
WYBRANE ZAGADNIENIA 
WYCENY MASZYN 

I URZ¥DZEÑ TRWALE 
ZWI¥ZANYCH 

Z NIERUCHOMOŒCI¥
W artykule zaprezentowano wybrane problemy z zakresu wyceny maszyn 

i urz¹dzeñ trwale zwi¹zanych z nieruchomoœci¹ i na tym tle wygenerowano 
sytuacjê rzeczoznawcy maj¹tkowego w tym obszarze jego kompetencji.

Po wprowadzeniu przeanalizowano kto mo¿e wyceniaæ maszyny i urz¹dzenia i jakie ma do tego uprawnienia. 
W kolejnym punkcie przedstawiono podstawowe pojêcia z zakresu budowy struktury maszyn. Wa¿nym z punktu widzenia 
kompetencji zagadnieniem s¹ analizowane w opracowaniu kryteria stwierdzania trwa³oœci zwi¹zku maszyn i urz¹dzeñ 
z nieruchomoœci¹. Istotnym rozwa¿anym w artykule zagadnieniem s¹ dodatkowe uwarunkowania prawne istotne dla 
wyceny maszyn i urz¹dzeñ trwale zwi¹zanych z nieruchomoœci¹. Ca³oœæ opracowania zakoñczono przedstawieniem 
spostrze¿eñ i wniosków.

1.Wprowadzenie

Z apis w Art. 174, ustawy o gospo-
darce nieruchomoœciami, nadaje 
rzeczoznawcy maj¹tkowemu 

uprawnienia do wyceny maszyn i urz¹-
dzeñ, zawê¿aj¹c jednak t¹ mo¿liwoœæ do 
obiektów zwi¹zanych trwale z nieru-
chomoœci¹.

Poza tym zapisem, nie ma w prze-
pisach obowi¹zuj¹cych rzeczoznawców 
maj¹tkowych, równie¿ w rozporz¹dze-
niu Rady Ministrów w sprawie wyceny 
nieruchomoœci i sporz¹dzania operatu 
szacunkowego, jakichkolwiek wyjaœ-
nieñ dotycz¹cych sposobu wyceny. 

Nie ma te¿ wskazañ w przepisach, na 
podstawie jakich kryteriów nale¿y kwa-
lifikowaæ maszyny i urz¹dzenia jako 
trwale zwi¹zane z nieruchomoœci¹.

Stawia to rzeczoznawcê maj¹tko-
wego w niejednoznacznej sytuacji w sen-
sie kompetencyjnym, powoduj¹c czêsto 
unikanie wycen takich obiektów, a w 
innych przypadkach sporz¹dzanie nie-
w³aœciwych wycen w rezultacie braku 
odpowiedniego przygotowania. 

Prezentowany artyku³ jest adreso-
wany, przede wszystkim, do rzeczo-
znawców maj¹tkowych i w zamierzeniu 
autora, stanowi próbê przybli¿enia 
problematyki maszyn i urz¹dzeñ oraz ich 
wyceny tym Kolegom, którzy swoje 
„przedrzeczoznawcze” doœwiadczenia 
zdobywali w zawodach nie zwi¹zanych 
z mechanik¹, a praktykom mechanikom 
zwrócenia uwagi na specyfikê tej grupy 
maszyn. 

Maj¹c œwiadomoœæ z³o¿onoœci pod-
jêtego tematu, uznano za konieczne 
ograniczenie zakresu tego opracowania 
tylko do rozpatrzenia wybranych za-
gadnieñ, widz¹c jednoczeœnie potrzebê 
kontynuacji przekazu tego obszaru wie-
dzy rzeczoznawczej w formie szkoleñ 
oraz publikacji.

Do tych wstêpnych rozwa¿añ wybra-
no nastêpuj¹ce zagadnienia:

! kto mo¿e wyceniaæ maszyny i urz¹-
dzenia?

! podstawowe pojêcia z zakresu budowy 
i struktury maszyn,

! klasyfikacja maszyn i urz¹dzeñ,

! kryteria stwierdzania trwa³oœci zwi¹z-
ku maszyn i urz¹dzeñ z nierucho-
moœci¹,

! dodatkowe uwarunkowania prawne 
istotne dla wyceny maszyn i urz¹dzeñ 
trwale zwi¹zanych z nieruchomoœci¹.

2. Kto mo¿e wyceniaæ 
maszyny i urz¹dzenia?

W ycena maszyn i urz¹dzeñ ma 
w Polsce ju¿ bogat¹ tradycjê, 
która by³a realizowana i roz-

wijana przez rzeczoznawców, dzia³aj¹-
cych w organizacjach zrzeszonych w Na-
czelnej Organizacji Technicznej (Stowa-
rzyszenie In¿ynierów Mechaników 
Polskich, Stowarzyszenie In¿ynierów 
i Techników Rolnictwa) oraz Polskim 
Zwi¹zku Motorowym. 

W ostatnim czasie do grona tego 
do³¹czyli rzeczoznawcy maj¹tkowi 
i rzeczoznawcy BOMIS. 

W zwi¹zku z przenikaniem siê ob-
szarów dzia³alnoœci tych grup rzeczo-
znawców uznano za celowe scharaktery-
zowanie zasad ich funkcjonowania, 
w tym, warunków uzyskania uprawnieñ 
oraz kompetencji, wynikaj¹cych z ich 
posiadania, itp.
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Rzeczoznawcy SIMP
Rzeczoznawc¹ w zakresie wyceny 

maszyn, urz¹dzeñ i pojazdów oraz oceny 
ich stanu technicznego (w tym stopnia 
zu¿ycia) jest osoba fizyczna posiadaj¹ca 
tytu³ „Rzeczoznawca SIMP” w specjal-
noœci nr 830 (wycena maszyn, urz¹dzeñ i 
pojazdów), nadany przez Komisjê 
Kwalifikacyjn¹ Rzeczoznawców Pol-
skich (SIMP).

