e wykonywania ocen technicznych po-
jazdow uszkodzonych i po naprawach,

e ustalania wartosci rynkowej pojazdow,

e ustalania wartosci pozostatosci powy-
padkowej,

e sporzadzania kosztorysow zgodnie
z Audatex,

e weryfikacji kosztoryséw i rachunkow,

e ustalania cen cze¢sci i/lub podzespotow
pojazdu,

e wykonywania ocen stanu techniczne-
go wybranych czesci,

e okreslanie zakresu uszkodzen powy-
padkowych i kosztow naprawy opinie
dla sadow, organow Scigania,

e wycenamaszyniurzadzen,

e porady techniczne.

Wyceny mozna wykonywac¢ tylko za
posrednictwem Biura Certyfikowanych
rzeczoznawcow samochodowych PZM.

Rzeczoznawcy BOMIS

Uprawnienia rzeczoznawcy BOMIS-u
do szacowania wartosci $Srodkow tech-
nicznych nadawane sa przez BOMIS,
niezalezng organizacj¢ prywatna, ktora
specjalizuje si¢ w ksztalceniu i doradztwie
w przedmiotowym zakresie.

Kandydat ubiegajacy si¢ o nadanie
uprawnien powinien udokumentowaé
ukonczenie studidow co najmniej licen-
cjackich, wykazac si¢ wiedzg teorety-
czng oraz umiejetno$ciami praktycz-
nymi, ktore zweryfikuje Komisja Egza-
minacyjna.

Przygotowanie kandydatow odbywa
si¢ na specjalistycznym kursie, ktdrego
program zostal opracowany na potrzeby
wyceny maszyn i urzadzen. Kurs konczy
si¢ egzaminem praktycznym i teore-
tycznym oraz uzyskaniem uprawnien
rzeczoznawcy BOMIS.

Rzeczoznawcy BOMIS-u sa zobo-
wigzani do przestrzegania Standardu
Wyceny Wartosci Srodkéw Technicz-
nych i Zasad Postgpowania Profesjo-
nalnego 1 Etycznego Rzeczoznawcy

Naruszenie powyzszego warunku
skutkuje cofnigciem uprawnien przez
Komisje Egzaminacyjna. Rzeczoznawcy
BOMIS wyposazeni sa w standard:
Wycena warto$ci Srodkéw technicz-
nych, ktory zawiera m.in. zapis:
»hiniejszy Standard nie jest sprzeczny
i oparty na tych samych podstawach co
Standard VI.I. Polskiej Federacji Stowa-
rzyszen Rzeczoznawcow Majatko-
wych.”

Analiza zasad dziatania poszczegol-
nych grup rzeczoznawcow, ktorzy
wykonujg wyceny maszyn i urzadzen,
prowadzi do spostrzezenia, ze istnieje
duza zbiezno$¢ w realizacji praktyki
zawodowej, co stwarza korzystne
warunki do wypracowania wspolnej,
jednolitej 1 spojnej metodyki sporza-
dzania wycen maszyn urzadzen. Jedno-
czeénie jest to potencjalne zrdédto do
poszerzenia zakresu swoich umiejet-
no$ci praktycznych przez rzeczoznaw-
cow majatkowych.

3. Podstawowe pojecia

z zakresu budowy i
struktury maszyn

majacym obecnie range¢ noty
interpretacyjnej, standardzie
VI.1, zawarte sg podstawowe

pojecia, przydatne dla dobrej komuni-
kacji ze Zleceniodawcg oraz wzajemnej
pomigdzy soba, rzeczoznawcOw majat-
kowych wywodzacych si¢ z réznych
srodowisk zawodowych:

Urzadzenia techniczne s3 to ma-
szyny i pomieszczenia stanowigce nie-
kiedy uktad powigzany dziataniem.

Maszyna, wedlug treSci rozporza-
dzenia Ministra Gospodarki z dn.
20.12.2005r., w sprawie zasadniczych wy-
magan dla maszyn i elementdw bez-
pieczenstwa, to cato§¢ powigzanych ze
sobg elementéw z ktorych przynajmniej
jeden jest ruchomy, wraz z odpowiednimi
urzadzeniami roboczymi, ukladami
sterowania, zasilania itp., ktére sag
potaczone razem w celu okreslonego
zastosowania w szczegolnosci do prze-
twarzania, obrabiania, przemieszczania
i pakowania materiatow.

