POLSKA FEDERACJA STOWARZYSZK RZECZOZNAWCOW MAATKOWYCH

POWSZECHNE KRAJOWE ZASADY WYCENY (PKZW)

KRAJOWY STANDARD WYCENY SPECJALISTYCZNY

KSWS

OKRESLANIE WARTO SCI OGRANICZONYCH PRAW RZECZOWYCH

1. WPROWADZENIE

Celem niniejszego standardu jest przedstawienigodrionych w srodowisku
zawodowym rzeczoznawcOw mejowych, zasad dobrej praktyki w zakresie
okreslania wartdci ograniczonych praw rzeczowych.

2. PRZEDMIOT | ZAKRES STOSOWANIA STANDARDU

2.1. Niniejszy standard stosujessilo okrélania wartdci ograniczonych praw rzeczowych
oraz do okréania wptywu tych praw na waré nieruchoméci.

2.2. Regulacje niniejszego standardu nie dojymawa staebnaci przesytu.

2.3. Przedstawione w niniejszym standardzie zasady adneg rowniez do wyceny
nieruchomeci obchzonych ograniczonymi prawami rzeczowymi.

2.4. Przy wycenie innych zbywalnych praw do nieruchéonaozwigzania niniejszego
standardu stosujeespdpowiednio.

2.5. Rzeczoznawca mgkowy mae tez opracowa opinig, nie stanowjca operatu
szacunkowego, dotygza ograniczonych praw rzeczowych w szczegdnoa temat
celowdaci ustanowienia lub zniesienia takiego prawa lulleny jego tréci.

3. ZALOZENIA OGOLNE DLA OKRE SLENIA WARTO SCI OGRANICZO-
NYCH PRAW RZECZOWYCH

3.1. Przy wycenie ograniczonych praw rzeczowych roai@ st dwa przypadki:

3.1.1. wycenie podlegaj prawa zbywalne — cecha zbywalnobtych praw warunkuje ich
funkcjonowanie na rynku nieruchodu oraz powoduje mdiwos¢ oszacowania ich
wartasci rynkowej (np. spotdzielcze wiaséwowe prawo do lokalu);

3.1.2. wycenie podlegaj prawa niezbywalne — cecha niezbywabio tych praw
uniemaliwia ich samodzielne funkcjonowanie na rynku neromaci zatem
okreslenia ich wartéci nalery dokon& poprzez okrédenie wptywu obcizenia tymi
prawami na wart@& nieruchoméci;
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4.1.

4.2.

4.3.

4.4.

4.5.

4.6.

4.7.

5.1.

5.2.

Zatozenia i dane wyciowe przygte dla okrélenia wartdci rynkowej ograniczonych
praw rzeczowych, mugzmie¢ charakter rynkowy i wynika z przeprowadzonej
analizy rynku.

ZASADY OKRE SLANIA WARTO SCI ZBYWALNYCH OGRANICZONYCH
PRAW RZECZOWYCH

Ponisze zasady dotygz zbywalnych ograniczonych praw rzeczowych, w
szczegolnéci spotdzielczego wiassoiowego prawa do lokalu oraz prawa zastawu
dotyczcego ekspektatywy oglonej wtasnéci lokalu.

W opisie stanu prawnego nalem.in. wskaza spotdzieln¢ mieszkaniow jako
wiasciciela lokalu, a odibnie wskaza osole, ktérej przystuguje spoétdzielcze
wiasngciowe prawo do lokalu.

W procesie wyceny naleuwzgkdni¢ przede wszystkim dane uzyskane w spétdzielni
mieszkaniowej, w tym informacje o budynku, w ktérymsytuowany jest
przedmiotowy lokal (np. rok budowy, rodzaj konstjik kubatura, powierzchnia
uzytkowa, dane dotygze remontéw).

Do wyceny spotdzielczego wiasomwego prawa do lokalu stosujes siajczsciej
podefcie porownawcze.

W przypadku braku lub niewystarcgagj liczby transakcji sprzedw spétdzielczych
witasnagciowych praw do lokalu do oksnia wartdci rynkowej tego prawa nma

wykorzyst& relacje pomgdzy cenami spétdzielczego wilasemwego prawa a
cenami uzyskiwanymi za nieruchogeolokalowe na danym rynku.

Przy wycenie spéldzielczego wiasciowego prawa do lokalu w podeju

dochodowym okrdajac poziom wydatkow operacyjnych najezwrdc uwag na

struktue wydatkdéw operacyjnych nieruchosmd stanowjcych mienie spotdzielni i
okresli¢ tg ich czs¢ ktora przypada na wyceniany lokal.