Uzyskanie tytu³u rzeczoznawcy 
SIMP wymaga spe³nienia nastêpuj¹cych 
warunków:
! posiadanie dyplomu ukoñczenia wy¿-

szej lub œredniej szko³y technicznej 
o specjalnoœci zwi¹zanej bezpoœrednio 
z maszynami i urz¹dzeniami,

! cz³onkostwo w Stowarzyszeniu In¿y-
nierów i Techników Mechaników Pol-
skich,

! odpowiednia praktyka zawodowa oraz 
doœwiadczenie w zakresie: oceny tech-
nicznej oraz wyceny maszyn, urz¹dzeñ 
i pojazdów,

! spe³nienie kryteriów ustalonych przez 
Komisjê Kwalifikacyjn¹ Rzeczo-
znawców przy Zarz¹dzie G³ównym 
SIMP.

W 1995r., jako autonomiczna jedno-
stka organizacyjna Stowarzyszenia In¿y-
nierów i Techników Mechaników Pol-
skich, powsta³o Towarzystwo Rzeczo-
znawców Maj¹tkowych SIMP, którego 
cz³onkowie pos³uguj¹ siê tytu³em 
„Rzeczoznawca Maj¹tkowy SIMP”.

Cz³onkiem Towarzystwa mo¿e 
zostaæ:
! cz³onek SIMP,
! posiadacz specjalnoœci rzeczoznaw-

czej SIMP nr 830 „wycena maszyn, 
urz¹dzeñ i pojazdów” lub 103 „eko-
nomia w przemyœle” (wycena przed-
siêbiorstw), 

! posiadacz innych uprawnieñ w zakre-
sie wycen maj¹tku (za zgod¹ ZG 
SIMP).

Rzeczoznawca Maj¹tkowy SIMP ma 
prawo do szacowania wartoœci maszyn, 
urz¹dzeñ, pojazdów i wyposa¿enia, a w 
szczególnoœci:
! kot³ów i maszyn energetycznych,
! maszyn, urz¹dzeñ i aparatów specjal-

nych, bran¿owych,
! urz¹dzeñ technicznych,
! œrodków transportu,
! narzêdzi, przyrz¹dów, ruchomoœci 

i wyposa¿enia,
! stalowych konstrukcji in¿ynierskich.

Towarzystwo ma opracowane Stan-
dardy Zawodowe Rzeczoznawców 
Maj¹tkowych SIMP, które s¹ zgodne 
z wytycznymi TEGOVA w zakresie 
wyceny maszyn i urz¹dzeñ.

Stowarzyszenie SITR jest organi-
zacj¹ przedstawicielsk¹ in¿ynierów 
i techników ró¿nych specjalnoœci 
rolnych w Polsce. Jest cz³onkiem 
Federacji Stowarzyszeñ Naukowo-
Technicznych NOT. 

Do wyceny maszyn i urz¹dzeñ 
uprawnieni s¹ rzeczoznawcy ze specjal-
noœci¹: „maszyny, urz¹dzenia i œrodki 
transportu”.

Rzeczoznawc¹ SITR mo¿e byæ tylko 
cz³onek Stowarzyszenia SITR.

Dzia³alnoœæ rzeczoznawców SITR od-
bywa siê wy³¹cznie za poœrednictwem 
Oœrodków Rzeczoznawstwa SITR, Od-
dzia³ów SITR posiadaj¹cych osobowoœæ 
prawn¹.

Rzeczoznawc¹ SITR mo¿e zostaæ 
osoba, która:
! posiada wykszta³cenie wy¿sze (me-

chanizacja i technika rolnicza), 
! posiada piêcioletni¹ praktykê zawo-

dow¹ w obszarze, w którym ubiega siê 
o tytu³ specjalnoœci, 

! jest cz³onkiem SITR co najmniej 1 rok, 
! posiada zaœwiadczenie o ukoñczeniu 

szkolenia, prowadzonego przez CEROL, 
z zakresu rzeczoznawstwa SITR. 

Procedurê powo³ywania rzeczo-
znawców SITR przeprowadza Komisja 
Kwalifikacyjna d/s Rzeczoznawstwa 
SITR, która dokonuje wstêpnych 
czynnoœci oceny wniosku i kwalifikacji 
zawodowych kandydata na rzeczo-
znawcê w oparciu o przepisy systemu 
rzeczoznawstwa SITR i z³o¿one przez 
kandydata dokumenty, podejmuje opiniê 
– decyzjê o rekomendacji wniosku celem 
nadania tytu³u i uprawnieñ.

Rzeczoznawcy SITR

Rzeczoznawcy PZM
Dzia³alnoœæ rzeczoznawcza prowa-

dzona jest w formie Biur Certyfiko-
wanych Rzeczoznawców Techniki 
Samochodowej i Ruchu Drogowego przy 
jednostkach PZM i Klubach zrzeszonych 
w PZM.

Certyfikat rzeczoznawcy samocho-
dowego mo¿e uzyskaæ osoba, która 
spe³nia wymagania zawarte w ustawie 
z dnia 20 czerwca 1997 roku prawo 
o ruchu drogowym: 
! posiada wy¿sze wykszta³cenie;
! posiada 5 - letni¹ praktykê zawodow¹ 

w dziedzinie zwi¹zanej z motoryzacj¹;
! posiada prawo jazdy kategorii A, B 

oraz C1 lub C;
! doœwiadczenie zdobyte w ci¹gu co 

najmniej 2 lat pracy w charakterze 
rzeczoznawcy samochodowego, lub 
1 rok pracy w tym charakterze, jeœli 
posiada wykszta³cenie o kierunku bu-
dowa i eksploatacja pojazdów; 

! przedstawi³a wykaz wykonanych eks-
pertyz (co najmniej 30) z zakresu kom-
petencji, rzeczoznawcy samocho-
dowego, z którego co najmniej trzy 
podlegaj¹ wyborowi i ocenie przez 
Centrum Certyfikacji Rzeczoznawców 
dzia³aj¹ce przy Zarz¹dzie G³ównym 
Polskiego Zwi¹zku Motorowego, 
która jest samodzieln¹ jednostk¹ orga-
nizacyjn¹, certyfikuj¹c¹ rzeczoznaw-
ców samochodowych;

! zobowi¹za³a siê do przestrzegania 
zasad „Kodeksu etyki zawodowej 
rzeczoznawcy samochodowego i ru-
chu drogowego”;

