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STANDARDY ZAWODOWE POLSKIEJ FEDERACII
STOWARZYSZEN RZECZOZNAWOW MAJATKOWYCH

KRAJOWY STANDARD WYCENY PODSTAWOWY

KSWP

WARTOSCRYNKOWA
1. WPROWADZENIE

11. Celem niniejszego standardu jest przedstawienie definicji wartosci rynkowej, a takze
wyjasnienie podstawowych pojeé¢i wymagandotyczacych definicji oraz jej zastosowania w

wycenie nieruchomosci w sytuacji, gdy cel wyceny wymaga okreslenia wartosci rynkowej.

1.2. Przedstawione w niniejszym standardzie rozwigzania dostosowane zostaty do aktualnegostanu

rozwoju krajowego rynku nieruchomosci, w tym do otoczenia instytucjonalno-prawnego.

1.3. Jesli cel wyceny wymaga okreslenia wartosci rynkowej zdefiniowanej w odrebnych przepisach

to podane w niniejszym Standardzie interpretacje nie maja zastosowania.

2. DEFINICJA WARTOSCI RYNKOWEJ

2.1. Definicja
Stosownie do zapis6w ustawy 0 gospodarce nieruchomosciami oraz rozporzadzenia Parlamentu
Europejskiego i Rady w sprawie wymogow ostroznosciowych dla instytucji kredytowych i firm
inwestycyjnych wartos¢rynkowa jest definiowana, jako ,,szacunkowa kwota, jakaw dniu
wyceny mozna uzyskaéza nieruchomos¢, w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach
rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajagcym, ktorzy majastanowczy zamiar zawarcia

umowy, dziatajaz rozeznaniem i postepujgrozwaznie, nie znajdujasiew sytuacji przymusoweyj.

KWKP Wartosérynkowa
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2.2. Interpretacja pojecuzytych wdefinicji

2.2.1. Pojecieszacunkowa kwota
Jest to cena wyrazona w pienigdzu do zaptacenia za nieruchomoscéw transakcji

Uzyte

zawieranej na warunkach rynkowych, przy ktorej obie strony dziatajgniezaleznie
od siebie. Wartos¢rynkowa to najbardziej prawdopodobna cena osiagalna na rynku
na date wyceny. Jest to najlepsza cena osiggalna przez sprzedajacego i
najkorzystniejsza cena osiagalna przez kupujacego. Szacunek ten wyklucza w
szczegolnosci: cengzawyzonalub zanizonaprzez jakiekolwiek szczego6lne warunki
lub okolicznosci (np. finansowanie), ktore sgnietypowe, umowy sprzedazy i najmu
zwrotnego, szczegolne wynagrodzenia lub koncesje udzielone przez kogokolwiek
zwigzanego z transakcjalub tezjakiekolwiek elementy wartosci szczegolnej (tzn.
uwzgledniajacej cechy nieruchomosci, ktore posiadajaspecyficznagwartoscédla
konkretnego nabywcy).

tu pojecie ,,na warunkach rynkowych” oznacza, ze uptyngtodpowiedni

okres eksponowania nieruchomosci na rynku. Nalezy rozumie¢ zatem,ze
transakcja musi byc¢poprzedzona odpowiednimi dziataniami marketingowymi.
Nieruchomosépowinna by¢wyeksponowana na rynku w najwlasciwszy sposob,
tak aby umozliwic¢sprzedazza najlepsza, rozsadnie osiggalngcen¢zgodnie z
definicja wartosci rynkowej. Dtugoscokresu ekspozycji moze byéréozna w
zaleznosci od warunkéw rynkowych, ale musi byéwystarczajaca, by umozliwic¢
przyciagniecie  uwagi  odpowiedniej liczby potencjalnych  nabywcow

nieruchomosci. Okres ekspozycji na rynku poprzedza datewyceny.

2.2.2. Pojeciew dniu wyceny

Stwierdzenie to wymaga, aby wartos¢rynkowa byta okreslona na konkretngdate
hipotetycznej sprzedazy. Poniewazwarunki rynkowe mogaulec zmianom, wartos¢ w
innym terminie moze byc¢inna. Wartos¢podana w wycenie odzwierciedla
faktyczny stan rynku i okolicznosci na datewyceny, a nie na datgprzeszialub
przyszta. Definicja zaklada takze réownoczesne zawarcie i wykonanie umowy
sprzedazy w dacie wyceny. Wartos¢rynkowa jest okresleniem wartosci na chwilg
hipotetycznej transakcji, a nie w ujeciu dtugookresowym, jak np. przy okreslaniu

wartosci bankowo-hipotecznej.