W $rodowiskach inzynierskich, ma-
szyn¢ definiuje si¢ jako urzadzenie
techniczne, zawierajagce mechanizm lub
zespdt potaczonych ze soba mecha-
nizmoéw, shuzacy do przetwarzania
energii lub wykonywania okreslonej
pracy mechanicznej.
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Wyjasnienia wymaga pojecie mecha-
nizmu, nie w pelni odpowiadajace
potocznemu jego znaczeniu. W mecha-
nice jest to uktad potaczonych ze soba
czgscli maszyn mogacych wykonywaé
okreslony ruch w wyniku pobrania
energii mechanicznej. Zas wlasciwoscia
kazdej maszyny jest ruch jej elementow
(zwanych cztonami) wskutek dziatania
sit lub momentow sil.

Pomieszczenie, zgodnie z zapisem
w Nocie Interpretacyjnej PKZW Stan-
dard VI.1), to uktad materialny, ktorego
funkcja jest ograniczenie stopni swobody
przemieszczenia zbioréw materialnych,
umieszczonych w tym uktadzie. W tym
znaczeniu, pomieszczeniem jest np.
przewdd, w ktorym przemieszczany jest
ptyn, np. rura instalacji wodociagowej
czy sieci przesylowej gazu. Sg pomiesz-
czeniami rowniez zbiorniki.

Przyktad maszyny i pomieszczenia
powigzanych dziataniem stanowi spre-
zarka ze zbiornikiem ci$nieniowym.

Opis budowy maszyny, informujacy
m.in. o jej strukturze stanowi zespot cech
konstrukeyjnych, wsrod ktorych naj-
wazniejsze to:

e cechy materialowe, stanowiace
informacje o zastosowanych materia-
fach orazrodzajach ich obrobki,

e cechy geometryczne, opisujace
geometri¢ i wymiary elementdw w tym
odchytki wymiarowe i pasowania,

e cechy dynamiczne, tzn. masa
i parametry ruchowe elementow wska-
zujace na wielkos$¢ obcigzen, ktorych
znajomos$¢ jest potrzebna m.in. do
zapewnienia odpowiedniej wytrzy-
matosci.

Z energetycznego punktu widzenia
maszyna jest przetwornica energii, prze-
ksztalcajaca w energi¢ mechaniczng inny
jej rodzaj lub pobierajaca energi¢
mechaniczna.

Maszyna wytwarzajaca energic me-
chaniczna (kosztem energii innego
rodzaju) nazywasig¢ silnikiem.

Maszyna pobierajaca energi¢ mecha-
niczng w celu wykonania okreslonej
pracy nazywasi¢ maszyna robocza.
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Rycina 1
Schemat struktury maszyny
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S —silnik, P — przektadnia, EL — element roboczy, zespot roboczy,

St — sterowanie, KN — konstrukcja nosna,

SU - skutek uzyteczny, EN — energia,

Pomimo duzej réznorodnosci, wszy-
stkie maszyny posiadajg pewne cechy
wspolne, sposrod ktorych jedna z waz-
niejszych jest ogdlna struktura maszyny,
konieczna dla wypetniania zalozonych
funkcji. Na Rycinie 1 przedstawiono
postac struktury maszyny roboczej:

Silnik maszyny stuzy do dostarczenia
energii potrzebnej do wykonania przez
element roboczy bezposredniej pracy
uzytecznej (skutku uzytecznego),

Przekladnia, jest elementem uktadu
przenoszenia energii pozwalajacym
dopasowa¢ parametry dynamiczne do
wymaganych przez element roboczy,

Element roboczy, jest ogniwem ma-
szyny bezposrednio wykonujacym doce-
lowa jej funkcje,

Konstrukcja no$na, stanowi element
przestrzenny taczacy w jedng calosé
pozostate elementy maszyny i przejmuje
dzialajace nanie obcigzenia,

Sterowanie ukladem roboczym, pole-
gajace na regulacji przeplywu masy
i energii jest realizowane przez przetwa-
rzanie informacji. Moze by¢ wykony-
wane recznie (bezposrednio przez
cztowieka) lub automatycznie,

Skutek uzyteczny — dostrzegany jest
najczesciej jako przetworzenie materii
realizowane w uktadzie roboczym ma-
szyny,

Energia pobierana z silnika napedowego
musi by¢ przeksztalcona w uktadzie
napedowym tak, aby odpowiadala
wymaganym parametrom energetycz-
nym uktadu roboczego.