! zda³a z wynikiem pozytywnym egza-
min przed komisj¹ egzaminacyjn¹ 
CCR PZM z zakresu rzeczoznawstwa 
samochodowego;

! podpisa³a umowê o wspó³pracy rzeczo-
znawcy z CCR PZM dotycz¹c¹ wyda-
nia certyfikatu.
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Rzeczoznawcy PZM maj¹ upraw-
nienia do:
! wykonywania ocen technicznych po-

jazdów uszkodzonych i po naprawach,
! ustalania wartoœci rynkowej pojazdów,
! ustalania wartoœci pozosta³oœci powy-

padkowej,
! sporz¹dzania kosztorysów zgodnie 

z Audatex,
! weryfikacji kosztorysów i rachunków,
! ustalania cen czêœci i/lub podzespo³ów 

pojazdu,
! wykonywania ocen stanu techniczne-

go wybranych czêœci,
! okreœlanie zakresu uszkodzeñ powy-

padkowych i kosztów naprawy opinie 
dla s¹dów, organów œcigania,

! wycena maszyn i urz¹dzeñ,
! porady techniczne.

Wyceny mo¿na wykonywaæ tylko za 
poœrednictwem Biura Certyfikowanych 
rzeczoznawców samochodowych PZM.

Uprawnienia rzeczoznawcy BOMIS-u 
do szacowania wartoœci œrodków tech-
nicznych nadawane s¹ przez BOMIS, 
niezale¿n¹ organizacjê prywatn¹, która 
specjalizuje siê w kszta³ceniu i doradztwie 
w przedmiotowym zakresie.

Kandydat ubiegaj¹cy siê o nadanie 
uprawnieñ powinien udokumentowaæ 
ukoñczenie studiów co najmniej licen-
cjackich, wykazaæ siê wiedz¹ teorety-
czn¹ oraz umiejêtnoœciami praktycz-
nymi, które zweryfikuje Komisja Egza-
minacyjna.

Przygotowanie kandydatów odbywa 
siê na specjalistycznym kursie, którego 
program zosta³ opracowany na potrzeby 
wyceny maszyn i urz¹dzeñ. Kurs koñczy 
siê egzaminem praktycznym i teore-
tycznym oraz uzyskaniem uprawnieñ 
rzeczoznawcy BOMIS.

Rzeczoznawcy BOMIS-u s¹ zobo-
wi¹zani do przestrzegania Standardu 
Wyceny Wartoœci Œrodków Technicz-
nych i Zasad Postêpowania Profesjo-
nalnego i Etycznego Rzeczoznawcy 
BOMIS-u. 

Rzeczoznawcy BOMIS

Naruszenie powy¿szego warunku 
skutkuje cofniêciem uprawnieñ przez 
Komisjê Egzaminacyjn¹. Rzeczoznawcy 
BOMIS wyposa¿eni s¹ w standard: 
Wycena wartoœci œrodków technicz-
nych, który zawiera m.in. zapis: 
„niniejszy Standard nie jest sprzeczny 
i oparty na tych samych podstawach co 
Standard VI.I. Polskiej Federacji Stowa-
rzyszeñ Rzeczoznawców Maj¹tko-
wych.”

Analiza zasad dzia³ania poszczegól-
nych grup rzeczoznawców, którzy 
wykonuj¹ wyceny maszyn i urz¹dzeñ, 
prowadzi do spostrze¿enia, ¿e istnieje 
du¿a zbie¿noœæ w realizacji praktyki 
zawodowej, co stwarza korzystne 
warunki do wypracowania wspólnej, 
jednolitej i spójnej metodyki sporz¹-
dzania wycen maszyn urz¹dzeñ. Jedno-
czeœnie jest to potencjalne Ÿród³o do 
poszerzenia zakresu swoich umiejêt-
noœci praktycznych przez rzeczoznaw-
ców maj¹tkowych.

 maj¹cym obecnie rangê noty 
interpretacyjnej, standardzie 
VI.1, zawarte s¹ podstawowe 

pojêcia, przydatne dla dobrej komuni-
kacji ze Zleceniodawc¹ oraz wzajemnej 
pomiêdzy sob¹, rzeczoznawców maj¹t-
kowych wywodz¹cych siê z ró¿nych 
œrodowisk zawodowych:

Urz¹dzenia techniczne s¹ to ma-
szyny i pomieszczenia stanowi¹ce nie-
kiedy uk³ad powi¹zany dzia³aniem.

Maszyna, wed³ug treœci rozporz¹-
dzenia Ministra Gospodarki z dn. 
20.12.2005r., w sprawie zasadniczych wy-
magañ dla maszyn i elementów bez-
pieczeñstwa, to ca³oœæ powi¹zanych ze 
sob¹ elementów z których przynajmniej 
jeden jest ruchomy, wraz z odpowiednimi 
urz¹dzeniami roboczymi, uk³adami 
sterowania, zasilania itp., które s¹ 
po³¹czone razem w celu okreœlonego 
zastosowania w szczególnoœci do prze-
twarzania, obrabiania, przemieszczania 
i pakowania materia³ów.

W œrodowiskach in¿ynierskich, ma-
szynê definiuje siê jako urz¹dzenie 
techniczne, zawieraj¹ce mechanizm lub 
zespó³ po³¹czonych ze sob¹ mecha-
nizmów, s³u¿¹cy do przetwarzania 
energii lub wykonywania okreœlonej 
pracy mechanicznej.

3. Podstawowe pojêcia 
z zakresu budowy i 

struktury maszyn

W

Wyjaœnienia wymaga pojêcie mecha-
nizmu, nie w pe³ni odpowiadaj¹ce 
potocznemu jego znaczeniu. W mecha-
nice jest to uk³ad po³¹czonych ze sob¹ 
czêœci maszyn mog¹cych wykonywaæ 
okreœlony ruch w wyniku pobrania 
energii mechanicznej. Zaœ w³aœciwoœci¹ 
ka¿dej maszyny jest ruch jej elementów 
(zwanych cz³onami) wskutek dzia³ania 
si³ lub momentów si³.

