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STANDARDY ZAWODOWE POLSKIEJ FEDERACJI STOWARZYSZEN
RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

KRAJOWY STANDARD WYCENY SPECJALISTYCZNY

WYCENA DLA ZABEZPIECZENIA WIERZYTELNOSCI
1. Wprowadzenie

1.1. Standard stosuje si¢ ilekro¢ nieruchomos$¢ zostata lub bgdzie obcigzona ograniczonym prawem
rzeczowym stanowigcym zabezpieczenie wierzytelnosci, w szczegdlnosci przy udzielaniu kredytu,
pozyczki lub innego produktu przez banki, instytucje finansowe lub instytucje kredytowe.

1.2. Zasady niniejszego standardu moga by¢ stosowane odpowiednio rowniez wowczas, gdy
wycena nieruchomos$ci wykonywana jest do celu zabezpieczenia jakiegokolwiek zobowigzania
istniejgcego lub majacego zaistnie¢ w przysztosci pomiedzy dowolnymi podmiotami.

1.3. Niniejszego standardu nie stosuje si¢ przy sporzadzaniu ekspertyzy bankowo-hipotecznej
warto$ci nieruchomosci.

1.4. Zasady przedstawione w niniejszym standardzie stosuje si¢ odpowiednio do szacowania
maszyn i urzadzen trwale zwigzanych z nieruchomoscig.

2. Definicje i zaloZenia

2.1.Ilekro¢ w niniejszym standardzie uzywa si¢ w szczegoOlnosci takich poje¢, jak: fizycznie
mozliwe, operat szacunkowy, rzeczoznawca majatkowy, okreslanie wartosci nieruchomosci,
warto$¢ rynkowa, warto$¢ odtworzeniowa nalezy przez to rozumie¢ pojecia zdefiniowane w
przepisach prawa oraz standardach zawodowych rzeczoznawcow majatkowych.

2.2.Podstawe wyceny do celéw okreslonych w niniejszym standardzie stanowi warto$¢ rynkowa.
Na zamowienie wierzyciela lub zamawiajacego, oprocz wartosci rynkowej przedmiotu wyceny,
rzeczoznawca majatkowy moze okresli¢ inne rodzaje wartosci.

2.3.Rzeczoznawca majatkowy jednoznacznie wskazuje rodzaj okreslanej wartosci tak, aby wartos¢
inna niz warto$¢ rynkowa nie byta btgdnie rozumiana jako warto$¢ rynkowa.
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3. Stosunek do standardow rachunkowosci

Ze wzgledu na odmienne cele wyceny, operaty szacunkowe i inne opracowania sporzadzane na
potrzeby sprawozdan finansowych nie moga by¢é wykorzystywane dla zabezpieczenia
wierzytelnosci.

4. Zastosowanie standardu

4.1. Przeprowadzajac wycene do celu zabezpieczenia wierzytelno$ci, rzeczoznawca majatkowy
powinien odnie$¢ sie¢ do wymagan udostepnionych przez wierzycieli i w kazdym przypadku, kiedy
nie beda one uwzglednione rzeczoznawca powinien zaznaczy¢ ten fakt w operacie szacunkowym.
Nieuwzglednienie wymagan moze by¢ spowodowane m.in. brakiem mozliwos$ci uzyskania przez
rzeczoznawce majatkowego informacji dotyczacych wymagan wierzyciela lub niezgodnoscia tych
wymagan z przepisami prawa lub standardami zawodowymi rzeczoznawcow majatkowych.

4.2. Uwzgledniajac wymogi stawiane rzeczoznawcy majatkowemu przy sporzadzaniu operatu
szacunkowego, nalezy w nim ujawni¢ poznane w trakcie szacowania nieruchomosci okolicznos$ci
ograniczajace jej przydatnos¢ dla zabezpieczenia wierzytelnosci.