Przy wycenie prawa zastawu dofezgo ekspektatywy oelonej wiasnéci lokalu
nalezy uwzgkdni¢ wartg¢ wniesionego w cakei lub w czsci wktadu budowlanego.

ZASADY OKRESLANIA WARTO SCI  OGRANICZO-NYCH PRAW
RZECZOWYCH

Ponizsze zasady dotygz ograniczonych praw rzeczowych, w szczegétho
uzytkowania i steebndci, ktérych warté¢ nie mana okréli¢ na podstawie analizy
transakcji obejmucych podobne prawa do nieruchaitio

Zasady okréania wartdci prawa uytkowania:

5.2.1. okreslajagc warta¢ prawa wytkowania uwzgldnia s¢ w szczegolnéci cel wyceny,

zakres ustanowionego prawa oraz czas, na ktorgtposho ustanowione;
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5.2.2.

5.2.3.

5.2.4.

5.2.5.

5.2.6.

5.2.7.

5.2.8.

w zaleznosci od celu wyceny wielk& wptywu ustanowionego prawaytkowania na
wartas¢ nieruchoméci obchzonej okréla si jako utrata korz§ci, ktére mogtby
osiaggm¢ wiasciciel nieruchoméci gdyby nieruchom& nie byta obcizona lub jako
korzysci, ktore mae osjgng¢ posiadacz prawazytkowania nieruchomii;

rzeczoznawca makowy okrela wielkas¢ wptywu prawa uaytkowania na warta
calej nieruchomsxi, poniewa prawo to jest ustanawiane na catej nieruchamino
chocia zakres prawaaytkowania mae by ograniczony do jego wykonywania na
oznaczonej cgci nieruchoméci lub maze by ograniczony poprzez wydzenie
oznaczonych poytkdw z nieruchomsxi;

operat szacunkowy prawayikowania zawiera informagjna temat:
— czy, jakie i jak dtugo dlzie ponosit straty wkeiciel nieruchoméci obcigzonej;
— czy, jakie i jak diugo dzie uzyskiwat korzci uzytkownik nieruchomséci.

do wyceny wartéci prawa aytkowania stosuje sinajczsciej podejcie dochodowe,
metod inwestycyjr, technik dyskontowania strumieni dochodow przy porgoi
wartasci rezydualnej;

W wycenie po stronie strat wieiciela nieruchomgri uwzgkdnia s¢ nalezy dochody
netto uytkownika i ewentualne straty przychoddéw spowodosvapgrednim
oddziatywaniem prawa aytkowania w przypadku obgienia tym prawem tylko
czesci nieruchomeci;

W wycenie po stronie przychodowzydkownika uwzgtdnia s¢ zapisy umowy
wskazujce na warté¢ pozytkdbw zastrzeonych dla aytkownika na czas trwania
umowy, a jako wydatki operacyjne jego afzenia;

czas trwania umowy aytkowania przyjmuje i na podstawie zapisu w umowie
uzytkowania. W przypadku ustanowienia prawigthiowania na czagycia przyjmuje
si¢ czas trwania umowy zgodnie z opublikowanym przez@&sa Giéwnego Ugdu
Statystycznego ,Komunikatem w sprawie dalszego iravaycia kobiet i nigzczyzn”

z uwzgkdnieniem wieku i pici osoby, na rzecz ktorej ustsimmo prawo
uzytkowania;

5.3. Zasady okr@ania wartdci prawa staebndci gruntowej i osobiste;j:

5.3.1.

okreslajgc wart@g¢ prawa staebnaci naley uwzgkdnic w szczegolngci rodzaj
stuzebndaci, cel wyceny, czas na ktéry zostata ustanowidmzebnd¢ oraz jej zakres;
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5.3.2. w zalenosci od celu wyceny wartg prawa staebnagci maze by okreslona jako
wielkos¢ wptywu jego ustanowienia na wastonieruchoméci obchzonej lub jako
korzysci z posiadania tego prawa,

5.3.3. rzeczoznawca makowy rozpatruje wpltyw prawa stebnaci na warté¢ calej
nieruchomeci. Prawo to jest ustanawiane na catej nieruchimmahocia moze by
wykonywane na oznaczonej jejeSei;

5.3.4. w przypadku gdy skebnd¢é gruntowa nie powoduje zmiany wadtd Czgsci
nieruchoméci, na ktérej to prawo nie jest wykonywane, wéétstuzebndgci mozna
okresli¢ jako iloczyn powierzchni gruntu afiego wykonywaniem shebngci i
wartasci jednostkowej gruntu nieruchosw, na ktérej ustanowiono stabnaé
uwzglkdniajgc wspoétkorzystanie z ¢zci nieruchomeéci, na ktérej wykonywana jest
stuzebnag¢;

5.3.5. operat szacunkowy stabnagci powinien zawier&informacg na temat:
— czy, jakie i jak dlugo dzie ponosit straty wkaiciel nieruchoméci obcigzonej;
— czy, jakie i jak dlugo dzie uzyskiwat korz§ci posiadacz prawa stabndci;
— zapisOw dotyccych praw i obowgzkOw stron umowy.

