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1. WPROWADZENIE

POLSKA FEDERACJA STOWARZYSZEN RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

1.1. Celem niniejszego standardu jest przedstawienie definicji wartosci innych niz wartos¢
rynkowa, a takze podstawowych poje¢ dotyczacych tych wartosci oraz ich zastosowania
przy okreslaniu warto$ci nieruchomos$ci w sytuacji, gdy cel wyceny wymaga okreslenia
wartos$ci innej niz wartos¢ rynkowa.

1.2. Definicja wartosci rynkowej oparta jest na zalozeniach, ktére zostaty przedstawione
w KSWP 1 ,,Warto$¢ rynkowa i wartos¢ odtworzeniowa”.

1.3. Niniejszy standard definiuje i przedstawia interpretacj¢ nastgpujacych rodzajéw wartosci:

— bankowo-hipotecznej,

— godziwej,

— indywidualnej (lub inwestycyjnej),
— katastralnej,

— ubezpieczeniowej,

— dla wymuszonej sprzedazy.

1.4. Do wartosci nierynkowych zalicza si¢ takze warto$¢ odtworzeniowa, ktdrej definicja
1interpretacja zostaty przedstawione w KSWP 1 ,Wartos¢ rynkowa 1 wartos¢
odtworzeniowa”.

1.5. Regulacje niniejszego standardu, dotyczace wartosci innych niz warto$¢ rynkowa,
uwzgledniaja odpowiednie regulacje zawarte w Migdzynarodowych Standardach Wyceny
(IVS) opracowanych przez Migdzynarodowy Komitet Standardow Wyceny (IVSC),
w Europejskich Standardach Wyceny (EVS), opracowanych przez Europejska Grupe
Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych (TEGoVA), i w przepisach Unii Europejskie;j.

1.6. Przedstawione w niniejszym standardzie rozwiazania dostosowane zostaty do aktualnego
stanu rozwoju krajowego rynku nieruchomosci, w tym do jego otoczenia instytucjonalno-
prawnego.

1.7. Rzeczoznawca majatkowy jednoznacznie wskazuje rodzaj okreslanej wartosci, tak aby
warto$¢ inna niz wartos¢ rynkowa nie byta btednie rozumiana jako wartos$¢ rynkowa.

1.8. W szczegblnych przypadkach moze zaistnie¢ koniecznos¢ okreslenia wartosci, ktéra nie
zostala zdefiniowana w niniejszym standardzie. Moga wymaga¢ tego przepisy prawa lub
szczegdlny cel wyceny. Wowczas w opracowaniu sporzadzanym przez rzeczoznawce

majatkowego nalezy zamiesci¢ stosowne wyjasnienia.
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2. ZAKRES STOSOWANIA STANDARDU

KSWP 2 stosowany jest do okreslania innych rodzajow warto$ci nieruchomosci niz wartos¢
rynkowa i warto$¢ odtworzeniowa.

Definicje oraz interpretacje warto$ci, przedstawione w niniejszym standardzie, moga dotyczy¢
nieruchomosci jako przedmiotu prawa wiasnosci oraz innych praw do nieruchomosci, a takze

innych sktadnikéw mienia (aktywow) szacowanych przez rzeczoznawcdéw majatkowych.

3. DEFINICJE WARTOSCI NIERYNKOWYCH I ICH INTERPRETACJE
3.1. Definicja wartosci bankowo-hipotecznej

Warto$¢ bankowo-hipoteczna - kwota pieni¢zna, ktéra wedlug oceny banku hipotecznego

odzwierciedla poziom ryzyka zwigzanego 2z nieruchomos$cia jako przedmiotem
zabezpieczenia kredytow udzielanych przez ten bank.
3.2. Interpretacja definicji wartosci bankowo-hipotecznej

3.2.1. Wartos¢ bankowo-hipoteczng ustala bank hipoteczny na podstawie ekspertyzy
wykonanej zgodnie z odrgbnymi przepisami regulujacymi dziatalno$¢ banku
hipotecznego.

3.2.2. Pojecie, zakres i proces ustalania wartosci bankowo-hipotecznej zdefiniowane sa w
odpowiednich przepisach prawa, w tym w szczegdlnosci w przepisach o listach
zastawnych 1 bankach hipotecznych.

3.2.3. Warto$¢ bankowo-hipoteczna odzwierciedla warto$¢ nieruchomosci stabilng w dtugim
okresie, w odréznieniu od wartosci rynkowej, ktérej poziom okreslony jest na date
wyceny.

3.2.4. Propozycja wartosci bankowo-hipotecznej najczgsciej uwzglednia aktualny sposéb
uzytkowania, chociaz dopuszcza si¢ mozliwo$¢ uwzglednienia alternatywnego
sposobu uzytkowania.

