POLSKA FEDERACJA STOWARZYSZEN RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

POWSZECHNE KRAJOWE ZASADY WYCENY (PKZW)
KRAJOWY STANDARD WYCENY PODSTAWOWY NR 1

KSWP 1

WARTO SC RYNKOWA | WARTO SC ODTWORZENIOWA

Wprowadzenie

1.1. Celem niniejszego standardu jest przedstawieni@dzasterpretacji definicji wartai
rynkowej i wart@ci odtworzeniowej, zawartych w ustawie o gospodaieeuchomeéciami.

1.2. Interpretacja wartei rynkowej i wartdci odtworzeniowej ma unitiwié stworzenie
wspolnej wyktadni rozumienia obu tych kategorii w&ci.

Zakres stosowania Standardu

Interpretacje wartwi rynkowej i wartdci odtworzeniowej nieruchondoi mogy by¢ takze
stosowane przy szacowaniu innych sktadnikow mienia.

Zasady przedstawione w niniejszym standardzie gastiodpowiednio do szacowania maszyn i
urzadzen trwale zwizanych z nieruchornois.

Definicja i interpretacja warto §ci rynkowej
3.1. Definicja wartosci rynkowej
Zgodnie z ustawo gospodarce nieruchostiami:

»Wartosé rynkowga nieruchomaéci stanowi jej najbardziej prawdopodobna cenazlimwa
do uzyskania na rynku, olilena z uwzgdnieniem cen transakcyjnych przy prajj
nastpujacych zataen:
— strony umowy byly od siebie niezafee, nie dziataty w sytuacji przymusowej
oraz miaty stanowczy zamiar zawarcia umowy,
— uptyngt czas niezbdny do wyeksponowania nieruchofod na rynku i do
wynegocjowania warunkéw umowy”.

3.2. Interpretacja warto $ci rynkowej
Definicje wartacsci rynkowej, o ktérej mowa w punkcie 3.1. interpijetst nastpujaco:

3.2.1. Pajcie jej najbardziej prawdopodobna cenaalery rozumi€ jako cer, przy
ktorej prawdopodobiestwo zawarcia transakcji przez redsie dziatajce
strony umowy jest najwksze. Cena ta, wyrana w pierddzu (zazwyczaj
w miejscowej walucie), oznacza kwptktdrg racjonalnie posgpujac, mazna
uzysk& w transakcji rynkowej w dniu, na ktory waftorynkowa zostata
okreSlona. Jest to najlepsza cena, ktdmoze uzyské sprzedawca oraz
najbardziej korzystna cena, kimgodzi s¢ zaptacé kupupcy. Kwota ta nie jest
rownoznaczna z cgnktora zostata podwsgzona lub obrbna ze wzgidu na
szczegolne warunki transakcji lub jej okoliczaip takie jak na przykiad
sprzeda z bonifikat.
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Okredlenie  wartdci rynkowej jako najbardziej prawdopodobnej, czyli
najkorzystniejszej ceny dla obu stron transakcpwipno odwzorowywéa
najkorzystniejszy sposob zytkowania. Wytkowanie to mee stanowd
kontynuac} aktualnego sposobuzytkowania lub mee polegéa na przygciu
innego sposobu aytkowania. Wyboru sposobuzytkowania nieruchoniei
dokonuje rzeczoznawca mtjowy, uwzgkdniajc przepisy prawa, cel wyceny,
stan i przeznaczenie nieruchasoiooraz stan rynku z uwzglnieniem punktu
3.2.14. niniejszego standardu, aevie szczegolnym uwzginieniem faktuze
musi istni€ na rynku popyt na nabycie nieruchadtiodla wybranego sposobu
jej uzytkowania. Wynik otrzymany przez rzeczozngwmaptkowego, w
oparciu 0 przyty najkorzystniejszy sposob zytkowania, musi wic
odzwierciedla najwyzszz cer mazliwg do zaakceptowania przez
sprzedajcego i najniszy cere mazliwg do zaakceptowania przez kugpeggo.