Zrédlaipostacie energii:
Podstawa dziatania wszystkich maszyn
sa przemiany energii, ktére w nich
zachodza. Energia okre$la si¢ jako
najbardziej ogolng wtasnos¢ wszelkiego
rodzaju ruchu materii. Potencjal energii
zawieraja np.: wegiel, zbiornik ze
sprezonym powietrzem, napigta spre-
zyna, ktéry w odpowiednich warunkach
moze by¢ przemieniony w prace.

Z fizycznego punktu widzenia
wyrdznia si¢ energie:

e mechaniczna,

e cieplna,

e promieniowania,

e clektryczna,

e chemiczna,

e jadrowa.

Dla maszyny, szczegodlnie podczas
eksploatacji, wazny jest stan zachowania
istotnych wlasnosci maszyny stano-
wiacych o jej przydatnosci do zaspoka-
jania potrzeb dla jakich zostala zapro-
jektowana, wytworzona i jest eksploato-
wana:

Funkcjonalno$¢ - prawidlowa reali-
zacja funkcji przez maszyng, zgodnej
Z jej przeznaczeniem i przyjetymi
zalozeniami,

Trwalo$¢ i niezawodnos$¢, to wias-
ciwa 1 bezawaryjna praca maszyny
przy przyjetych obciazeniach, przez
okres nie krotszy od prognozowa-
nego,

Optymalnos$¢, spetnienie przez ma-
szyn¢ wymogu jak najlepszego wy-
konywania zadania, wedlig zalo-
zonych: kryterium i warunkow.

Waznym elementem charakterystyki
maszyn s ich podstawowe parametry,
ktorych przyklady wraz z jednostkami
podano ponizej:
¢ moc [kilowat, kon mechaniczny],

e sprawnosc¢ [%, utamek dziesigtny],

e wydajnos¢ (nominalna i praktyczna)
[tony na godzing],

e udzwig [ tony],

e predko$¢ obrotowa [radiany na se-
kundg],

e predko$¢ [metry na sekunde],

e ilos¢ cykli [liczba],

e sita lub moment obrotowy [Niuton,
Niutonometr],

e ci$nienie [Paskal, 1Pa= 1 N/M2].

4. Klasyfikacja ma-
szyniurzadzen
na grupy w zalezno$ci od

M réznych, potrzebnych w danej

sytuacji kryteriow. Wedlug kryterium
przeznaczenia maszyny klasyfikuje si¢
jako:

aszyny i urzadzenia dzieli si¢

Maszyny technologiczne — sa to
maszyny przeznaczone do przetwa-
rzania surowcow lub potwyrobow
polegajacego na zmianie ich geo-
metrii, wymiarow oraz wlasciwosci
fizycznych lub chemicznych (np.
kociot parowy, dyfuzor w cukrowni—
zmiana wtasciwosci fizycznych,),

Maszyny transportowe — stuza do

zmiany potozenia:

e cial statych (dzwignice, suwnice),

e plyndow (wentylatory, pompy, dmu-
chawy),

Maszyny energetyczne — wytwa-

rzaja energie:

e wytwarzajace z energii mecha-
nicznej inne rodzaje energii (prad-
nice elektryczne, turbiny parowe
z generatorami),

e wytwarzajace energi¢ mecha-
niczng z innych rodzajow energii
(silniki elektryczne, silniki spali-
nowe),
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Maszyny cieplne — maszyny, w kto-
rych z energii cieplnej uzyskuje si¢
energi¢ mechaniczng lub kosztem
energii mechanicznej energi¢ ciepl-
ng. Inaczej jest to zespdt urzadzen
energetycznych realizujacy zam-
knigty cykl przemian, w wyniku
ktérych nastgpuje wymiana energii
migdzy uktadem mechanicznym,
a dwoma zbiornikami ciepta o roz-
nych temperaturach (silnik cieplny,
pompa ciepta, chtodziarka),