3.3. Definicja wartosci godziwej
Wartos¢ godziwa - kwota, za jaka dany sktadnik aktywoéw moze by¢ wymieniony na

zasadzie transakcji rynkowej pomigdzy zainteresowanymi, dobrze poinformowanymi

1 niepowigzanymi ze sobg stronami.
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3.4. Interpretacja definicji wartosci godziwej

3.4.1. Ten rodzaj wartosci powszechne wystgpuje w przepisach o rachunkowosci.

3.4.2. Szczegélowe omoéwienie i zalozenia wartosci godziwej reguluje KSWS 2 ,;Wycena
nieruchomosci do celéw sprawozdan finansowych w rozumieniu ustawy
o rachunkowosci”.

3.4.3. Z zasady warto$¢ godziwa jest wartos$cig rynkowa okreslana na podstawie transakcji
rynkowych. Przy braku takich transakcji lub przy niewystarczajacej ich liczbie,
pozwalajacej na zastosowanie podej$cia poréwnawczego, wartos¢ godziwa mozna
okresli¢, stosujac podejscie dochodowe. Przy braku danych potrzebnych do
zastosowania podej$cia dochodowego stosuje si¢ podejscie kosztowe.

3.5. Definicja wartosci indywidualnej (lub inwestycyjnej)
Warto$¢ indywidualna (lub inwestycyjna) — kwota pieni¢zna okreslana dla konkretnego
inwestora lub  grupy inwestoréw, ktérzy maja sprecyzowane oczekiwania
1 kryteria inwestowania oraz ktorzy zamierzaja uzytkowa¢ nieruchomos$¢ w okreslonym
celu inwestycyjnym.

3.6. Interpretacja wartos$ci indywidualnej (lub inwestycyjnej)

3.6.1. Warto$¢ indywidualna (lub inwestycyjna) okreslana jest na podstawie zalozen
wskazanych przez konkretnego inwestora lub grupg¢ inwestoréw, dotyczacych
m.in. ich wymagan lub zamierzen w zakresie rozwoju nieruchomosci, w tym sposobu
zarzadzania, stawek czynszu, poziomu pustostanow, warunkéw finansowych oraz
stopy zwrotu zainwestowanego kapitatu.

3.6.2. Warto$¢ indywidualna jest warto$cia subiektywna, w odréznieniu od wartosci
rynkowej, ktora jest wartoScia obiektywna.

3.6.3. Wartos$ci indywidualnej (lub inwestycyjnej) nie nalezy myli¢ z warto$cia rynkowa
nieruchomosci inwestycyjnej.

3.7. Definicja wartosci katastralnej
Wartos¢ katastralna nieruchomos$ci obejmuje warto$¢ katastralng gruntu oraz warto$¢
katastralna jego czgsci sktadowych i jest warto$cia zblizona do wartosci rynkowej na tyle,
na ile jest to mozliwe do uzyskania przy zastosowaniu procedur typowych dla metod

masowej wyceny.
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3.8. Interpretacja wartosci katastralnej

3.8.1. Wartos$¢ katastralna jest ustalana w procesie powszechnej taksacji nieruchomosci.

3.8.2. Pojecie, zakres 1 proces ustalania wartosci Kkatastralnej zdefiniowane sa
w odpowiednich przepisach prawa, w tym w szczegdlnosci o gospodarce
nieruchomos$ciami.

3.8.3. Wartosci katastralnej nie mozna utozsamia¢ z wartoscia rynkowa zdefiniowana
w KSWP 1, chociaz w szczeg6lnych przypadkach wartosci te moga by¢ wyrazone
taka sama kwota pieni¢zna.

3.9. Definicja wartosci ubezpieczeniowej
Wartos¢ ubezpieczeniowa — kwota pienigzna okreslona przez rzeczoznawcg majatkowego
dla przedmiotu ubezpieczenia, oznaczajaca gbérna granic¢ odpowiedzialnosci
ubezpieczyciela za szkody powstate na nieruchomosci z przyczyn podanych w umowie
ubezpieczeniowej.

3.10. Interpretacja wartosci ubezpieczeniowej

3.10.1. Ustalenie wartosci ubezpieczeniowej, w rozumieniu tego standardu, dotyczy jedynie
przedmiotu ubezpieczenia, dla ktérego jest mozliwe okreslenie wartosci wyrazonej
kwota pienigzna.

