POLSKA FEDERACJA STOWARZYSZEN RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

STANDARDY ZAWODOWE POLSKIEJ FEDERACJI
STOWARZYSZEN RZECZOZNAWCO MAJATKOWYCH

KRAJOWY STANDARD WYCENY SPECJALISTYCZNY

KSWS

OKRESLANIE WARTOSCI OGRANICZONYCH PRAW RZECZOWYCH

1. WPROWADZENIE

Celem niniejszego standardu jest przedstawienie uzgodnionych w §rodowisku
zawodowym rzeczoznawcow majatkowych, zasad dobrej praktyki w zakresie
okreslania wartosci ograniczonych praw rzeczowych.

2. PRZEDMIOT | ZAKRES STOSOWANIA STANDARDU

2.1. Niniejszy standard stosuje si¢ do okreslania wartosci ograniczonych praw rzeczowych
oraz do okreslania wptywu tych praw na wartos¢nieruchomosci.

2.2. Regulacje niniejszego standardu nie dotycza prawa stuzebnosci przesytu.

2.3. Przedstawione w niniejszym standardzie zasady odnoszgsigrowniezdo wyceny
nieruchomosci obcigzonych ograniczonymi prawami rzeczowymi.

2.4. Przy wycenie innych zbywalnych praw do nieruchomosci rozwiazania niniejszego
standardu stosuje sieodpowiednio.

2.5. Rzeczoznawca majatkowy moze tez opracowac¢ opinig, nie stanowigca operatu
szacunkowego, dotyczaca ograniczonych praw rzeczowych w szczegolnosci na temat
celowosci ustanowienia lub zniesienia takiego prawa lub zmiany jego tresci.

3. ZALOZENIA OGOLNE DLA OKRESLENIA WARTOSCI OGRANICZO-
NYCH PRAW RZECZOWYCH

3.1. Przy wycenie ograniczonych praw rzeczowych rozréznia sigdwa przypadki:

3.1.1. wycenie podlegaja prawa zbywalne — cecha zbywalnosci tych praw warunkuje ich
funkcjonowanie na rynku nieruchomosci oraz powoduje mozliwosé¢oszacowania ich
wartosci rynkowej (np. spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu);

3.1.2. wycenie podlegajgprawa niezbywalne - cecha niezbywalnosci tych praw
uniemozliwia ich samodzielne funkcjonowanie na rynku nieruchomosci zatem
okreslenia ich wartosci nalezy dokonaépoprzez okreslenie wptywu obcigzenia tymi
prawami na warto$¢ nieruchomosci;
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3.2. Zatozenia i dane wyjsciowe przyjete dla okreslenia wartosci rynkowej ograniczonych

4.1.

4.2.

4.3.

44.

4.5.

4.6.

4.7.

praw rzeczowych, muszamiec¢charakter rynkowy i wynika¢z przeprowadzonej
analizy rynku.

ZASADY OKRESLANIA WARTOSCI ZBYWALNYCH OGRANICZONYCH
PRAW RZECZOWYCH

Ponizsze zasady dotyczazbywalnych ograniczonych praw rzeczowych, w
szczegolnosci spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu oraz prawa zastawu
dotyczacego ekspektatywy odrebnej wiasnosci lokalu.

W opisie stanu prawnego nalezy m.in. wskaza¢ spotdzielniemieszkaniowa jako
wilasciciela lokalu, a odrebnie wskazac¢osobe, ktorej przystuguje spotdzielcze
wiasnosciowe prawo do lokalu.

W procesie wyceny nalezy uwzgledni¢przede wszystkim dane uzyskane w spotdzielni
mieszkaniowej, w tym informacje o budynku, w ktérym usytuowany jest
przedmiotowy lokal (np. rok budowy, rodzaj konstrukcji, kubatura, powierzchnia
uzytkowa, dane dotyczgce remontow).

Do wyceny spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu stosuje signajczesciej
podejscie porownawcze.

W przypadku braku lub niewystarczajacej liczby transakcji sprzedazy spotdzielczych
wilasnosciowych praw do lokalu do okreslania wartosci rynkowej tego prawa mozna
wykorzysta¢ relacje pomigdzy cenami spoétdzielczego wiasnosciowego prawa a
cenami uzyskiwanymi za nieruchomosci lokalowe na danym rynku.

Przy wycenie spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu w podejsciu
dochodowym okreslajac poziom wydatkow operacyjnych nalezy zwrécicuwagena
strukturgwydatkow operacyjnych nieruchomosci stanowiacych mienie spotdzielni i
okresli¢ tg ich czes¢ ktora przypada na wyceniany lokal.

Przy wycenie prawa zastawu dotyczacego ekspektatywy odrgbnej wiasnosci lokalu
nalezy uwzgledni¢ wartos¢wniesionego w catosci lub w czgséci wktadu budowlanego.