Maszyny informatyczne - urzadze-
nia przetwarzajace informacje, doko-
nujgce operacji matematycznych
(sprzet komputerowy i uktady stero-
wania),

Maszyny cybernetyczne — urzadze-
nia wyposazone w sztuczng inteli-
gencje (roboty wyposazone w uktady
do rozpoznawania obrazéw i ksztal-
tow, samodzielnej nawigacji, samo-
kontroli, manipulatory).

Wazng grupg, wedlug kryterium
funkcjonalnos$ci stanowig zlozone
maszyny przeznaczone do wykonywania
kilku czynno$ci, tzw. kombajny lub
maszyny zespolowe.

Kilka maszyn wspotpracujacych ze
sobg w tym samym procesie nazywa si¢
zespolem maszynowym (agregatem)
lub linia technologiczna.

5. Kryteria stwierdza-
nia trwalosci zwiagzku
maszyn i urzadzen z
nieruchomoscia

rzy obecnym stanie przepisow
dotyczacych wyceny nierucho-
mosci definicja maszyny trwale
zwigzanej z nieruchomoscia jest trudna
do jednoznacznego sformulowania
i wymaga kazdorazowo indywidualnego
odniesienia si¢ do bardziej ogolnych
zapisow, zawartych w Kodeksie Cywil-
nym. Poza tym pomocnymi w stwier-
dzaniu trwatego zwigzku z nierucho-
mosciag s3: Prawo Budowlane oraz
Powszechne Krajowe Zasady Wyceny,
posiadajacy status Noty Interpretacyjnej,
dawny standard VI.1- Wycena maszyn
iurzadzen trwale zwigzanych z nierucho-
moscia.
Intuicyjnie, termin ,,trwale zwigzane
z nieruchomoscia” oznacza state pola-
czenie fizyczne nie majace tylko

charakteru tymczasowego. Jednakze
przystepujac do wyceny takiego obiektu,
nalezy ta trwato$¢ uzasadni¢ wzmacnia-
jac interpretacje stosownymi zapisami
W przepisach prawa.

Najbardziej odpowiednim jest powo-
lanie si¢ na Art. 47. Kodeksu Cywilnego
w ktorym zapisano:

§2. Czescia sktadowa rzeczy jest wszyst-
ko, co nie moze by¢ od niej odigczone
bez uszkodzenia lub istotnej zmiany
catosci albo bez uszkodzenia lub istotne;j
zmiany przedmiotu odtaczonego.

§3. Przedmioty polaczone z rzecza tylko
dla przemijajacego uzytku nie stanowig
jej czesci sktadowych.

W zapisie §2 znajduja umocnienie
zawarte w Standardzie VI.1 kryteria
demontazu:

Kryterium mozliwosci demontazu.
Jesli srodek techniczny nie moze by¢
zdemontowany bez istotnego narusze-
nia substancji materialnej wlasnej lub
nieruchomosci, z ktéra jest zwigzany
to taki zwigzek $rodka technicznego
z nieruchomoscia jest zwiazkiem trwa-
ym.

Kryteria skutk6w demontazu

Kryterium skutku demontazu dla
srodka technicznego. Jesli ponowny
montaz o$rodka technicznego wyma-
galby znacznych nakladéw rzeczo-
wych i/lub finansowych np. w postaci
jego czesciowej odbudowy, to jest to
wystarczajgca podstawa do uznania,
ze pomigdzy tym $rodkiem techni-
cznym, a nieruchomoscig istnieje
trwaty zwiazek.
Kryterium skutku demontazu dla
nieruchomosci. Jesli po zdemon-
towaniu maszyny lub urzadzenia
nalezatoby przeprowadzi¢ prace
modernizacyjne i/lub remontowe
w nieruchomosci, kompensujac sku-
tek demontazu, to o takim osrodku
technicznym mozna powiedzie¢, ze
jest on trwale zwigzany z nierucho-
moscia.