Pomieszczenie, zgodnie z zapisem 
w Nocie Interpretacyjnej PKZW Stan-
dard VI.1), to uk³ad materialny, którego 
funkcj¹ jest ograniczenie stopni swobody 
przemieszczenia zbiorów materialnych, 
umieszczonych w tym uk³adzie. W tym 
znaczeniu, pomieszczeniem jest np. 
przewód, w którym przemieszczany jest 
p³yn, np. rura instalacji wodoci¹gowej 
czy sieci przesy³owej gazu. S¹ pomiesz-
czeniami równie¿ zbiorniki.

Przyk³ad maszyny i pomieszczenia 
powi¹zanych dzia³aniem stanowi sprê-
¿arka ze zbiornikiem ciœnieniowym.

Opis budowy maszyny, informuj¹cy 
m.in. o jej strukturze stanowi zespó³ cech 
konstrukcyjnych, wœród których naj-
wa¿niejsze to:
! cechy materia³owe, stanowi¹ce 

informacjê o zastosowanych materia-
³ach oraz rodzajach ich obróbki,

! cechy geometryczne, opisuj¹ce 
geometriê i wymiary elementów w tym 
odchy³ki wymiarowe i pasowania, 

! cechy dynamiczne, tzn. masa 
i parametry ruchowe elementów wska-
zuj¹ce na wielkoœæ obci¹¿eñ, których 
znajomoœæ jest potrzebna m.in. do 
zapewnienia odpowiedniej wytrzy-
ma³oœci.

Z energetycznego punktu widzenia 
maszyna jest przetwornic¹ energii, prze-
kszta³caj¹c¹ w energiê mechaniczn¹ inny 
jej rodzaj lub pobieraj¹c¹ energiê 
mechaniczn¹.

Maszyna wytwarzaj¹ca energiê me-
chaniczn¹ (kosztem energii innego 
rodzaju) nazywa siê silnikiem.

Maszyna pobieraj¹c¹ energiê mecha-
niczn¹ w celu wykonania okreœlonej 
pracy nazywa siê maszyn¹ robocz¹. 
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Pomimo du¿ej ró¿norodnoœci, wszy-
stkie maszyny posiadaj¹ pewne cechy 
wspólne, spoœród których jedn¹ z wa¿-
niejszych jest ogólna struktura maszyny, 
konieczna dla wype³niania za³o¿onych 
funkcji. Na Rycinie 1 przedstawiono 
postaæ struktury maszyny roboczej:

Silnik maszyny s³u¿y do dostarczenia 
energii potrzebnej do wykonania przez 
element roboczy bezpoœredniej pracy 
u¿ytecznej (skutku u¿ytecznego),

Przek³adnia, jest elementem uk³adu 
przenoszenia energii pozwalaj¹cym 
dopasowaæ parametry dynamiczne do 
wymaganych przez element roboczy,

Element roboczy, jest ogniwem ma-
szyny bezpoœrednio wykonuj¹cym doce-
low¹ jej funkcjê,

Konstrukcja noœna, stanowi element 
przestrzenny ³¹cz¹cy w jedn¹ ca³oœæ 
pozosta³e elementy maszyny i przejmuje 
dzia³aj¹ce na nie obci¹¿enia,

Sterowanie uk³adem roboczym, pole-
gaj¹ce na regulacji przep³ywu masy 
i energii jest realizowane przez przetwa-
rzanie informacji. Mo¿e byæ wykony-
wane rêcznie (bezpoœrednio przez 
cz³owieka) lub automatycznie,

Skutek u¿yteczny – dostrzegany jest 
najczêœciej jako przetworzenie materii 
realizowane w uk³adzie roboczym ma-
szyny,

Energia pobierana z silnika napêdowego 
musi byæ przekszta³cona w uk³adzie 
napêdowym tak, aby odpowiada³a 
wymaganym parametrom energetycz-
nym uk³adu roboczego.

�ród³a i postacie energii:

Podstaw¹ dzia³ania wszystkich maszyn 
s¹ przemiany energii, które w nich 
zachodz¹. Energi¹ okreœla siê jako 
najbardziej ogóln¹ w³asnoœæ wszelkiego 
rodzaju ruchu materii. Potencja³ energii 
zawieraj¹ np.: wêgiel, zbiornik ze 
sprê¿onym powietrzem, napiêta sprê-
¿yna, który w odpowiednich warunkach 
mo¿e byæ przemieniony w pracê.

Z fizycznego punktu widzenia 
wyró¿nia siê energiê:

! mechaniczn¹,
! ciepln¹,
! promieniowania,
! elektryczn¹,
! chemiczn¹,
! j¹drow¹.

Dla maszyny, szczególnie podczas 
eksploatacji, wa¿ny jest stan zachowania 
istotnych w³asnoœci maszyny stano-
wi¹cych o jej przydatnoœci do zaspoka-
jania potrzeb dla jakich zosta³a zapro-
jektowana, wytworzona i jest eksploato-
wana:

Funkcjonalnoœæ - prawid³owa reali-
zacja funkcji przez maszynê, zgodnej 
z jej przeznaczeniem i przyjêtymi 
za³o¿eniami,

Trwa³oœæ i niezawodnoœæ, to w³aœ-
ciwa i bezawaryjna praca maszyny 
przy przyjêtych obci¹¿eniach, przez 
okres nie krótszy od prognozowa-
nego,

Optymalnoœæ, spe³nienie przez ma-
szynê wymogu jak najlepszego wy-
konywania zadania, wed³ug za³o-
¿onych: kryterium i warunków. 