3.2.2. Paqjcie mezliwa do uzyskania na rynkwznacza, wartg¢ nieruchomeci jest
wielkoscia szacowasm, a nie kwaod z gory scisle okrelong lub faktycznie
zaptacon ceny. Jest to hipotetyczna cena, za ktér dniu, na ktéry warta
rynkowa zostata ok&ona, mana zawrzé transakej odpowiadajca
wszystkim wymogom definicji wartai rynkowe.

3.2.3. Pajcie okreslona z uwzgédnieniem cen transakcyjnycloznaczaze wartéé
rynkowa mae by okreslona poprzez anakzcen rynkowych dotycgych m.in.
sprzeday nieruchoméci podobnych, rynkowych dochodéw i stép zwrotu z
nieruchomeéci podobnych oraz odpowiednio rynkowych kosztow.

3.2.4. Pgjcie strony umowy byly od siebie niezéhe oznacza,ze strony, ktore
zawarlty lub zamierzaj zawrz€ transakgj dotyczaca szacowanej
nieruchomeci, nie hcza zadne relacje mage powodowé, ze poziom ceny nie
byt lub nie zdzie typowy dla rynku.

3.2.5. Pojcie nie dziataly w sytuacji przymusowejznacza,ze zarowno kada ze
stron zawartych transakcji, jak i #da ze stron, ktora ¢hzie zawieré
transaka miata i ma motywagj do jej zawarcia oraz, odpowiednio, nie byfa i
nie jest do niej zmuszona przez szczegolne okadzinZawarcie transakcji
bez przymusu wymaga tak przygcia zataenia,ze zarbwno kupugy, jak i
sprzedajcy nieruchomé&t dziatap zrozeznaniem i pogtuja rozwanie.
Przyjmuje s¢, ze @ oni wystarczajco poinformowani o charakterze i cechach
przedmiotu transakcji, jego aktualnym i potencjainywykorzystaniu oraz
o stanie rynku w dniu, na ktory oktena jest wart& rynkowa. Ponadto
zaklada sj, ze kada strona wykorzystuje te informacje, dzigéayve wiasnym
interesie oraz w sposob rozimy dazy do uzyskania najlepszej dla siebie ceny.
Rozwag ocenia s, uwzgkdniajgc stan rynku w dniu wyceny, nie bior pod
uwag; informacji uzyskanych paniej.
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3.2.6. Paqjcie miaty stanowczy zamiar zawarcia umovaotyczy kupujcego jak i
sprzedajcego. Okrélenie to odnosi gi do kupujcego, ktory nie jest nazbyt
zdeterminowany, by dokotazakupu po cenie zbyt wygorowanej. Jest to
nabywca, ktory kupuje w realiach aktualnego rynkiory nie zaptacitby ceny
wyzszej ni ta, ktog dyktuje rynek. Pgicie to oznacza tak, ze osoba
sprzedajca nie jest sklonna czekaa uzyskanie ceny, ktora nie jestaiwa do
uzyskania na aktualnym rynku. Sprzedsj mapcy stanowczy zamiar zawarcia
umowy ma motywaej by sprzeda nieruchomé¢ na warunkach rynkowych,
za najlepsz cerg, mazliwg do uzyskania na wolnym rynku, jakakolwiek bytaby
to cena. Istnigce po stronie konkretnego Wéaciela, kkdacego zbywa,
uwarunkowania nie gs brane pod uwag poniewa sprzedacy mapcy
stanowczy zamiar zawaraiBmowy oznacza typowego vitaciela.