4.3. Rzeczoznawca majatkowy ma rowniez obowigzek, na podstawie dostepnych zrodet informacji
1 znajomosci rynku, wskaza¢ obszary ryzyka zwigzanego z wyceniang nieruchomos$cia, w tym z
przewidywanymi zmianami na danym rynku nieruchomosci oraz ryzykiem zwigzanym z oceng
danej nieruchomosci przez inwestorow wraz z ogélng opinia na temat kierunku wptywu
powyzszego na poziom warto$ci wycenianej nieruchomosci w przysztosci. Powyzsze dodatkowe
informacje przedstawia si¢ w formie zatacznika do operatu szacunkowego.

4.4. Okreslanie wartosci nalezy odrozni¢ od szacowania ryzyka kredytowego. Szczegotowa
interpretacja 1 analiza ryzyka, zwigzanego z przedmiotem zabezpieczenia, o ktdrym mowa w pkt.
4.3, moze by¢ dla rzeczoznawcy majatkowego dodatkowa czynnoscig lub przedmiotem odrgbnego
opracowania, nhiestanowigcego operatu szacunkowego. Rzeczoznawca majatkowy moze, na
zamoOwienie wierzyciela lub zamawiajacego, w miar¢ posiadanych kompetencji, w ramach
dodatkowej ustugi, wykona¢ analize wrazliwosci, ktora pozwoli na peliejsza ocene ryzyka
przyjecia konkretnej nieruchomosci, jako zabezpieczenia wierzytelnosci. Analiza wrazliwosci
przedstawia wrazliwo$¢ wartosci nieruchomos$ci wycenianej na zmiany parametrow wejsciowych,
wplywajacych na te warto$¢. Ostateczna ocena ryzyka, zwigzanego z zabezpieczeniem
wierzytelnosci na nieruchomosci, nalezy w kazdym przypadku do wierzyciela.
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5. Wymagania szczegélowe

5.1. Nieruchomo$ci wyceniane na potrzeby zabezpieczenia wierzytelnosci, moga wymagaé r6znego
potraktowania z punktu widzenia procesu i procedur wyceny. Wycene mozna przeprowadzi¢ z
uwzglednieniem wewngtrznych uregulowan stosowanych przez wierzycieli, o ktorych mowa w
punkcie 4.1 o ile uregulowania te nie sg sprzeczne z przepisami prawa i standardami zawodowymi
rzeczoznawcOw majatkowych.

5.2. Przy szacowaniu nieruchomosci na potrzeby zabezpieczenia wierzytelnosci moga wystapi¢ w
szczegolnosci przypadki wskazane w punktach od 5.3 do 5.6.

5.3. Nieruchomosci inwestycyjne, zdefiniowane jako nieruchomosci, ktére wtasciciel traktuje jako
zrédlo przychodow z czynszow lub ktoére utrzymuje w posiadaniu ze wzgledu na przyrost ich
wartosci (definicja ta nie obejmuje nieruchomosci zajmowanych przez wtasciciela), szacuje si¢ jako
odrebny przedmiot wyceny. W przypadku portfela takich nieruchomos$ci przedmiotem wyceny
moze by¢ dodatkowo nieruchomos$¢ traktowana tak, jakby miata by¢ sprzedana jako czgsé portfela
inwestycyjnego. W takim przypadku nalezy wyjasni¢ roznice pomiedzy uzyskang wartoscig
nieruchomos$ci, wycenionej jako odrebny przedmiot wyceny, a warto$cia nieruchomosci
potraktowanej jako cze$¢ portfela inwestycyjnego.

5.4. Nieruchomosci zajmowane przez wlasciciela wycenia si¢ przy zalozeniu, ze nieruchomos¢ jest
wystawiona na sprzedaz lub oferowana do wynajecia, jako wolna (niezajeta przez wilasciciela).
Wszelkie korzy$ci niezwigzane z nieruchomoscia, a wynikajace z faktu zajmowania nieruchomosci
przez wlasciciela, powinny by¢ oddzielone od warto$ci nieruchomosci.