Wa¿nym elementem charakterystyki 
maszyn s¹ ich podstawowe parametry, 
których przyk³ady wraz z jednostkami 
podano poni¿ej:
! moc [kilowat, koñ mechaniczny],
! sprawnoœæ [%, u³amek dziesiêtny],
! wydajnoœæ (nominalna i praktyczna) 

[tony na godzinê],
! udŸwig [ tony],
! prêdkoœæ obrotowa [radiany na se-

kundê], 
! prêdkoœæ [metry na sekundê],
! iloœæ cykli [liczba],
! si³a lub moment obrotowy [Niuton, 

Niutonometr],
2! ciœnienie [Paskal, 1Pa= 1 N/M ].

aszyny i urz¹dzenia dzieli siê 
na grupy w zale¿noœci od 
ró¿nych, potrzebnych w danej 

sytuacji kryteriów. Wed³ug kryterium 
przeznaczenia maszyny klasyfikuje siê 
jako:

Maszyny technologiczne – s¹ to 
maszyny przeznaczone do przetwa-
rzania surowców lub pó³wyrobów 
polegaj¹cego na zmianie ich geo-
metrii, wymiarów oraz w³aœciwoœci 
fizycznych lub chemicznych (np. 
kocio³ parowy, dyfuzor w cukrowni– 
zmiana w³aœciwoœci fizycznych,),

Maszyny transportowe – s³u¿¹ do 
zmiany po³o¿enia: 
! cia³ sta³ych (dŸwignice, suwnice), 
! p³ynów (wentylatory, pompy, dmu-

chawy),

Maszyny energetyczne – wytwa-
rzaj¹ energiê:
! wytwarzaj¹ce z energii mecha-

nicznej inne rodzaje energii (pr¹d-
nice elektryczne, turbiny parowe 
z generatorami),

! wytwarzaj¹ce energiê mecha-
niczn¹ z innych rodzajów energii 
(silniki elektryczne, silniki spali-
nowe), 

4. Klasyfikacja ma-
szyn i urz¹dzeñ 

M

Rycina 1
Schemat struktury maszyny

S – silnik,  P – przek³adnia,  EL – element roboczy, zespó³ roboczy,

St – sterowanie, KN – konstrukcja noœna,  

SU – skutek u¿yteczny,  EN – energia, 
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Maszyny cieplne – maszyny, w któ-
rych z energii cieplnej uzyskuje siê 
energiê mechaniczn¹ lub kosztem 
energii mechanicznej energiê ciepl-
n¹. Inaczej jest to zespó³ urz¹dzeñ 
energetycznych realizuj¹cy zam-
kniêty cykl przemian, w wyniku 
których nastêpuje wymiana energii 
miêdzy uk³adem mechanicznym, 
a dwoma zbiornikami ciep³a o ró¿-
nych temperaturach (silnik cieplny, 
pompa ciep³a, ch³odziarka),

Maszyny informatyczne - urz¹dze-
nia przetwarzaj¹ce informacje, doko-
nuj¹ce operacji matematycznych 
(sprzêt komputerowy i uk³ady stero-
wania),

Maszyny cybernetyczne – urz¹dze-
nia wyposa¿one w sztuczn¹ inteli-
gencjê (roboty wyposa¿one w uk³ady 
do rozpoznawania obrazów i kszta³-
tów, samodzielnej nawigacji, samo-
kontroli, manipulatory).

Wa¿n¹ grupê, wed³ug kryterium 
funkcjonalnoœci stanowi¹ z³o¿one 
maszyny przeznaczone do wykonywania 
kilku czynnoœci, tzw. kombajny lub 
maszyny zespo³owe.

Kilka maszyn wspó³pracuj¹cych ze 
sob¹ w tym samym procesie nazywa siê 
zespo³em maszynowym (agregatem) 
lub lini¹ technologiczn¹.

rzy obecnym stanie przepisów 
dotycz¹cych wyceny nierucho-
moœci definicja maszyny trwale 

zwi¹zanej z nieruchomoœci¹ jest trudna 
do jednoznacznego sformu³owania 
i wymaga ka¿dorazowo indywidualnego 
odniesienia siê do bardziej ogólnych 
zapisów, zawartych w Kodeksie Cywil-
nym. Poza tym pomocnymi w stwier-
dzaniu trwa³ego zwi¹zku z nierucho-
moœci¹ s¹: Prawo Budowlane oraz 
Powszechne Krajowe Zasady Wyceny, 
posiadaj¹cy status Noty Interpretacyjnej, 
dawny standard VI.1- Wycena maszyn 
i urz¹dzeñ trwale zwi¹zanych z nierucho-
moœci¹.

Intuicyjnie, termin „trwale zwi¹zane 
z nieruchomoœci¹” oznacza sta³e po³¹-
czenie fizyczne nie maj¹ce tylko 

5. Kryteria stwierdza-
nia trwa³oœci zwi¹zku 
maszyn i urz¹dzeñ z 
nieruchomoœci¹

P

charakteru tymczasowego. Jednak¿e 
przystêpuj¹c do wyceny takiego obiektu, 
nale¿y t¹ trwa³oœæ uzasadniæ wzmacnia-
j¹c interpretacjê stosownymi zapisami 
w przepisach prawa.

Najbardziej odpowiednim jest powo-
³anie siê na Art. 47. Kodeksu Cywilnego 
w którym zapisano:

§2. Czêœci¹ sk³adow¹ rzeczy jest wszyst-
ko, co nie mo¿e byæ od niej od³¹czone 
bez uszkodzenia lub istotnej zmiany 
ca³oœci albo bez uszkodzenia lub istotnej 
zmiany przedmiotu od³¹czonego.

§3. Przedmioty po³¹czone z rzecz¹ tylko 
dla przemijaj¹cego u¿ytku nie stanowi¹ 
jej czêœci sk³adowych.

W zapisie §2 znajduj¹ umocnienie 
zawarte w Standardzie VI.1 kryteria 
demonta¿u:

Kryterium mo¿liwoœci demonta¿u. 
Jeœli œrodek techniczny nie mo¿e byæ 
zdemontowany bez istotnego narusze-
nia substancji materialnej w³asnej lub 
nieruchomoœci, z któr¹ jest zwi¹zany 
to taki zwi¹zek œrodka technicznego 
z nieruchomoœci¹ jest zwi¹zkiem trwa-
³ym.

Kryteria skutków demonta¿u

Kryterium skutku demonta¿u dla 
œrodka technicznego. Jeœli ponowny 
monta¿ oœrodka technicznego wyma-
ga³by znacznych nak³adów rzeczo-
wych i/lub finansowych np. w postaci 
jego czêœciowej odbudowy, to jest to 
wystarczaj¹ca podstawa do uznania, 
¿e pomiêdzy tym œrodkiem techni-
cznym, a nieruchomoœci¹ istnieje 
trwa³y zwi¹zek.

