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POLSKA FEDERACJA STOWARZYSZEN RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

POWSZECHNE KRAJOWE ZASADY WY CENY (PKZW)
KRAJOWY STANDARD WYCENY PODSTAWOWY NR 2

KSWP 2

WARTOSCI INNE NIZ WARTOSC RYNKOWA

1. Wprowadzenie

1.1.Celem niniejszego standardu jest przedstawienienidgfwartosci innych ni wartcc¢
rynkowa, a take wyjanienie podstawowych p@j dotyczcych tych wartéci oraz ich
zastosowania przy okilaniu wartéci nieruchoméci w sytuacji, gdy cel wyceny wymaga
okreslenia wartdci innej niz wartg¢ rynkowa.

1.2.Definicja wartdci rynkowej oparta jest na zaeniach, ktére zostaly przedstawione
w KSWP 1 ,Wartd¢ rynkowa i warté¢ odtworzeniowa”.

1.3. Niniejszy standard definiuje i przedstawia intetpog nastpujacych rodzajow warki:
— bankowo — hipotecznej,
— godziwej,
— indywidualnej (lub inwestycyjne)),
— katastralnej,
— ubezpieczeniowej
— dla wymuszonej sprzeda

1.4.Do wartagci nierynkowych zalicza si takze warté¢ odtworzeniow, ktorej definicja
I interpretacja zostaty przedstawione w KSWP 1 W& rynkowa i wartéé
odtworzeniowa”.

1.5.Przedstawione regulacje niniejszego standardu,cagty wartdci innych ni wartasé
rynkowa, uwzgtdniajp odpowiednie regulacje zawarte wddzynarodowych Standardach
Wyceny (IVS) opracowanych przez ddizynarodowy Komitet Standardéw Wyceny (IVSC),
w Europejskich Standardach Wyceny (EVS), opracowhnyprzez Europejak Grupe
Stowarzyszeé Rzeczoznawcow Maijkowych (TEGoVA) i w dyrektywach Unii
Europejskiej.

1.6.Przedstawione w niniejszym standardzie rezania dostosowane zostaty do aktualnego
stanu rozwoju krajowego rynku nieruchosop w tym jego otoczenia instytucjonalno-

prawnego.
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1.7.Rzeczoznawca magkowy jednoznacznie wskazuje rodzaj ckaeej wartdci, tak aby
wartas¢ inna niz rynkowa nie byta leldnie rozumiana jako wardé rynkowa.

1.8.W szczegolnych przypadkach peo zaistnié konieczné¢ okreslenia wartdci, ktéra nie
zostata zdefiniowana w niniejszym standardzie. &gjiu taka moe mie€ miejsce jeel
wymagaj tego przepisy prawa lub szczegolny cel wyceny. Wkinh przypadku
W opracowaniu spoagizanym przez rzeczoznagvmaptkowego naley zamigci¢ stosowne

wyjasnienia.

2. Zakresstosowania standardu
KSWP 2 stosowany jest do okilania innych rodzajow warfci nieruchomeci niz wartas¢
rynkowa 1 odtworzeniowa.
Definicje oraz interpretacje wa#t przedstawione w niniejszym standardzie malptyczy
nieruchomeci jako przedmiotu prawa wiasém oraz innych praw do nieruchosu, a take

innych sktadnikow mienia (aktywow) szacowanych greaeczoznawcow mgkowych.