W Powszechnych Krajowych Zasadach

Wyceny (Standard VI.1), sformutowano

jeszcze jedno wazne kryterium:

Kryterium zachowania istoty dzia-
lania. Jezeli osrodek techniczny (ma-
szyna lub urzadzenie) powoduje, ze
bez niego nieruchomos$¢ zmienia swe
przeznaczenie lub traci swa pod-
stawowg wlasciwos¢ decydujaca
o istocie dzialania, to zwigzek tego
$rodka technicznego z nierucho-
mos$cig mozna nazwac trwatym.

PRAKTYKA

W niektorych przypadkach, przy inter-
pretacji zwigzku maszyny lub urzadzenia
z nieruchomoscia jako trwaly mozna
wykorzysta¢ tre$¢ Art. 3, ust. 3 ustawy
prawo budowlane:

,Budowla jest kazdy obiekt budo-
wlany nie bedacy budynkiem lub
obiektem matej architektury, jak:
lotniska, drogi, linie kolejowe, mosty,
estakady, tunele, przepusty, sieci
techniczne, wolno stojagce maszty
antenowe, wolno stojace trwale
zwigzane z gruntem urzadzenia
reklamowe, budowle ziemne, obron-
ne (fortyfikacje), ochronne, hydro-
techniczne, zbiorniki, wolno stojace
instalacje przemyslowe lub urza-
dzenia techniczne, oczyszczalnie
sciekow, sktadowiska odpadow,
stacje uzdatniania wody, konstrukcje
oporowe, naziemne i podziemne
przejscia dla pieszych, sieci uzbro-
jenia terenu, budowle urzadzen
technicznych (kotlow, piecéw prze-
mystowych i innych urzadzen) oraz
fundamenty pod maszyny i urza-
dzenia, jako odre¢bne pod wzgle-
dem technicznym czeSci przed-
miotéw skladajacych si¢ na calosé
uzytkowq”.

Pomocna przy okreslaniu zwigzku
maszyny z nieruchomoscia moze byc¢
Nota 3: Wycena maszyn i urzadzen,
zawarta w Europejskich Standardach
Wyceny, (aktualnie w wersji angielskiej,
gdyz w wydaniu polskim PFSRM 2009r.
ma status podlegajacego aktualizacji).

BIULETYN Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majatkowych Wojewddztwa Wielkopolskiego

Nr 3/29

-35-



-36-

PRAKTYKA

6. Dodatkowe uwa-
runkowania prawne
istotne dla wyceny
maszyn i urzadzen
trwale zwigzanych z
nieruchomoscia

wycenie maszyn i urzadzen
nalezy uwzglednia¢ rowniez
przepisy dodatkowe nie fun-

kcjonujace w obszarze nieruchomosci.
Zwigzane s3 one m.in. z integracja
europejska oraz aktywnym oddziaty-
waniem maszyn i urzadzen na S$rodo-
wisko.

Dla rzeczoznawcy skutkuje to obo-
wigzkiem stwierdzenia czy wytyczne
zawarte w tych przepisach sa, w przy-
padku wycenianej maszyny, respekto-
wane, gdyz ma to wptyw na jej wartosc.

W okresie przygotowawczym oraz
po wejsciu Polski do Unii Europejskiej,
wprowadzono przepisy dostosowujace
przepisy krajowe do obowigzujacych
w innych krajach cztonkowskich, row-
niez w zakresie projektowania, wytwa-
rzania i eksploatacji maszyn i urzadzen.
Najwazniejsze z nich to:

1. Dyrektywa 2006/42 WE Parla-
mentu Europejskiego i Rady z dnia
12 maja 2006r., w sprawie
zblizenia ustawodawstwa Panstw
Czlonkowskich odnoszacych sie
do maszyn, zmieniajagca Dyrek-
tywe 95/16/WE (Dz.U. L 157/24
zdn. 19.06.2006),

Przepis ten ujednolica standardy
bezpieczenstwa maszyn wytwarza-
nych w krajach Unii Europejskie;j.
Najwazniejsze jego zalecenia to:
Pkt. 10

Panstwa Czlonkowskie sg odpowie-
dzialne za zapewnienie, aby ni-
niejsza dyrektywa zostala skutecz-
nie wprowadzona w zycie na ich
terytorium oraz aby bezpieczen-
stwo odnos$nych maszyn uleglo,
w miar¢ mozliwosci, poprawie
zgodnie z jej przepisami. Panstwa
Cztonkowskie powinny zapewnié
sobie mozliwos$¢ skutecznego nad-
zoru rynku, uwzgledniajac wyty-
czne opracowane przez Komisje
w celu osiaggniecia nalezytego
i jednolitego stosowania niniejszej
dyrektywy.

