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1. WPROWADZENIE

1.1.Celem niniejszego standardu jest przedstawienienidgfwartosci innych ni wartcc¢
rynkowa, a take podstawowych pe¢ dotyczcych tych wartéci oraz ich zastosowania
przy okrdlaniu wart@ci nieruchoméci w sytuacji, gdy cel wyceny wymaga okienia
wartagsci innej nz wartasé 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 warkei:
— 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.Regulacje niniejszego standardu, dotpezr wart@ci innych ni wartag¢ rynkowa,
uwzgkdniaja odpowiednie regulacje zawarte wddzynarodowych Standardach Wyceny
(IVS) opracowanych przez Mizynarodowy Komitet Standardow Wyceny (IVSC),
w Europejskich Standardach Wyceny (EVS), opracowhnprzez Europejak Grupe
Stowarzysze Rzeczoznawcow Malkowych (TEGoVA), i w przepisactunii Europejskiej.

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

1.7.Rzeczoznawca magkowy jednoznacznie wskazuje rodzaj ckaeej wartdci, tak aby
wartas¢ inna niz wartasé rynkowa nie byta kidnie rozumiana jako wadé rynkowa.

1.8.W szczegolnych przypadkach peo zaistnié konieczné¢ okreslenia wartdci, ktéra nie
zostata zdefiniowana w niniejszym standardzie. Mogymaga& tego przepisy prawa lub
szczegolny cel wyceny. WoOwczas w opracowaniu sglziemym przez rzeczoznagc

majtkowego naley zamigci¢ stosowne wyjgnienia.
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2. ZAKRESSTOSOWANIA STANDARDU

KSWP 2 stosowany jest do okilania innych rodzajow warfci nieruchoméci niz wartas¢
rynkowa i warté¢ odtworzeniowa.

Definicje oraz interpretacje waid, przedstawione w niniejszym standardzie, mdgtyczy
nieruchomeéci jako przedmiotu prawa wiasém oraz innych praw do nieruchosm, a take
innych sktadnikow mienia (aktywow) szacowanych preaeczoznawcow mgkowych.

3. DEFINICJE WARTOSCI NIERYNKOWYCH | ICH INTERPRETACJE
3.1. Definicja wartosci bankowo-hipoteczne)

Wartas¢ bankowo-hipoteczna kwota piengzna, ktora wedtug oceny banku hipotecznego

odzwierciedla poziom ryzyka zwdanego z nieruchomdoa jako przedmiotem
zabezpieczenia kredytow udzielanych przez tel.ban
3.2. Interpretacja definicji wartosci bankowo-hipoteczng

3.2.1. Warté¢ bankowo-hipoteczn ustala bank hipoteczny na podstawie ekspertyzy
wykonanej zgodnie z oelonymi przepisami regulagymi dziatalng¢ banku
hipotecznego.

3.2.2. Pajcie, zakres i proces ustalania waciobankowo-hipotecznej zdefiniowane &
odpowiednich przepisach prawa, w tym w szczegd@inev przepisach o listach
zastawnych i bankach hipotecznych.

3.2.3. Warté¢ bankowo-hipoteczna odzwierciedla wattmieruchoméci stabilrg w dtugim
okresie, w odrgnieniu od wartéci rynkowej, ktdrej poziom okiony jest na dat
wyceny.

3.2.4. Propozycja warfoi bankowo-hipotecznej najexiej uwzgkdnia aktualny sposoéb
uzytkowania, chocia dopuszcza si mazliwosé uwzgkdnienia alternatywnego
sposobu gytkowania.

3.3. Definicja wartosci godziwe
Wartas¢ godziwa - kwota, za jak dany sktadnik aktywow mie by wymieniony na

zasadzie transakcji rynkowej pagdey zainteresowanymi, dobrze poinformowanymi

I niepowkzanymi ze sapstronami.
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3.4. Interpretacja definicji wartosci godziwe

3.4.1. Ten rodzaj warfoi powszechne wygpuje w przepisach o rachunko$ea

3.4.2. Szczego6lowe omOwienie i zadmia wartéci godziwej reguluje KSWS 2 ,Wycena
nieruchoméci do celow sprawozda finansowych w rozumieniu ustawy
o rachunkowséci”.