ZASADY OKRESLANIA WARTOSCI OGRANICZO-NYCH PRAW
RZECZOWYCH

5.1. Ponizsze zasady dotycza ograniczonych praw rzeczowych, w szczegoélnosci

uzytkowania i stuzebnosci, ktorych warto§¢ nie mozna okresli¢na podstawie analizy
transakcji obejmujacych podobne prawa do nieruchomosci.

5.2. Zasady okreslania wartosci prawa uzytkowania:

5.2.1. okreslajagc warto$¢ prawa uzytkowania uwzglednia sigw szczegolnosci cel wyceny,

zakres ustanowionego prawa oraz czas, na ktory zostato ono ustanowione;
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5.2.2.

5.2.3.

5.24.

5.2.5.

5.2.6.

5.2.7.

5.2.8.

w zaleznosci od celu wyceny wielkoséwptywu ustanowionego prawa uzytkowania na
wartos¢ nieruchomosci obcigzonej okresla sie jako utrata korzysci, ktore mogtby
osiagnacéwtasciciel nieruchomosci gdyby nieruchomosénie byta obcigzona lub jako
korzysci, ktore moze osiagnac posiadacz prawa uzytkowania nieruchomosci;

rzeczoznawca majatkowy okresla wielkos¢ wplywu prawa uzytkowania na wartos¢
calej nieruchomosci, poniewaz prawo to jest ustanawiane na catej nieruchomosci,
chociazzakres prawa uzytkowania moze by¢ ograniczony do jego wykonywania na
oznaczonej czesci nieruchomosci lub moze bycograniczony poprzez wytaczenie

oznaczonych pozytkow z nieruchomosci;

operat szacunkowy prawa uzytkowania zawiera informacjena temat:
—czy, jakie i jak dtugo bedzie ponositstraty wiasciciel nieruchomosci obcigzonej;
— czy, jakie i jak dtugo bedzie uzyskiwat korzysci uzytkownik nieruchomosci.

do wyceny wartosci prawa uzytkowania stosuje si¢ najczesciej podejscie dochodowe,
metode inwestycyjng, technikedyskontowania strumieni dochodéw przy pominigciu
wartosci rezydualnej;

W wycenie po stronie strat wtasciciela nieruchomosci uwzglednia signalezy dochody
netto uzytkownika i ewentualne straty przychodéw spowodowane posrednim
oddziatlywaniem prawa uzytkowania w przypadku obcigzenia tym prawem tylko
czesci nieruchomosci;

W wycenie po stronie przychodow uzytkownika uwzglednia si¢ zapisy umowy
wskazujace na wartos¢pozytkow zastrzezonych dla uzytkownika na czas trwania
umowy, a jako wydatki operacyjne jego obcigzenia;

czas trwania umowy uzytkowania przyjmuje si¢ na podstawie zapisu w umowie
uzytkowania. W przypadku ustanowienia prawa uzytkowania na czaszycia przyjmuje

sigczas trwania umowy zgodnie z opublikowanym przez Prezesa Gtownego Urzedu

Statystycznego ,,Komunikatem w sprawie dalszego trwaniazycia kobiet i mezczyzn”

z uwzglednieniem wieku i plci osoby, na rzecz ktorej ustanowiono prawo
uzytkowania;

5.3. Zasady okreslania wartosci prawa stuzebnosci gruntowej i osobistej:

5.3.1L

okreslajac wartos¢ prawa stuzebnosci nalezy uwzgledni¢ w szczegolnosci rodzaj
stuzebnosci, cel wyceny, czas na ktory zostata ustanowiona stuzebnos¢ oraz jej zakres;
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5.3.2. w zaleznosci od celu wyceny wartos¢ prawa stuzebnosci moze by¢ okreslona jako

5.3.3.

5.3.4.

5.3.5.

5.3.6.

5.3.7.

5.3.8.

5.3.9.

wielkos¢ wplywu jego ustanowienia na warto$¢ nieruchomosci obcigzonej lub jako
korzysci z posiadania tego prawa;

rzeczoznawca majatkowy rozpatruje wplyw prawa stuzebnosci na wartosécatej
nieruchomosci. Prawo to jest ustanawiane na calej nieruchomosci, chociaz moze by¢
wykonywane na 0znaczonej jej czesci,

w przypadku gdy stuzebnos¢ gruntowa nie powoduje zmiany wartosci Czesci
nieruchomosci, na ktorej to prawo nie jest wykonywane, wartos¢stuzebnosci mozna
okresli¢jako iloczyn powierzchni gruntu objetego wykonywaniem stuzebnosci i
wartosci jednostkowej gruntu nieruchomosci, na ktérej ustanowiono stuzebnosé
uwzgledniajac wspotkorzystanie z czgsci nieruchomosci, na ktorej wykonywana jest
stuzebnos¢;

operat szacunkowy stuzebnosci powinien zawiera¢ informacje na temat:

—czy, jakie i jak dtugo bedzie ponositstraty wiasciciel nieruchomosci obcigzonej;
— czy, jakie i jak dtugo bedzie uzyskiwat korzysci posiadacz prawa stuzebnosci;
— zapisow dotyczacych praw i obowigzkow stron umowy.

do wyceny wartosci prawa stuzebnosci moze znalezézastosowanie podejscie
porownawcze, chociazstosuje si¢ najczesciej podejscie dochodowe, metode
inwestycyjna, technikedyskontowania strumieni dochodow bez uwzgledniania
wartosci rezydualnej;

zastosowanie podejscia poréwnawczego do okreslenia wartosci prawa stuzebnosci
wymaga zgromadzenia danych o rynkowych sprzedazach nieruchomosci nieobcigzonych
prawem stuzebnosci i obcigzenia obcigzonych tym prawem, za$ wartos¢ prawa
stuzebnosci bedzie rowna roznicy obu wartosci;

stosujac podejscie dochodowe do wyceny prawa stuzebnosci po stronie przychodow
nalezy uwzgledni¢zapisy umowy wskazujace na wartosépozytkow zastrzezonych dla
posiadacza stuzebnosci na czas trwania umowy, a jako wydatki operacyjne jego
obcigzenia;

czas trwania umowy stuzebnos$ci przyjmuje siena podstawie zapisu w tej umowie. , W
przypadku ustanowienia stuzebnosci na czas zycia czas trwania umowy przyjmuje si¢
zgodnie z opublikowanym przez Prezesa Gtéownego Urzedu Statystycznego
,Komunikatem w sprawie dalszego trwaniazycia kobiet i me¢zczyzn” z
uwzglednieniem wieku i pici osoby, na rzecz ktorej ustanowiono prawo stuzebnosci;
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5.3.10. w procesie wyceny stuzebnosci uwzglednia si¢ cel wyceny. W szczegoélnosci ustala
si¢ czy celem tym jest okreslenie wysokosci wynagrodzenia z tytulu ustanowienia
stuzebnosci gruntowej czy okreslenie wysokosci odszkodowania w przypadku
wywtaszczania nieruchomosci obcigzonej stuzebnoscia;

5.3.11. w operacie szacunkowym uwzglednia si¢, ze wynagrodzenie z tytutu ustanowienia
stuzebnosci gruntowej moze by¢ jednorazowe lub w formieswiadczen okresowych
np. jako optat rocznych;

5.4. Hipotekejako niezbywalne ograniczone prawo rzeczowe ujawnia sigw operacie
szacunkowym. Rzeczoznawca majatkowy podajac wynik wyceny zamieszcza uwage,
ze okreslona wartosénie zostata pomniejszona o istniejace obcigzenie hipoteczne.

6. ODEJSCIA OD STANDARDU

6.1. Zasad wyceny ograniczonych praw rzeczowych przedstawionych w niniejszym
standardzie nie nalezy traktowacjako jedynych mozliwych sposobow wyceny, a
ponadto prezentowane rozwigzania moga nie obejmowac wszystkich sytuacji z jakimi
spotyka sierzeczoznawca majatkowy w praktyce wyceny.

7. OPRACOWANIE | PRZYJECIE STANDARDU

7.1. Zalozenia i redakcje standardu przygotowatzespot pracujacy pod Kierunkiem Moniki
Nowakowskiej w sktadzie: SabinaZrébek, lwona Forys.

Opracowanie standardu powstato w ramach prac Komisji Standardow PFSRM w
sktadzie: Radostaw Gaca, Jerzy Adamiczka, Anna Beer-Zwolinska, Zbigniew
Brodaczewski, Jerzy Dydenko, Iwona Forys, Krzysztof Grzesik, Lukasz Maciak,
Magdalena Matecka, Monika Nowakowska, Edward Sawitow, SabinaZrobek i

Tadeusz Zurowski.

7.2. Na posiedzeniu w dniu 21 marca 2014 r. Komisja Standardow Zawodowych, w
sktadzie: Radostaw Gaca, Jerzy Adamiczka, Anna Beer-Zwolinska, Zbigniew
Brodaczewski, Jerzy Dydenko, Iwona Forys, Krzysztof Grzesik, Lukasz Maciak,
Magdalena Matecka, Monika Nowakowska, Edward Sawitow i Tadeusz Zurowski.
przyjeta ostateczng wersje redakcyjng Standardu.

7.3. Standard zostat uchwalony przez Rade KrajowaPFSRM na posiedzeniu w dniu

07 kwietnia 2014 r. i wiaczony jako Standard zawodowy specjalistyczny 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”.
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7.4.  Standard od dnia 08 kwietnia 2014 r. jest zalecany do stosowania.
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