3.2.7. Pacie uptyngt czas niezkdny do wyeksponowania nieruchos@ na rynku
oznaczaze eksponowanie nieruchodm na rynku odbywa giprzed dat, na
ktora okreslono wart@¢ rynkows, a nieruchoms jest zaprezentowana na rynku
w najbardziej odpowiedni dla niej sposolyzgk chodzi o maliwosci jej zbycia
po najlepszej cenie, kigrracjonalnie pogpujac, mazna uzyska na warunkach
zawartych w definicji wartei rynkowej. Czas eksponowania #eo st
zmieni& w zalenosci od warunkow rynkowych, lecz musi dyvystarczajcy
do tego, by stosowna informacja dotarta do odpomiggdiczby potencjalnych
nabywcow.

3.2.8. Pajcie wartosci rynkowej oparte jest na zatl@eniu najkorzystniejszego
uzytkowania nieruchomasci, co oznacza wykorzystanie nieruchaip ktore
jest fizycznie maliwe, odpowiednio uzasadnione, prawnie dopuszczalne
ekonomicznie optacalne i zapewnieg¢ najwekszy wartg¢ wyceniane]
nieruchoméci.

3.2.9. Pgjcie uzytkowaniefizycznie mdliwe oznaczaze cechy technicznozytkowe
nieruchoméci pozwalag na o0signiccie najkorzystniejszego sposobu
uzytkowania. Ograniczenia fizyczne, wynikeg¢ w szczegolnmi z takich
czynnikéw, jak: ksztatt, powierzchnia, uksztaltoweanterenu, dospnasé
medidéw, nénos¢ gruntdw, stan techniczny i funkcjonalny zabudowyog
powodowa, iz wyceniana nieruchondé bedzie nieprzydatna dla rozéanego
dla niej wytkowania.

3.2.10. Pagjcie prawnie dopuszczalneznaczaze rozwaany sposéb zytkowania jest
zgodny z prawem. Prawa ustanowione na nieruckoina take ograniczenia
wynikajace z przepisow dotygeych w szczegolrigi: planowania
I zagospodarowania przestrzennego, ochrémgdowiska, ochrony przyrody,
ochrony zabytkéw, ochrony gruntéw rolnych gndgch, prawa budowlanego,
mog wyklucza niektére sposobyaytkowania nieruchomiei.
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3.2.11. Analizymezliwosci fizycznychuzytkowania izgodndci z prawempoprzedzay
analiz optacalnaici ekonomicznejv rozumieniu pkt. 3.2.13.

3.2.12. SposoOb aytkowania, ktory nie jest nmaiwy fizycznie lub, ktory nie jest
dopuszczalny prawnie, nie @m® by rozwaany jako sposob
najkorzystniejszegoaytkowania.

3.2.13. Pajcie optacalnaici ekonomicznepznacza w szczegolém, ze nieruchomgx,
przy przygtym do wyceny sposobiezytkowania, mae przynost dochod
rowny lub wyzszy od sumy potrzebnej do pokrycia wydatkéw opgra@h i
zwrotu zaangaowanego kapitatu.

3.2.14. Spos6b najkorzystniejszegoytikowania nieruchomii inny niz aktualny, w
dniu wyceny mae by przyjety do wyceny tylko wtedygdy istnieje na rynku
popyt na nabycie nieruchomdéci dla tego sposobu jej mytkowania. Pod
uwag naley wzigé takze konkurengj ze strony innych nieruchoré@ tak
samo lub podobniezytkowanych.

3.2.15. Spos6b najkorzystniejszego zytkowania nieruchomi@i maze by
rozpatrywany oddzielnie dla gruntu, analizowaneg&oj niezabudowany i
mozliwy do przystosowania do danego sposoliytkowania oraz oddzielnie
dla nieruchoméxi, analizowanej jako nieruchorftozabudowana.

3.2.16. Przyjmujc do wyceny najkorzystniejszy sposatytkowania inny ni aktualny,
nalezy przedstawd w operacie zateenia, w szczegolroi dotyczice czasu, po
ktérym nieruchom& maze uzyska nowy sposoéb tytkowania oraz wymieagi
podstawowe warunki, od ktérych zaje wprowadzenie tego sposobu
uzytkowania.