5.3.6. do wyceny wartéci prawa stiaebngci maze znalé¢ zastosowanie podegje
pordwnawcze, chocia stosuje si najczsciej podejcie dochodowe, meted
inwestycyjry, technile dyskontowania strumieni dochodow bez uwdgiania
wartasci rezydualnej;

5.3.7. zastosowanie podajia porownawczego do olkdlenia wartdci prawa staebndgci
wymaga zgromadzenia danych o rynkowych sprzada nieruchomi
nieobciazonych prawem shkebnaci i obcigzenia obczonych tym prawem, za
wartas¢ prawa staebnaci bedzie rowna raénicy obu wartéci;

5.3.8. stosujc podejcie dochodowe do wyceny prawa gbndci po stronie przychoddw
nalezy uwzgkdni¢ zapisy umowy wskazgge na warté¢ pozytkdw zastrzeonych dla
posiadacza skebndci na czas trwania umowy, a jako wydatki operacyjego
obcigzenia,

5.3.9. czas trwania umowy stebndci przyjmuje s¢ na podstawie zapisu w tej umowie. , W
przypadku ustanowienia siebnd@ci na czagycia czas trwania umowy przyjmuje; Si
zgodnie z opublikowanym przez Prezesa Gioéwnego ¢dirz Statystycznego
.Komunikatem w sprawie dalszego trwaniaycia kobiet i mzczyzn® z
uwzgkdnieniem wieku i ptci osoby, na rzecz ktorej ustaimmo prawo staebndci;
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5.3.10.w procesie wyceny shebndci uwzgkdnia s¢ cel wyceny. W szczeg6lgo ustala
sie czy celem tym jest okikenie wysokéci wynagrodzenia z tytutu ustanowienia
stuzebndci gruntowej czy okrdenie wysokéci odszkodowania w przypadku
wywtaszczania nieruchomci obcihzonej stzebndcia;

5.3.11.w operacie szacunkowym uwzdhia s¢, ze wynagrodzenie z tytutu ustanowienia
stuzebnaci gruntowej mae by jednorazowe lub w formiéwiadczeér okresowych
np. jako optat rocznych;

5.4. Hipoteke jako niezbywalne ograniczone prawo rzeczowe ujawsig w operacie
szacunkowym. Rzeczoznawca gikpwy podagc wynik wyceny zamieszcza uwag
ze okrélona wartd¢ nie zostata pomniejszona o istpeg obcyzenie hipoteczne.

6. ODEJSCIA OD STANDARDU

6.1. Zasad wyceny ograniczonych praw rzeczowych przedstych w niniejszym
standardzie nie natg traktowa jako jedynych mgliwych sposobéw wyceny, a
ponadto prezentowane roz@ania mog nie obejmowa wszystkich sytuacji z jakimi
spotyka sj rzeczoznawca mgkowy w praktyce wyceny.

7. OPRACOWANIE | PRZYJ ECIE STANDARDU

7.1. Zalozenia i redaka standardu przygotowat zespot pramyj pod kierunkiem Moniki
Nowakowskiej w sktadzie: Sabit#adbek, lwona For

Opracowanie standardu powstato w ramach prac Kon8sgndardow PFSRM w
skladzie: Radostaw Gaca, Jerzy Adamiczka, Anna -Bemlinska, Zbigniew
Brodaczewski, Jerzy Dydenko, lwona FgrKrzysztof Grzesik, tukasz Maciak,
Magdalena Matecka, Monika Nowakowska, Edward Sawit®Gabina Zrébek i

TadeusZurowski.

7.2. Na posiedzeniu w dniu 21 marca 2014 r. Komisja @&eiow Zawodowych, w
skladzie: Radostaw Gaca, Jerzy Adamiczka, Anna -Bemlinska, Zbigniew
Brodaczewski, Jerzy Dydenko, lwona FgrKrzysztof Grzesik, tukasz Maciak,
Magdalena Matecka, Monika Nowakowska, Edward SawitoTadeuszZurowski.
przyjeta ostateczpwersg redakcyjm Standardu.

7.3. Standard zostat uchwalony przez Radrajowg PFSRM na posiedzeniu w dniu
07 kwietnia 2014 r.i wtgczony jako Standard zawodowy specjalistyczny dorzbi
Powszechnych Krajowych Zasad Wyceny (PKZW).

7.4. Standard od dnia 08 kwietnia 2014 r. jest zalechngtosowania.
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