Pkt. 14

W celu zapewnienia, ze maszyna
jest bezpieczna, powinny by¢

spelnione zasadnicze wymagania
w zakresie ochrony zdrowia i bez-
pieczenstwa; wymagania te powin-
ny by¢ stosowane z wnikliwoscia,
tak aby uwzgledni¢ stan wiedzy
technicznej w momencie wykona-
nia maszyny oraz wymagania
techniczne i ekonomiczne.

Pkt.21

Producenci powinni pozostaé
w pelni odpowiedzialni za certyfi-
kowanie zgodno$ci wyprodu-
kowanych przez nich maszyn
z przepisami niniejszej dyrektywy.
Niemniej jednak w stosunku do
niektoérych typdw maszyn o wyz-
szym wspotczynniku ryzyka wska-
zane jest stworzenie surowszej pro-
cedury certyfikacyjne;.
Rozporzadzenie Ministra Gospo-
darki, z dnia 21 pazdziernika 2008r.,
w sprawie zasadniczych wymagan
dla maszyn, (Dz.U. 199/2008, poz.
1228),

Rozporzadzenie okresla:

e zasadnicze wymagania w zakre-
sie bezpieczenstwa i ochrony
zdrowia dotyczace projektowania
i wykonywania wprowadzanych
do obrotu lub oddawanych do
uzytku:

0 maszyn;

wyposazenia wymiennego;

osprzetu do podnoszenia;

tancuchow linipasow;

I I B

odtaczalnych urzadzen do me-
chanicznego przenoszenia na-
pedu;

o maszyn nieukonczonych,
e procedury oceny zgodno$ci,
® sposobu oznakowania maszyn,
e wzorznaku CE

Oznakowanie CE powinno by¢
w pelni uznawane jako jedyne
oznakowanie gwarantujace, ze
maszyna odpowiada wymaganiom
Dyrektywy 2006/42 WE. Wszystkie
inne oznakowania, ktére mogtyby
wprowadzi¢ strony trzecie w blad
co do znaczenia lub formy oznako-
wania powinny by¢ zakazane.

3. Ustawa z dnia 30 sierpnia 2002r.,
o systemie oceny zgodnoSci, (fekst
Jjednolity Dz.U. 204/2004, poz.
2087).

Ustawa okresla:

e zasady funkcjonowania systemu
oceny zgodnosci z zasadniczymi
1 szczegétowymi wymaganiami
dotyczacymi wyrobows;

e zasady i tryb udzielania akredy-
tacji oraz autoryzacji;

® sposob zglaszania Komisji Euro-
pejskiej 1 panstwom cztonko-
wskim Unii Europejskiej auto-
ryzowanych jednostek oraz auto-
ryzowanych laboratoriow;

e zadania Polskiego Centrum Akre-
dytacji;

e zasady dzialania systemu kontroli
Wyrobow.

Znajomo$¢ wymagan zawartych
w tych przepisach jest przydatna
rzeczoznawcy wyceniajgcemu maszyny
i urzadzenia do skutecznego przepro-
wadzenia ogledzin oraz wskazowka
udostepnienia jakich dokumentow
i certyfikatow jakich jednostek nalezy
wymagaé¢ od wlasciciela wycenianego
obiektu.

Wazng grupe norm i przepisow
stanowig regulacje, wynikajace z aktyw-
nego oddzialywania maszyn i urzadzen
na $rodowisko, przez co mozliwe jest
stworzenie zagrozenia dla czlowieka

Rycina 2
Wzor znaku CE
Ihlll"rll' {]E'_'I_I'FII
e r
N y g . H i3
T i i F
= T l kJ hJ
=
L1
H T azs,
] == [l
1] I
I o

Wrzesien 2011

www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl



i $rodowiska. Nie sposéb w artykule
przeanalizowaé wszystkich, ale zwrdco-
no uwage na najpowszechniejsze.