3. Definicje wartosci nierynkowych i ich interpretacje
3.1. Definicja wartosci bankowo-hipoteczne)

Wartas¢ bankowo-hipoteczna - kwota piesna, ktéra w ocenie banku hipotecznego
odzwierciedla poziom ryzyka zy@anego z nieruchordca jako przedmiotem
zabezpieczenia kredytow udzielanych przez tel.ban
Inter pretacja definicji wartosci bankowo- hipoteczngj.
3.1.1. Warté¢ bankowo-hipoteczn ustala bank hipoteczny na podstawie ekspertyzy
wykonanej zgodnie z oglonymi przepisami regulagymi dziatalnd¢ banku hipotecznego.
3.1.2. Pajcie, zakres i proces ustalania waciobankowo-hipotecznej zdefiniowane w
odpowiednich przepisach prawa, w tym w szczegd@in przepisach o listach zastawnych i
bankach hipotecznych.
3.1.3. Warté¢ bankowo-hipoteczna odzwierciedla wattmieruchoméci stabilrg w diugim
okresie czasu w odrdieniu od wartéci rynkowej, ktérej poziom okétony jest na dat
wyceny.
3.1.4. Propozycja warfoi bankowo-hipotecznej jest naggziej okr&lana przy zatéeniu
aktualnego sposobu zytkowania, chocia dopuszcza si mazliwos¢ uwzgkdnienia
alternatywnego sposobuyikowania.
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3.2. Definicja wartosci godziwe
Wartas¢ godziwa - kwota, za jakdany sktadnik aktywow mie by wymieniony na
zasadzie transakcji rynkowej pogdey zainteresowanymi, dobrze poinformowanymi
I niepowikzanymi ze sapstronami.
I nter pretacja definicji wartosci godziwej.
3.2.1. Ten rodzaj warfoi znajduje powszechne zastosowanie w przepisach
o rachunkowséci.
3.2.2. Szczegobtowe omowienie i zzdnia wartéci godziwej reguluje KSWS 2 ,Wycena
nieruchoméci do celéw sprawozda finansowych w rozumieniu ustawy
o rachunkowséci.
3.2.3. Z zasady war§é godziwa jest warteia rynkowg okreslana na podstawie transakcji
rynkowych. W przypadku braku lub niewystarezaj liczby takich transakciji,
pozwalajcych na zastosowanie pofl@p poroOwnawczego, wadé godziwa mazna
okresli¢ w podefciu dochodowym. W sytuacji braku danych do zast@soav podejcia
dochodowego stosujesgpodefcie kosztowe.

3.2. Definicjawartosci indywidualng (lub inwestycyjneg))
Wartas¢ indywidualna (lub inwestycyjna) — kwota piema okrglana dla konkretnego
inwestora lub grupy inwestorow, ktorzy maj sprecyzowane oczekiwania
I kryteria inwestowania oraz ktorzy zamierzagytkowac nieruchomé¢ w okreslonym
celu inwestycyjnym.
Inter pretacja wartosci indywidualng (lub inwestycyjnej).
3.3.1.Warté¢ indywidualna lub inwestycyjna ok§kmna jest na podstawie zakn
wskazanych przez konkretnego inwestora lub grupvestoréw, dotycgcych m.in. ich
wymaga lub zamierzé w zakresie rozwoju nieruchorm, w tym sposobu zagdzania,
stawek czynszu, poziomu pustostanow, warunkow $iaarych oraz stopy zwrotu
zainwestowanego kapitatu.
3.3.2. Warté¢ indywidualna jest wielkgcia subiektywr w odr&nieniu od wartéci
rynkowej.
3.3.3. Wartdci indywidualnej (lub inwestycyjnej) nie nalg myli¢ z wartagcia rynkowa
nieruchomdci inwestycyjne;.
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3.3. Definicjawartosci katastralng
Wartas¢ katastrala nieruchoméci stanowi warté¢ katastralna gruntu oraz wadéo
katastralna jego ezci sktadowych i jest warteia zblizona do wartdci rynkowej na tyle na
ile to jest to maeliwe do uzyskania przy zastosowaniu procedur \wyoh dla metod
masowej wyceny.
I nter pretacja wartosci katastralng.
3.4.1. Wartéc¢ katastralna podlega ustaleniu w procesie powszagtaksacii nieruchonsai.
3.4.2. Pajcie, zakres i proces ustalania wacio katastralnej zdefiniowane asw
odpowiednich przepisach prawa, w tym w szczeg@inm gospodarce nieruchosoami.
3.4.3. Wartéci katastralnej nie mima utasami& z wartécia rynkowa zdefiniowan w
KSWP 1, chociaw szczegdlnych przypadkach wakbte mog by¢ wyrazone talkk sam
kwota pienkzna.
34  Definicjawartosci ubezpieczeniowe)
Warta¢ ubezpieczeniowa — kwota pieana okrélona przez rzeczoznawenaptkowego
dla przedmiotu ubezpieczenia oznageaj gorm granie odpowiedzialnéci
ubezpieczyciela za szkody powstate na nieruclomo przyczyn wyszczegolnionych w
umowie ubezpieczeniowej
I nter pretacja wartosci ubezpieczeniowe)
3.5.1. Ustalenie warfoi ubezpieczeniowej, w rozumieniu tego standardinosi s¢
jedynie do przedmiotu ubezpieczenia, dla ktéregst maliwe okreilenie wartdci
przedstawionej kwatpienkzna.
3.5.2. Warté& ubezpieczeniow w zalenosci od przedmiotu i zakresu ubezpieczenia,
stanowé mog rézne rodzaje wartei zdefiniowane w odpowiednich przepisach prawa
lub w ogdlnych warunkach ubezpieczenia danego roygtwa ubezpieczeniowego.
3.5.3. Warté¢ ubezpieczeniowustala sj na okres ubezpieczenia oznaczony w umowie.
3.5.4. W szczegolnych przypadkach, w&taubezpieczeniowa mie by tozsama
Zz wartagcia rynkowa lub wartgcia odtworzeniow w rozumieniu KSWP 1 ,Wartg
rynkowa i warté¢ odtworzeniowa”. W takich przepadkach do ckaeia wartdci