5.5. Nieruchomosci w trakcie budowy lub rozwoju, rozumianego w szczegolnosci jako odbudowa,
rozbudowa, nadbudowa i przebudowa obiektu budowlanego, podlegaja wycenie z uwzglednieniem
istniejacych 1 potencjalnych zezwolen dotyczacych mozliwosci zagospodarowania. Zalozenia
dotyczace mozliwosci okreslonego zagospodarowania musza by¢ fizycznie mozliwe, odpowiednio
uzasadnione, prawnie dopuszczalne, ekonomicznie optacalne i przytoczone w catosci w operacie
szacunkowym, a ich przyjecie odbywa si¢ po uzgodnieniu z wierzycielem.

5.5.1. Nalezy ustali¢, czy finansowany przez wierzyciela bedzie zakup gruntu
niezabudowanego czy podzniejszy rozwoj nieruchomosci. Sprawdzenia, zidentyfikowania i
opisania wymaga etap, na jakim znajduje si¢ rozpoczeta lub planowana inwestycja na
nieruchomosci, w szczegdlnosci, czy sa posiadane odpowiednie pozwolenia i uzgodnienia
przewidziane prawem (np. miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, decyzje o
warunkach zabudowy, decyzje dotyczace pozwolenia na budowe). Wszelkie uwagi i ujawnione
zastrzezenia przedstawia si¢ w operacie szacunkowym lub w zataczniku, o ktorym mowa w
punkcie 4.3.
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5.5.2. Rzeczoznawca majatkowy okresla warto$¢ rynkowa nieruchomosci wedtug stanu i
poziomu cen na dzien wyceny. Przy zatozeniu rozwoju nieruchomosci, warto$¢ nieruchomosci
okresla sie¢ wedtug stanu techniczno-uzytkowego i stanu zagospodarowania po zakonczeniu jej
zaktadanego rozwoju oraz stanu prawnego, stanu otoczenia nieruchomosci i poziomu cen na
dzien wyceny.

Réznica pomiedzy wyzej wymienionymi warto§ciami nie moze by¢ utozsamiana z kosztami
niezbednymi do poniesienia w celu zakonczenia procesu rozwoju.

5.5.3. Na zadanie wierzyciela lub gdy wymaga tego przyjety sposob wyceny nalezy oszacowac
koszty niezbedne do poniesienia, aby zakonczy¢ proces rozwoju, ktoremu ma podlegaé
nieruchomo$¢. Kalkulacja kosztow powinna by¢ oparta na dokumentacji wykonawczej,
technicznej lub przetargowej inwestora, jesli taka dokumentacja istnieje. W kazdym przypadku
kalkulacja powinna by¢ adekwatna do realiow rynku przyjetego dla potrzeb wyceny.

5.6. Nieruchomosci zwykle wyceniane na podstawie ich potencjatu gospodarczego, takie jak: hotele,
stacje paliw, szpitale, przychodnie, nieruchomosci wykorzystywane do celow wypoczynkowych lub
rekreacyjnych, moga by¢ wyceniane na podstawie oceny mozliwo$ci utrzymania dochodéw na
poziomie wynikajacym z danych o dochodach uzyskiwanych z dziatalno$ci prowadzonej na
nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny i z nieruchomosci podobnych. Nie uwzglednia si¢
elementu okres§lanego jako goodwill, ktéry zwigzany jest z operatorem posiadajacym wigksze, niz
przecigtne, umiejetnosci zarzadcze. W przypadku szacowania tego rodzaju nieruchomosci nalezy
zaznaczy¢ w operacie szacunkowym mozliwos¢ zaistnienia roznicy w wartosciach w sytuacji, w
ktorej kontynuowana bedzie dziatalnos¢ gospodarcza, 1 w sytuacji, w ktore;:

a. dzialalno$¢ zostanie zakonczona,

b. zostaja cofnigte lub zagrozone licencje/atesty/certyfikaty, umowy franchisingu, zezwolenia itp.,

c. pojawig si¢ inne okoliczno$ci majace negatywny wplyw na wyniki finansowe osiggane
w przysztosci z dziatalnosci gospodarczej prowadzonej na nieruchomosci.