KWKP Wartosérynkowa
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2.2.3. Pojeciekwota jakgmozna uzyskaé
Jest to kwota szacunkowa, a nie uprzednio okreslona lub faktycznie ustalona cena

sprzedazy. Jest to cena, po ktorej rynek spodziewa si¢zrealizowa¢ transakcjena
date wyceny przy spetnieniu wszystkich innych elementow definicji wartosci
rynkowej. Wykorzystanie stowa ,,mozna” oddaje sens rozsadnego oczekiwania
odnosnie ceny.

Rzeczoznawca nie moze zatem przyjmowacnierealistycznych zatozendotyczacych
warunkoéw rynkowych lub tezzaktada¢poziomu wartosci rynkowej powyzej tej, jaka

jest rozsadnie osiagalna.

2.2.4. Pojecienieruchomos¢
Przy wycenie nieruchomosci nalezy uwzgledni¢wszystkie jej atrybuty prawne,

fizyczne, ekonomiczne i inne oraz wszelkie pozytywne i negatywne aspekty. Przy
wycenie nieruchomosci rzeczoznawca majatkowy powinien wykluczyéelementy
niezwigzanetrwale z nieruchomoscia, takie jak np.: wyposazenie lub inne
ruchomosci, poza cenowe zachety do zakupu lub inne.

Wartosérynkowa nieruchomosci odzwierciedla potencjatnieruchomosci, ktory
bytby uwzgledniony przez uczestnikow rynku w dniu wyceny. Moze zatem
uwzgledniac¢inne mozliwe wykorzystanie nieruchomosci, takze takie, ktorestanie
siemozliwe po wprowadzeniu odpowiednich zmian, np. nowych decyzji
planistycznych i budowlanych, rozwoju odpowiedniej infrastruktury, rozwoju
rynku lub innych. Stad w wartosci rynkowej moze by¢ uwzgledniony dodatkowy
jej element, ale tylko taki, za jaki kupujacy jest sktonny zaptacicw nadziei,ze
nieruchomoscuzyska mozliwosclepszego sposobu uzytkowania lub nastgpig
mozliwosci jej rozwoju, ktore zaowocujazwyzkajej wartosci nad taosiggalnaprzy
obecnie obowigzujacych ograniczeniach. Przyszta mozliwosé wykorzystania
nieruchomosci w sposob, ktory w dniu wyceny nie jest jeszcze dopuszczalny, musi
by¢jednak na tyle prawdopodobna, aby realnym byto zatozenie,ze racjonalnie
dziatajacy uczestnicy rynku takamozliwoséw dniu wyceny dostrzegajai saggotowi

uwzglednicjej istnienie w cenie sprzedazy.

2.2.5. Pojeciepomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym, Ktorzy majgstanowczy zamiar
zawarcia umowy

KWKP Wartosérynkowa
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Zaktada sictu hipotetycznego kupujacego, a nie faktycznego nabywce. Osoba ta
jest zmotywowana, ale nieprzymuszona do zakupu. Kupujacy ten nie jest ani
przesadnie zainteresowany zakupem ani zdeterminowany do zakupu za kazdacene.
Jest rowniezosoba, ktora dokonuje zakupu z uwzglednieniem biezacych realiow
rynkowych i biezacych oczekiwan, nie zasw oparciu o wyimaginowany lub
hipotetyczny rynek, ktory nie moze by¢ scharakteryzowany ani nie ma pewnosci co
do jego zaistnienia. Przyjmuje sig,ze hipotetyczny kupujacy jest pragmatycznyi
nie zaptacitby wyzszej ceny nizta, Ktorg dyktuje rynek. Nie mozna przy tym
zaktada¢,ze waha si¢lub jest niech¢tny do zakupu. Obecny wiasciciel
nieruchomosci jest takze zaliczony do tych osob, ktore stanowigrynek i mogtby
by¢ potencjalnym nabywcaw hipotetycznej transakcji.