ubezpieczeniowej natg stosowa zasady zawarte w KSWP 1.
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3.5 Definicjawartosci dlawymuszoneg sprzedazy

Wartas¢ dla wymuszonej sprzegha - kwota piengzna, kton mozna otrzyma z tytutu
sprzeday nieruchoméci w okoliczngciach, w ktérych sprzedajy znajduje si
pod presj konieczndci jej sprzeday.

I nterpretacja wartosci dla wymuszonej sprzedazy

3.5.1. Przy okrdaniu wartgci dla wymuszonej sprzedg naleey wzia¢ pod
uwag, ze zbywca znajduje siw sytuacji przymusowej, co powoduje czas
eksponowania nieruchormd@ na rynku jest zwykle zbyt krotki, aby uzyskacere
rynkows.

3.5.2. Kwota jak gotow jest zaakceptowasprzedajcy w sprzeday wymuszonej
powinna odzwierciedia konkretne i wane dla niego okoliczrei znane
rzeczoznawcy majkowemu, a nie okoliczriei w jakich dziatatby hipotetyczny
sprzedaicy wedtug definicji wartéci rynkowej.

3.5.3. Nie wszystkie przyczyny i natura przymusguzeday nieruchomeéci mog
by¢ znane rzeczoznawcy maglkowemu zatem nie dalzie maliwe uwzgkdnienie
tych okoliczngci w wycenie.

3.5.4 Okrélajac wartag¢ dla wymuszonej sprzedwn nalezy przedstawd przyjete
zalazenia dotyczace przewidywanych uwarunkowaw jakich transakcjadulzie

miata miejsce.
4  Wymagania dotyczace ujawnianiaistotnych informacji.
W sporadzanej opinii naley bezpdrednio odnié¢ sig do definicji i interpretacji warkei

innych niz wartas¢ rynkowa i warté¢ odtworzeniowa, podanych w niniejszym standardzae o

przytoczy wszystkie istotne uwarunkowania i zaémia wyceny.
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5. Opracowaniei czas obowigzywania Standardu

5.1.Zalzenia do Standardu przygotowata Sabingdbek i Magdalena Matecka-Pilujska
Opracowanie Standardu powstato w ramach prac Kotiahdardéw PFSRM w skiadzie:
Jan Konowalczuk, Jerzy Adamiczka, Jerzy Dydenkozydé&ilipiak, Krzysztof Grzesik,
Radostaw Gaca, Magdalena Matecka-Pilujska, Miros@swski, Jarostaw Strzesagki,
Wojciech Daniel, Sabin&robek. Komisja Standardéw Zawodowych, w skiadzien J
Konowalczuk, Jerzy Adamiczka, Jerzy Dydenko, Jefypiak, Krzysztof Grzesik,
Radostaw Gaca, Mirostaw @skki, Magdalena Matecka-Pilujska, , Jarostaw Stryesa i
SabinaZrébek, przygta ostateczpwersp Standardu.

5.2 Standard zostat uchwalony przez Rattajowa PFSRM na posiedzeniu w dniu 9grudnia
2008 roku i whczony jako Krajowy Standard Wyceny Podstawowy nKSWP 2) do
zbioru Powszechnych Krajowych Zasad Wyceny (PKZW).

5.3Standard obowizuje od dnia 1 marca 2009 r., a od 1 stycznia 200&lecany jest do

stosowania.

6 Klauzula o uzgodnieniu

Stosownie do art. 175 ust. 6 Ustawy z dnia 21 siarft997 r. o0 gospodarce nieruchdaiami
(Dz. U. z 2004 r., Nr 261, poz. 2603, zzp6zm.) niniejszy standard w dniu .....................

zostat uzgodniony z Ministrem Infrastruktury.
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