3.3. Zgodnosé z Europejskimi Standardami Wyceny

Interpretacja wartei rynkowej jest zgodna z interpretacjpodam w Europejskich
Standardach Wyceny, wydanie szoste.

3.4. Zgodnosé z Miedzynarodowymi Standardami Wyceny

Interpretacja wartei rynkowej jest zgodna z interpretacgawary w Migdzynarodowych
Standardach Wyceny, edycja 6sma.
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4. Definicja i interpretacja warto sci odtworzeniowej

4.1. Definicja wartosci odtworzeniowej

Zgodnie z ustawo gospodarce nieruchogoami ,wartos¢ odtworzeniowa nieruchomdci
jest rowna kosztom jej odtworzenia, z uwlylieniem stopnia zycia”.

4.2. Interpretacja wartosci odtworzeniowej

Definicje wartasci odtworzeniowej o ktérej mowa w punkcie 4.1. mpretuje st

nastpujaco:

4.2.1.

4.2.2.

4.2.3.

4.2.4.

4.2.5.

4.2.6.

4.2.7.

4.2.8.

Pagcie koszt jej odtworzeniaoznacza koszt nabycia gruntu pokgzony o
koszt wytworzenia jego e€zci sktadowych. Peacie to mae take dotyczy
okreslenia kosztu wytworzenia samychegéa skladowych gruntu.

Przez koszt nabycia gruntu rozumggesgo wartéc¢ rynkows.

Okreslanie kosztow wytworzenia ¢gci sktadowych gruntu me by oparte na
szacowaniu kosztéw odtworzenia lub kosztéwagashia.

Koszt odtworzenid@o koszt wytworzenia repliki istniggych czsci skladowych
gruntu, przy zastosowaniu takiej samej technologikich samych materiatow,
rozwigzah przestrzennych oraz jak@ wykonawstwa jak w przypadku
wycenianego obiektu.

Koszt zagipienia to koszt wytworzenia gZci sktadowych gruntu o takiej samej
funkcji i podobnych parametrachzydkowych, jakie maj czesci sktadowe
wycenianej nieruchonsai, lecz z wykorzystaniem aktualnie stosowanych
technologii i materiatow.

W procedurze okgtania wartdci odtworzeniowej do kosztow zaliczagsi
rowniez koszty przygotowania dokumentacji projektowej dmaru oraz inne
uzasadnione koszty.

Pojcie zuzycie oznacza przestarzato nieruchoméci oraz zmniejszenie jej
uzyteczndci wynikle w szczegolniei pogorszenia gijej cech fizycznych,
funkcjonalnych oraz z wptywu innych czynnikow zestranych.

Zuzycie nieruchomgci odnosi s hajczsciej do czsci skladowych gruntu.
W przypadku niektérych celéw wyceny zgie maze take dotyczy wartcci
gruntu.
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4.3.Zgodnosé z Europejskimi Standardami Wyceny

Europejskie Standardy Wyceny, wydanie széste nigjgavartasci odtworzeniowej jako
odrebnej kategorii warteri

4.4.7Zgodnosé z Miedzynarodowymi Standardami Wyceny

Miedzynarodowe Standardy Wyceny ,edycja 6sma nie gizmajtasci odtworzeniowej jako
odrebnej kategorii wart€ci

Wymagania dotyczce ujawniania istotnych informacji

W operacie szacunkowym najebezpdrednio odni& sie do definicji i interpretacji wartei
rynkowej lub odtworzeniowej, podanych w niniejszgtandardzie oraz przytoczywszystkie
istotne uwarunkowania i zatenia wyceny.

Obowigzywanie standardu

Stosownie do art. 175 ust. 6 ustawy z dnia 21 siarff997 r. o gospodarce nieruchdciami
(Dz. U. z 2004 r., Nr 261, poz. 2603, zzp6zm.} niniejszy standard w dniu ........................
zostat uzgodniony z Ministrem Infrastruktury.

Warszawa, ......coocovveiiiiiniinnns 2010 .

! odpowiedni przypis
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