Rowniezw odniesieniu do sprzedajacego, nalezy przyjaé,ze jest to hipotetyczny
sprzedajacy, a nie faktyczny wiasciciel. Zaktada si¢,ze nie jest on ani przesadnie
zainteresowany ani zmuszony do sprzedazy za kazdacene. Nie jest on tez
przygotowany do wstrzymywania sprzedazy w oczekiwaniu na osiggnigcie ceny,
ktora nie jest racjonalna w obecnej sytuacji rynkowej. Sprzedajacy jest
zmotywowany do sprzedania nieruchomosci na warunkach rynkowych za najlepsza
cengosiggalngna wolnym rynku po przeprowadzeniu odpowiednich dziatan
marketingowych. Faktyczne okolicznosci istniejace w przypadku rzeczywistego
wlasciciela nie saczescigtych rozwazan, poniewaz,sprzedajacy majacy

stanowczy zamiar zawarcia umowy” jest wtascicielem hipotetycznym.

2.2.6. Pojeciestrony dziafajgz rozeznaniem i postgpujgrozwaznie
Zaktada si¢,ze zarowno kupujacy, jak i sprzedajacy sa poinformowani, co do

charakteru i cech nieruchomosci, jej faktycznego i potencjalnego wykorzystania
oraz stanu rynku na dzien wyceny. Strony opierajasiewi¢cc na tym, co na
podstawie informacji dostepnej na ten dzienmozna W rozsadny sposob
przewidziec.

Przyjmuje si¢,ze kazda ze stron dziata we wlasnym interesie i w zgodzie ze swoja
wiedza, a takze rozwaznie szuka najlepszej dla siebie ceny w tej konkretnej
transakcji. Rozwaga powinna bycoceniana w kontekscie stanu rynku na dzien
wyceny, a nie zperspektywy czasu na przysztadate. Niekoniecznie nierozwaznym

jest dla sprzedajacego sprzedawacnieruchomoséna rynku charakteryzujagcym sie

4
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spadkiem cen, ktore juzsanizsze nizte, wystgpujace we wczesniejszych
warunkach rynkowych. W takich przypadkach, tak jak w innych sytuacjach kupna-
sprzedazy na rynkach charakteryzujacych siezmiennosciacen, rozwazny kupujacy
lub sprzedajacy postepuje w zgodzie z najpetniejszymi dostgpnymi w danym

momencie informacjami rynkowymi.

2.2.7. Pojeciestrony nie znajdujgsie W sytuacji przymusowej
Zaktada si¢,ze kazda ze stron jest zmotywowana do dokonania transakcji, nie jest

jednak zmuszona ani nadmiernie naktaniana do jej zakonczenia.

3. OPRACOWANIE | DATA WPROWADZENIA STANDARDU

3.1. Zatozenia do standardu przygotowaltzespotKomisji Standardéwpod kierownictwem
Magdaleny Mateckiej w sktadzie: Jerzy Adamiczka, Anna Beer-Zwolinska, Zbigniew
Brodaczewski, lwona Forys, Radostaw Gaca, Krzysztof Grzesik, Magdalena Matecka,
Fukasz Maciak, Edward Sawitow, Monika Szapiro-Nowakowska, TadeuszZurowski.

3.2. Komisja Standardow Zawodowych, w skladzie przewodniczacy: Radostaw Gaca,
cztonkowie:Anna Beer-Zwolinska, Zbigniew Brodaczewski, lwona Forys, Barbara Herman,
Matgorzata Kosinska, Marcin Malmon, Mirostaw Osinski, Wojciech Pastwa, Bogdan
Ratasiewicz, Edward Sawitow, Halina Stankowska, Joanna Monika Szapiro-Nowakowska,

Bogustawa Szczepanik, Robert Zygmunt przyjeta ostateczngwersjeredakcyjngStandardu.

3.3. Standard zostatuchwalony przez RadgKrajowaPFSRM na posiedzeniu w dniul9 wrzesnia
2017 r. i wiaczony jako Standard Podstawowy KSWP do zbioru Powszechnych Krajowych
Zasad Wyceny (PKZW). Rada Krajowa PFSRM w dniu 14 grudnia 2021 roku podjeta
uchwate (uchwata RK nr 13/2021) zgodnie z ktorg zbior standardow zawodowych
opracowanych przez PFSRM otrzymat nazwg ,,Standardy Zawodowe Polskiej Federacji
Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych”, zastepujac dotychczasowa nazwe tj.

,Powszechne Krajowe Zasady Wyceny”.

3.4. Standard od dnia 01 pazd ziernika 2017 r. jest zalecany do stosowania.

KWKP Wartosérynkowa