Podstawowe akty prawne zawierajg-

ce przepisy regulujace zasady konstruk-
cji i eksploatacji maszyn, z uwagi na ich
aktywne oddzialywanie na otoczenie to:

1.

Ustawa z dn. 26 czerwca 1974r., ko-
deks pracy, (Dz.U. z 1996 r. nr 24
poz. 110z pozniejszymi zmianami)
Art.215.

§1. Maszyny i inne urzadzenia tech-
niczne powinny by¢ tak konstru-
owane i budowane, aby:

1) zapewnialy bezpieczne 1 higie-
niczne warunki pracy, w szczegol-
nosci zabezpieczaly pracownika
przed urazami, dzialaniem niebez-
piecznych substancji chemicznych,
porazeniem pradem elektrycznym,
nadmiernym hatasem, szkodliwymi
wstrzasami, dziataniem wibracji
i promieniowania oraz szkodliwym
i niebezpiecznym dziataniem in-
nych czynnikéw §rodowiska pracy,
2) uwzgledniaty zasady ergonomii
Art.216.

§1. Maszyny i inne urzadzenia tech-
niczne, ktore nie spelniaja wyma-
gan okres'lonych w art. 215 §1,
wyposaza si¢ w odpowiednie zabez-
pieczenia.

Art.217.(145)

Niedopuszczalne jest wyposazanie
stanowisk pracy w maszyny i inne
urzadzenia techniczne, ktore nie
spelniaja wymagan dotyczacych
oceny zgodnos$ci okreslonych
w odrgbnych przepisach.

Ustawa z dn. 27 kwietnia 2001r.,
prawo ochrony Srodowiska, (zekst
Jjednolity Dz.U. z 2008 r. nr 25, poz.
150)

Art. 141.

1. Eksploatacja instalacji lub urza-
dzenia nie powinna powodowaé
przekroczenia standardow emisyj-
nych.

2. Oddzialywanie instalacji lub
urzadzenia nie powinno powo-
dowa¢ pogorszenia stanu $rodo-
wiska w znacznych rozmiarach lub
zagrozenia zycia lub zdrowia ludzi.
Art. 142.

1. Wielkos¢ emisji z instalacji lub
urzadzenia w warunkach odbiega-
jacych od normalnych powinna
wynikaé z uzasadnionych potrzeb
technicznych i nie moze wystg-
powac dtuzej niz jest to konieczne.

-
3
- |

2. Warunkami odbiegajacymi od
normalnych sa w szczegdlnosci
okres rozruchu, awarii i likwidacji
instalacji lub urzadzenia.

Art. 150.

1. Organ ochrony srodowiska moze,
w drodze decyzji, natozy¢é na
prowadzacego instalacj¢ lub uzyt-
kownika urzadzenia obowigzek
prowadzenia w okreslonym czasie
pomiaréw wielkos$ci emisji wykra-
czajacych poza obowiazki, o kto-
rych mowa w art. 147 ust. 1,214,
lub okreslone w trybie art. 56 ust. 1
pkt 1, jezeli z przeprowadzonej
kontroli wynika, Ze nastgpito prze-
kroczenie standardéw emisyjnych;
do wynikoéw przeprowadzonych po-
miar6w stosuje si¢ przepis art. 147
ust. 6.

Ustawa z dn. 21 grudnia 2000r.,

o dozorze technicznym, (Dz.U.

z2000r. nr 122, poz.1321 z pozniej-

szymi zmianami)

Dozorowi technicznemu podlegaja:

e maszyny i urzadzenia pracujace
przy ci$nieniu r6znym od atmo-
sferycznego,

e maszyny do przemieszczania
W ograniczonym zasiggu ludzi
itadunki (dzwignice, windy),

e maszyny i urzadzenia do maga-
zynowania i transportu materia-
16w niebezpiecznych.

Art.6
Urzadzenia techniczne powinny
by¢ projektowane, wytwarzane,
naprawiane, modernizowane oraz
eksploatowane zgodnie z ich
przeznaczeniem, w sposob zapew-
niajacy bezpieczenstwo ich eksplo-
atacji — zgodnie z przepisami usta-
wy 1 przepisami odr¢bnymi.