Kryterium skutku demonta¿u dla 
nieruchomoœci. Jeœli po zdemon-
towaniu maszyny lub urz¹dzenia 
nale¿a³oby przeprowadziæ prace 
modernizacyjne i/lub remontowe 
w nieruchomoœci, kompensuj¹c sku-
tek demonta¿u, to o takim oœrodku 
technicznym mo¿na powiedzieæ, ¿e 
jest on trwale zwi¹zany z nierucho-
moœci¹. 

W Powszechnych Krajowych Zasadach 
Wyceny (Standard VI.1), sformu³owano 
jeszcze jedno wa¿ne kryterium:

Kryterium zachowania istoty dzia-
³ania. Je¿eli oœrodek techniczny (ma-
szyna lub urz¹dzenie) powoduje, ¿e 
bez niego nieruchomoœæ zmienia swe 
przeznaczenie lub traci sw¹ pod-
stawow¹ w³aœciwoœæ decyduj¹c¹ 
o istocie dzia³ania, to zwi¹zek tego 
œrodka technicznego z nierucho-
moœci¹ mo¿na nazwaæ trwa³ym.

W niektórych przypadkach, przy inter-
pretacji zwi¹zku maszyny lub urz¹dzenia 
z nieruchomoœci¹ jako trwa³y mo¿na 
wykorzystaæ treœæ Art. 3, ust. 3 ustawy 
prawo budowlane:

„Budowl¹ jest ka¿dy obiekt budo-
wlany nie bêd¹cy budynkiem lub 
obiektem ma³ej architektury, jak: 
lotniska, drogi, linie kolejowe, mosty, 
estakady, tunele, przepusty, sieci 
techniczne, wolno stoj¹ce maszty 
antenowe, wolno stoj¹ce trwale 
zwi¹zane z gruntem urz¹dzenia 
reklamowe, budowle ziemne, obron-
ne (fortyfikacje), ochronne, hydro-
techniczne, zbiorniki, wolno stoj¹ce 
instalacje przemys³owe lub urz¹-
dzenia techniczne, oczyszczalnie 
œcieków, sk³adowiska odpadów, 
stacje uzdatniania wody, konstrukcje 
oporowe, naziemne i podziemne 
przejœcia dla pieszych, sieci uzbro-
jenia terenu, budowle urz¹dzeñ 
technicznych (kot³ów, pieców prze-
mys³owych i innych urz¹dzeñ) oraz 
fundamenty pod maszyny i urz¹-
dzenia, jako odrêbne pod wzglê-
dem technicznym czêœci przed-
miotów sk³adaj¹cych siê na ca³oœæ 
u¿ytkow¹”.

Pomocna przy okreœlaniu zwi¹zku 
maszyny z nieruchomoœci¹ mo¿e byæ 
Nota 3: Wycena maszyn i urz¹dzeñ, 
zawarta w Europejskich Standardach 
Wyceny, (aktualnie w wersji angielskiej, 
gdy¿ w wydaniu polskim PFSRM 2009r. 
ma status podlegaj¹cego aktualizacji).
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6. Dodatkowe uwa-
runkowania prawne 
istotne dla wyceny 
maszyn i urz¹dzeñ 
trwale zwi¹zanych z 
nieruchomoœci¹

W  wycenie maszyn i urz¹dzeñ 
nale¿y uwzglêdniaæ równie¿ 
przepisy dodatkowe nie fun-

kcjonuj¹ce w obszarze nieruchomoœci. 
Zwi¹zane s¹ one m.in. z integracj¹ 
europejsk¹ oraz aktywnym oddzia³y-
waniem maszyn i urz¹dzeñ na œrodo-
wisko.

Dla rzeczoznawcy skutkuje to obo-
wi¹zkiem stwierdzenia czy wytyczne 
zawarte w tych przepisach s¹, w przy-
padku wycenianej maszyny, respekto-
wane, gdy¿ ma to wp³yw na jej wartoœæ.

W okresie przygotowawczym oraz 
po wejœciu Polski do Unii Europejskiej, 
wprowadzono przepisy dostosowuj¹ce 
przepisy krajowe do obowi¹zuj¹cych 
w innych krajach cz³onkowskich, rów-
nie¿ w zakresie projektowania, wytwa-
rzania i eksploatacji maszyn i urz¹dzeñ. 
Najwa¿niejsze z nich to:
1. Dyrektywa 2006/42 WE Parla-

mentu Europejskiego i Rady z dnia 
12 maja 2006r., w sprawie 
zbli¿enia ustawodawstwa Pañstw 
Cz³onkowskich odnosz¹cych siê 
do maszyn, zmieniaj¹ca Dyrek-
tywê 95/16/WE (Dz.U. L 157/24 
z dn. l 9.06.2006),

Przepis ten ujednolica standardy 
bezpieczeñstwa maszyn wytwarza-
nych w krajach Unii Europejskiej. 
Najwa¿niejsze jego zalecenia to:

Pkt. 10

Pañstwa Cz³onkowskie s¹ odpowie-
dzialne za zapewnienie, aby ni-
niejsza dyrektywa zosta³a skutecz-
nie wprowadzona w ¿ycie na ich 
terytorium oraz aby bezpieczeñ-
stwo odnoœnych maszyn uleg³o, 
w miarê mo¿liwoœci, poprawie 
zgodnie z jej przepisami. Pañstwa 
Cz³onkowskie powinny zapewniæ 
sobie mo¿liwoœæ skutecznego nad-
zoru rynku, uwzglêdniaj¹c wyty-
czne opracowane przez Komisjê 
w celu osi¹gniêcia nale¿ytego 
i jednolitego stosowania niniejszej 
dyrektywy.

Pkt. 14

W celu zapewnienia, ¿e maszyna 
jest bezpieczna, powinny byæ 

spe³nione zasadnicze wymagania 
w zakresie ochrony zdrowia i bez-
pieczeñstwa; wymagania te powin-
ny byæ stosowane z wnikliwoœci¹, 
tak aby uwzglêdniæ stan wiedzy 
technicznej w momencie wykona-
nia maszyny oraz wymagania 
techniczne i ekonomiczne.

Pkt. 21

Producenci powinni pozostaæ 
w pe³ni odpowiedzialni za certyfi-
kowanie zgodnoœci wyprodu-
kowanych przez nich maszyn 
z przepisami niniejszej dyrektywy. 
Niemniej jednak w stosunku do 
niektórych typów maszyn o wy¿-
szym wspó³czynniku ryzyka wska-
zane jest stworzenie surowszej pro-
cedury certyfikacyjnej.