3.10.2. Warto$¢ ubezpieczeniowa, w zaleznosci od przedmiotu i zakresu ubezpieczenia,
stanowi¢ moga rézne rodzaje wartosci zdefiniowane w odpowiednich przepisach
prawa lub w ogdlnych warunkach ubezpieczenia danego towarzystwa
ubezpieczeniowego.

3.10.3. Wartos¢ ubezpieczeniowa ustala si¢ na okres ubezpieczenia podany w umowie.

3.10.4. W szczegllnych przypadkach warto§¢ ubezpieczeniowa moze by¢ tozsama
z wartoscia rynkowa lub z warto$cia odtworzeniowa w rozumieniu KSWP 1 ,,Wartos¢
rynkowa 1 wartos¢ odtworzeniowa”. Wowczas do okre$lania  wartosci
ubezpieczeniowej nalezy stosowac zasady zawarte w KSWP 1.

3.11. Definicja wartos$ci dla wymuszonej sprzedazy

Warto$¢ dla wymuszonej sprzedazy - kwota pienig¢zna, ktéra mozna otrzymac z tytutu

sprzedazy nieruchomosci w okolicznosciach, w ktérych sprzedajacy znajduje si¢ pod

presja koniecznosci sprzedazy.
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3.12. Interpretacja wartosci dla wymuszonej sprzedazy

3.12.1.

3.12.2.

3.12.3.

3.12.4.

Przy okreslaniu wartosci dla wymuszonej sprzedazy nalezy wzia¢ pod uwagg to, ze
zbyweca znajduje si¢ w sytuacji przymusowej, co powoduje, ze czas eksponowania
nieruchomosci na rynku jest zwykle zbyt krotki, aby mozna bylo uzyska¢ ceng
rynkowa.

Kwota, jaka gotéw jest zaakceptowal sprzedajacy przy sprzedazy wymuszonej,
powinna odzwierciedla¢ konkretne 1 wazne dla niego okolicznosci, znane
rzeczoznawcy majatkowemu, a nie okoliczno$ci w jakich dziatalby hipotetyczny
sprzedajacy wedtug definicji wartosci rynkowe;.

Poniewaz nie wszystkie przyczyny i natura przymusu sprzedazy nieruchomosci
moga by¢ znane rzeczoznawcy majatkowemu, nie bedzie moégt ich uwzgledni¢ w
wycenie nieruchomosci.

Okreslajac warto$¢ dla wymuszonej sprzedazy, nalezy przedstawi¢ zalozenia
dotyczace przewidywanych uwarunkowan, w jakich transakcja bedzie miata

miejsce.

4. WYMAGANIA DOTYCZACE UJAWNIANIA ISTOTNYCH INFORMACJI

innych niz

warto$¢ rynkowa 1 wartos¢ odtworzeniowa, podanych w niniejszym standardzie oraz

przytoczy¢ wszystkie istotne uwarunkowania i zalozenia wyceny.

5. OPRACOWANIE I CZAS OBOWIAZYWANIA STANDARDU

5.1. Zatozenia do Standardu przygotowaly Sabina Zrébek i Magdalena Matecka-Pilujska.

Opracowanie Standardu powstalo w ramach prac Komisji Standardéw PFSRM w sktadzie:

Jan Konowalczuk, Jerzy Adamiczka, Jerzy Dydenko, Jerzy Filipiak, Krzysztof Grzesik,

Radostaw Gaca, Magdalena Malecka-Pilujska, Mirostaw Osinski, Jarostaw Strzeszynski,

Wojciech Daniel, Sabina Zrébek.

5.2. Komisja Standardéw Zawodowych, w skladzie: Jan Konowalczuk, Jerzy Adamiczka,

Jerzy Dydenko, Jerzy Filipiak, Krzysztof Grzesik, Radostaw Gaca, Mirostaw Osinski,

Magdalena Matecka-Pilujska, , Jarostaw Strzeszynski i Sabina Zrébek, przyjeta ostateczna

wersje Standardu.
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5.3. Standard zostat uchwalony przez Rad¢ Krajowa PFSRM na posiedzeniu w dniu 9 grudnia
2008 r. 1 wiaczony jako Krajowy Standard Wyceny Podstawowy nr 2 (KSWP 2) do zbioru
Powszechnych Krajowych Zasad Wyceny (PKZW).

5.4. Standard obowiazuje od dnia 1 marca 2009 r., a od 1 stycznia 2009 r. zalecany jest do

stosowania.

6. KLAUZULA O UZGODNIENIU
Stosownie do art. 175 ust. 6 Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(Dz. U. z 2004 r., nr 261, poz. 2603, z pdzn. zm.) niniejszy standard w dniu .........ccceeeuveennenn.

zostal uzgodniony z Ministrem Infrastruktury.
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