Przy ogledzinach takich urzadzen

trzeba sprawdzi¢ aktualno$¢ Swia-

dectwa Dozoru Technicznego.

|-
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7. Wnioski

rzeprowadzona analiza sytuacji
rzeczoznawcy majatkowego

przystepujacego do wyceny

maszyn i urzadzen trwale zwigzanych
z nieruchomoscia pozwala sformutowac
nastepujace spostrzezenia i wnioski:

1.

Stan przepisow prawnych obowia-
zujacych rzeczoznawcoOw majat-
kowych w zakresie wyceny maszyn
i urzadzen jest zdecydowanie
skromniejszy niz przepisow doty-
czacych nieruchomosci.

Istnieje dorobek w tym zakresie,
w szczegdlnosci agend Naczelnej
Organizacji Technicznej oraz
Polskiego Zwiazku Motorowego,
ktéry rzeczoznawcy majatkowi
moga do swoich potrzeb dosto-
sowac.

Stwierdzenie czy zwigzek maszyny
lub urzadzenia z nieruchomoscia
jest trwaty, wymaga kazdorazowo
indywidualnej interpretacji na
podstawie odpowiednich aktoéw
prawnych i norm zawodowych.

Przy wycenie nalezy rozezna¢ jakie
dodatkowe przepisy specyficzne dla
danej maszyny i urzadzenia nalezy
uwzglednic.

Zasady ogolne dotyczace maszyn
i urzadzen nie zwigzanych trwale
z nieruchomos$cia mogg by¢ wyko-
rzystane do analizy maszyn i urza-
dzen trwale zwigzanych z nieru-
chomoscia.

Istnieje potrzeba szkolenia rzeczo-
znawcow majatkowych w zakresie
zagadnien zwigzanych z wyceng
maszyn iurzadzen.

g7/
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ZMIANY W ROZPORZADZENIU 4 3 ﬂ

W SPRAWIE WYCENY... - g i
-

14 lipca 2011r. Rada Ministrow wydata rozporzadzenie zmieniajace rozporzadzenie
w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego. Wérod istotnych
,nowosci” wprowadzonych tym aktem nalezy wymieni¢ m. in.:

Zmiang sposobu okreslania wartosci nieruchomosci wytacznie na podstawie danych z rynku
nieruchomosci "drogowych". Zgodnie z nowym przepisem, warto$¢ nieruchomosci okreslana
bedzie na podstawie cen transakcyjnych, pochodzacych z rynkéw nieruchomosci wtasciwych
dla wycenianej (nieruchomosci przylegtych, nieruchomosci, z ktorych wydzielane sg grunty pod
drogi). Nowy przepis przewiduje rOwniez, ze rzeczoznawca majatkowy bedzie samodzielnie
okreslat wysoko$¢ stawki procentowej, o ktorg powigkszona zostanie warto$¢ nieruchomosci
przeznaczonej na cele drogowe, przy czym gorng granicg tej stawki pozostanie 50%.

Nowym rozwigzaniem jest wprowadzenie mozliwosci okreslania przez rzeczoznawcow
majatkowych warto$ci naktadéw w przypadku, gdy nie zostaty one jeszcze poniesione, ale znany
jest ich zakres. Bedzie to miato zastosowanie w przypadkach, gdy konieczne begdzie okreslenie
warto$ci szkod rzeczywistych powstatych w nieruchomosciach z powodu katastrof naturalnych -
huraganéw, powodzi, itp.

Zmieniono tez sposéb wyrazania w operacie szacunkowym warto$ci nieruchomosci. Do
dotychczasowej zasady, by wartos¢ koncowa byta wyrazana w pelnych zlotych, dodano
zastrzezenie, ze w niektorych przypadkach warto$¢ moze by¢ wyrazona w kwocie zaokraglone;j
do tysiecy ztotych, pod warunkiem, ze nie znieksztatci to wyniku wyceny.

W chwili opracowywania niniejszej notatki nowelizacja rozporzadzenia nie zostala jeszcze
ogtoszona w Dzienniku Ustaw.
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