2. Rozporz¹dzenie Ministra Gospo-
darki, z dnia 21 paŸdziernika 2008r., 
w sprawie zasadniczych wymagañ 
dla maszyn, (Dz.U. 199/2008, poz. 
1228),

Rozporz¹dzenie okreœla:
! zasadnicze wymagania w zakre-

sie bezpieczeñstwa i ochrony 
zdrowia dotycz¹ce projektowania 
i wykonywania wprowadzanych 
do obrotu lub oddawanych do 
u¿ytku:

1maszyn;

1wyposa¿enia wymiennego;

1osprzêtu do podnoszenia;

1³añcuchów lin i pasów;

1od³¹czalnych urz¹dzeñ do me-
chanicznego przenoszenia na-
pêdu;

1maszyn nieukoñczonych,
! procedury oceny zgodnoœci,
! sposobu oznakowania maszyn,
! wzór znaku CE

Oznakowanie CE powinno byæ 
w pe³ni uznawane jako jedyne 
oznakowanie gwarantuj¹ce, ¿e 
maszyna odpowiada wymaganiom 
Dyrektywy 2006/42 WE. Wszystkie 
inne oznakowania, które mog³yby 
wprowadziæ strony trzecie w b³¹d 
co do znaczenia lub formy oznako-
wania powinny byæ zakazane.

3. Ustawa z dnia 30 sierpnia 2002r., 
o systemie oceny zgodnoœci, (tekst 
jednolity Dz.U. 204/2004, poz. 
2087).

Ustawa okreœla:
! zasady funkcjonowania systemu 

oceny zgodnoœci z zasadniczymi 
i szczegó³owymi wymaganiami 
dotycz¹cymi wyrobów;

! zasady i tryb udzielania akredy-
tacji oraz autoryzacji;

! sposób zg³aszania Komisji Euro-
pejskiej i pañstwom cz³onko-
wskim Unii Europejskiej auto-
ryzowanych jednostek oraz auto-
ryzowanych laboratoriów;

! zadania Polskiego Centrum Akre-
dytacji;

! zasady dzia³ania systemu kontroli 
wyrobów.

Znajomoœæ wymagañ zawartych 
w tych przepisach jest przydatna 
rzeczoznawcy wyceniaj¹cemu maszyny 
i urz¹dzenia do skutecznego przepro-
wadzenia oglêdzin oraz wskazówk¹ 
udostêpnienia jakich dokumentów 
i certyfikatów jakich jednostek nale¿y 
wymagaæ od w³aœciciela wycenianego 
obiektu.

Wa¿n¹ grupê norm i przepisów 
stanowi¹ regulacje, wynikaj¹ce z aktyw-
nego oddzia³ywania maszyn i urz¹dzeñ 
na œrodowisko, przez co mo¿liwe jest 
stworzenie zagro¿enia dla cz³owieka 

Rycina 2
Wzór znaku CE
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i œrodowiska. Nie sposób w artykule 
przeanalizowaæ wszystkich, ale zwróco-
no uwagê na najpowszechniejsze.

Podstawowe akty prawne zawieraj¹-
ce przepisy reguluj¹ce zasady konstruk-
cji i eksploatacji maszyn, z uwagi na ich 
aktywne oddzia³ywanie na otoczenie to:

1. Ustawa z dn. 26 czerwca 1974r., ko-
deks pracy, (Dz.U. z 1996 r. nr 24 
poz. 110 z póŸniejszymi zmianami) 
Art. 215.
§1. Maszyny i inne urz¹dzenia tech-
niczne powinny byæ tak konstru-
owane i budowane, aby: 
1) zapewnia³y bezpieczne i higie-
niczne warunki pracy, w szczegól-
noœci zabezpiecza³y pracownika 
przed urazami, dzia³aniem niebez-
piecznych substancji chemicznych, 
pora¿eniem pr¹dem elektrycznym, 
nadmiernym ha³asem, szkodliwymi 
wstrz¹sami, dzia³aniem wibracji 
i promieniowania oraz szkodliwym 
i niebezpiecznym dzia³aniem in-
nych czynników œrodowiska pracy, 
2) uwzglêdnia³y zasady ergonomii
Art. 216.
§1. Maszyny i inne urz¹dzenia tech-
niczne, które nie spe³niaj¹ wyma-
gañ okreœlonych w art. 215 §1, 
wyposa¿a siê w odpowiednie zabez-
pieczenia.
Art. 217. (145)
Niedopuszczalne jest wyposa¿anie 
stanowisk pracy w maszyny i inne 
urz¹dzenia techniczne, które nie 
spe³niaj¹ wymagañ dotycz¹cych 
oceny zgodnoœci okreœlonych 
w odrêbnych przepisach.

2. Ustawa z dn. 27 kwietnia 2001r., 
prawo ochrony œrodowiska, (tekst 
jednolity Dz.U. z 2008 r. nr 25, poz. 
150)
Art. 141.
1. Eksploatacja instalacji lub urz¹-
dzenia nie powinna powodowaæ 
przekroczenia standardów emisyj-
nych.
2. Oddzia³ywanie instalacji lub 
urz¹dzenia nie powinno powo-
dowaæ pogorszenia stanu œrodo-
wiska w znacznych rozmiarach lub 
zagro¿enia ¿ycia lub zdrowia ludzi.
Art. 142.
1. Wielkoœæ emisji z instalacji lub 
urz¹dzenia w warunkach odbiega-
j¹cych od normalnych powinna 
wynikaæ z uzasadnionych potrzeb 
technicznych i nie mo¿e wystê-
powaæ d³u¿ej ni¿ jest to konieczne.