5.7. Rzeczoznawca majatkowy
Z powodu szczegbdlnego charakteru wyceny na potrzeby zabezpieczenia wierzytelnosci szczeg6lnie
wazne jest to, aby rzeczoznawca majatkowy byl osoba niezalezng i aby mial odpowiednie
doswiadczenie w tym zakresie.

6. Odejscie od standardu

W uzasadnionych przypadkach rzeczoznawca majatkowy moze odstgpic¢ od regulacji okreslonych
w niniejszym standardzie. Kazde odstgpstwo wymaga uzasadnienia, jednoznacznego wskazania i
ujawnienia regulacji standardu, ktore nie majg zastosowania. Nie sg dopuszczalne jakiekolwiek
odstepstwa od standardu powodujace brak zgodnosci z przepisami prawa, a takze gdy odstgpienie
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od standardu mogtoby doprowadzi¢ do wprowadzenia w btad odbiorcoOw operatu szacunkowego
lub opracowania.

7. Obowigzywanie standardu

Rada Krajowa PFSRM na posiedzeniu w dniu 12 grudnia 2007 roku podje¢ta uchwatg nr 26/07 o
przyjeciu i wlaczeniu do zbioru Powszechnych Krajowych Zasad Wyceny (PKZW) Krajowego
Standardu Wyceny Specjalistycznego nr (KSWS 3) "Wycena dla zabezpieczenia wierzytelnosci".
Rada Krajowa PFSRM na posiedzeniu w dniach 6/7 kwietnia 2009 roku podjeta uchwate nr 10/09,
zgodnie z ktéra przyjeto zmieniong tre$¢ Standardu KSWS 3 "Wycena dla zabezpieczenia
wierzytelnosci" uwzgledniajac propozycje Komisji Nadzoru Finansowego. Ostateczna tres¢
standardu zostala przyjeta na posiedzeniu Rady Krajowej PFSRM w dniach 14/15 grudnia 2009 r.
uchwatg nr 59/2009 i skierowana do uzgodnienia z Ministrem Infrastruktury. W Dzienniku
Urzedowym Ministra Infrastruktury Nr 1 z dnia 8 stycznia 2010 roku opublikowano Komunikat
Ministra Infrastruktury z dnia 4 stycznia 2010 roku w sprawie uzgodnienia w trybie art. 175 ust. 6
UGN Standardu Zawodowego Rzeczoznawcow Majatkowych "Wycena dla zabezpieczenia
wierzytelnosci". W Dzienniku Urzgdowym Ministra Infrastruktury i Budownictwa z dnia 1 wrze$nia
2017 r. zamieszczono Obwieszczenie Ministra Infrastruktury i Budownictwa z dnia 1 wrze$nia 2017
r. w sprawie ogloszenia standardu zawodowego rzeczoznawcow majgtkowych nr 1 - Wycena dla
zabezpieczenia wierzyte/nosci, stanowiacy zatacznik do obwieszczenia. Zgodnie z zapisami art. 1 ust.
1 pkt 31 ppkt b ustawy z dnia 8 lipca 2021 roku o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami
oraz niektorych innych ustaw (Dz.U. z dnia 25 sierpnia 2021 r. Poz. 1561) uchylono ust. 6 w art. 175,
a zgodnie z art. 10 ust. 2 tej ustawy standardy zawodowe ustalone oraz ogltoszone na podstawie art.
175 ust. 6 UGN zachowaty moc przez 24 miesigce od dnia wejscia w zycie niniejszej ustawy, tj. do
dnia 9 wrzeénia 2023 roku.

Od dnia 10 wrzesnia 2023 roku Standard "Wycena dla zabezpieczenia wierzytelnosci", w brzmieniu
nadanym uchwatg Rady Krajowej nr 59/2009 (posiedzenie 14/15 grudnia 2009 r.), stanowi Krajowy
Standard Wyceny Specjalistyczny (KSWS) jako element Standardéw Zawodowych Polskiej
Federacji Stowarzyszen RzeczoznawcoOw Majatkowych.