2. Warunkami odbiegaj¹cymi od 
normalnych s¹ w szczególnoœci 
okres rozruchu, awarii i likwidacji 
instalacji lub urz¹dzenia.
Art. 150.
1. Organ ochrony œrodowiska mo¿e, 
w drodze decyzji, na³o¿yæ na 
prowadz¹cego instalacjê lub u¿yt-
kownika urz¹dzenia obowi¹zek 
prowadzenia w okreœlonym czasie 
pomiarów wielkoœci emisji wykra-
czaj¹cych poza obowi¹zki, o któ-
rych mowa w art. 147 ust. 1, 2 i 4, 
lub okreœlone w trybie art. 56 ust. 1 
pkt 1, je¿eli z przeprowadzonej 
kontroli wynika, ¿e nast¹pi³o prze-
kroczenie standardów emisyjnych; 
do wyników przeprowadzonych po-
miarów stosuje siê przepis art. 147 
ust. 6.

3. Ustawa z dn. 21 grudnia 2000r., 
o dozorze technicznym, (Dz.U. 
z 2000r. nr 122, poz.1321 z póŸniej-
szymi zmianami)
Dozorowi technicznemu podlegaj¹:
! maszyny i urz¹dzenia pracuj¹ce 

przy ciœnieniu ró¿nym od atmo-
sferycznego, 

! maszyny do przemieszczania 
w ograniczonym zasiêgu ludzi 
i ³adunki (dŸwignice, windy),

! maszyny i urz¹dzenia do maga-
zynowania i transportu materia-
³ów niebezpiecznych.

Art.6 
Urz¹dzenia techniczne powinny 
byæ projektowane, wytwarzane, 
naprawiane, modernizowane oraz 
eksploatowane zgodnie z ich 
przeznaczeniem, w sposób zapew-
niajacy bezpieczeñstwo ich eksplo-
atacji – zgodnie z przepisami usta-
wy i przepisami odrêbnymi.
Przy oglêdzinach takich urz¹dzeñ 
trzeba sprawdziæ aktualnoœæ Œwia-
dectwa Dozoru Technicznego.

7. Wnioski

P rzeprowadzona analiza sytuacji 
rzeczoznawcy maj¹tkowego 
przystêpuj¹cego do wyceny 

maszyn i urz¹dzeñ trwale zwi¹zanych 
z nieruchomoœci¹ pozwala sformu³owaæ 
nastêpuj¹ce spostrze¿enia i wnioski:

Stan przepisów prawnych obowi¹-
zuj¹cych rzeczoznawców maj¹t-
kowych w zakresie wyceny maszyn 
i urz¹dzeñ jest zdecydowanie 
skromniejszy ni¿ przepisów doty-
cz¹cych nieruchomoœci.

Istnieje dorobek w tym zakresie, 
w szczególnoœci agend Naczelnej 
Organizacji Technicznej oraz 
Polskiego Zwi¹zku Motorowego, 
który rzeczoznawcy maj¹tkowi 
mog¹ do swoich potrzeb dosto-
sowaæ.

Stwierdzenie czy zwi¹zek maszyny 
lub urz¹dzenia z nieruchomoœci¹ 
jest trwa³y, wymaga ka¿dorazowo 
indywidualnej interpretacji na 
podstawie odpowiednich aktów 
prawnych i norm zawodowych.

Przy wycenie nale¿y rozeznaæ jakie 
dodatkowe przepisy specyficzne dla 
danej maszyny i urz¹dzenia nale¿y 
uwzglêdniæ.

Zasady ogólne dotycz¹ce maszyn 
i urz¹dzeñ nie zwi¹zanych trwale 
z nieruchomoœci¹ mog¹ byæ wyko-
rzystane do analizy maszyn i urz¹-
dzeñ trwale zwi¹zanych z nieru-
chomoœci¹.

Istnieje potrzeba szkolenia rzeczo-
znawców maj¹tkowych w zakresie 
zagadnieñ zwi¹zanych z wycen¹ 
maszyn i urz¹dzeñ.

1.

2.

3.

4.

5.

6.
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PRAKTYKA

Opr. W.G.

ZMIANY W ROZPORZ¥DZENIU 
W SPRAWIE WYCENY…

14 lipca 2011r. Rada Ministrów wyda³a rozporz¹dzenie zmieniaj¹ce rozporz¹dzenie 
w sprawie wyceny nieruchomoœci i sporz¹dzania operatu szacunkowego. Wœród istotnych 
„nowoœci” wprowadzonych tym aktem nale¿y wymieniæ m. in.:

Zmianê sposobu okreœlania wartoœci nieruchomoœci wy³¹cznie na podstawie danych z rynku 
nieruchomoœci "drogowych". Zgodnie z nowym przepisem, wartoœæ nieruchomoœci okreœlana 
bêdzie na podstawie cen transakcyjnych, pochodz¹cych z rynków nieruchomoœci w³aœciwych 
dla wycenianej (nieruchomoœci przyleg³ych, nieruchomoœci, z których wydzielane s¹ grunty pod 
drogi). Nowy przepis przewiduje równie¿, ¿e rzeczoznawca maj¹tkowy bêdzie samodzielnie 
okreœla³ wysokoœæ stawki procentowej, o któr¹ powiêkszona zostanie wartoœæ nieruchomoœci 
przeznaczonej na cele drogowe, przy czym górn¹ granic¹ tej stawki pozostanie 50%.

Nowym rozwi¹zaniem jest wprowadzenie mo¿liwoœci okreœlania przez rzeczoznawców 
maj¹tkowych wartoœci nak³adów w przypadku, gdy nie zosta³y one jeszcze poniesione, ale znany 
jest ich zakres. Bêdzie to mia³o zastosowanie w przypadkach, gdy konieczne bêdzie okreœlenie 
wartoœci szkód rzeczywistych powsta³ych w nieruchomoœciach z powodu katastrof naturalnych - 
huraganów, powodzi, itp.

Zmieniono te¿ sposób wyra¿ania w operacie szacunkowym wartoœci nieruchomoœci. Do 
dotychczasowej zasady, by wartoœæ koñcowa by³a wyra¿ana w pe³nych z³otych, dodano 
zastrze¿enie, ¿e w niektórych przypadkach wartoœæ mo¿e byæ wyra¿ona w kwocie zaokr¹glonej 
do tysiêcy z³otych, pod warunkiem, ¿e nie zniekszta³ci to wyniku wyceny.

W chwili opracowywania niniejszej notatki nowelizacja rozporz¹dzenia nie zosta³a jeszcze 
og³oszona w Dzienniku Ustaw.
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