3.4.3. Z zasady wardé godziwa jest warticia rynkowa okreslang na podstawie transakcji
rynkowych. Przy braku takich transakcji lub przyewystarczajcej ich liczbie,
pozwalajcej na zastosowanie poél@p porOwnawczego, wadd godziwa maozna
okresli¢, stosugc podejcie dochodowe. Przy braku danych potrzebnych do
zastosowania podajia dochodowego stosuje: giodefcie kosztowe.

3.5. Definicja wartosci indywidualng (lub inwestycyjne)
Wartas¢ indywidualna (lub inwestycyjna) — kwota piemna okrélana dla konkretnego
inwestora lub grupy inwestorow, ktérzy rmaj sprecyzowane oczekiwania
i kryteria inwestowania oraz ktorzy zamierzazytkowac nieruchomé¢ w okreslonym
celu inwestycyjnym.

3.6. Interpretacja wartosci indywidualng (lub inwestycyjneg))

3.6.1. Warté¢ indywidualna (lub inwestycyjna) okélana jest na podstawie zakm
wskazanych przez konkretnego inwestora lub grimwestoréw, dotyczcych
m.in. ich wymaga lub zamierzé w zakresie rozwoju nieruchorsm, w tym sposobu
zaradzania, stawek czynszu, poziomu pustostanow, wamnknansowych oraz
stopy zwrotu zainwestowanego kapitatu.

3.6.2. Warté¢ indywidualna jest wartwia subiektywrn, w odr&nieniu od wartéci
rynkowej, ktéra jest warteia obiektywrg.

3.6.3. Wartdéci indywidualnej (lub inwestycyjnej) nie nalg myli¢ z wartacia rynkowa
nieruchomdci inwestycyjne;j.

3.7. Definicja wartosci katastralng
Wartas¢ katastralna nieruchomda obejmuje warté katastrala gruntu oraz warta
katastralg jego czsci sktadowych i jest warteia zblizona do wartdci rynkowej na tyle,
na ile jest to mdiwe do uzyskania przy zastosowaniu procedur wyoh dla metod

masowej wyceny.
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3.8. Interpretacjawartosci katastralnej

3.8.1. Warté¢ katastralna jest ustalana w procesie powszecakgqtji nieruchomiei.

3.8.2. Pojcie, zakres i proces ustalania wado katastralnej zdefiniowane as
w odpowiednich przepisach prawa, w tym w szczeg@inoo gospodarce
nieruchomeciami.

3.8.3. Wartéci katastralnej nie mima utasamid& z wartdcia rynkowa zdefiniowamn
w KSWP 1, chocia w szczegdlnych przypadkach wadbte mog by¢ wyrazone
taka sam kwotg pienkzna.

3.9. Definicjawartosci ubezpieczeniowe)
Wartas¢ ubezpieczeniowa — kwota pieana okrélona przez rzeczoznawaenagtkowego
dla przedmiotu ubezpieczenia, oznagezaj gorm grani¢ odpowiedzialnéci
ubezpieczyciela za szkody powstate na nieruclkomo przyczyn podanych w umowie
ubezpieczeniowej

3.10. Interpretacja wartosci ubezpieczeniowe

3.10.1. Ustalenie warfoi ubezpieczeniowej, w rozumieniu tego standarauyaty jedynie
przedmiotu ubezpieczenia, dla ktérego jestzime okreslenie wartdci wyrazonej
kwota pienkzna.

3.10.2. Warté& ubezpieczeniow w zalenosci od przedmiotu i zakresu ubezpieczenia,
stanow¢ mog rozne rodzaje wartei zdefiniowane w odpowiednich przepisach
prawa Ilub w ogolnych warunkach ubezpieczenia danetgwarzystwa
ubezpieczeniowego.

3.10.3. Warté&¢ ubezpieczeniowustala s na okres ubezpieczenia podany w umowie.

3.10.4.W szczegoblnych przypadkach w#&rtoubezpieczeniowa mnie by tozsama
z wartccia rynkowa lub z wartdcia odtworzeniovw w rozumieniu KSWP 1 ,Wartg
rynkowa | warté¢ odtworzeniowa”. Wowczas do oktenia wartdci
ubezpieczeniowej natg stosowa zasady zawarte w KSWP 1.

3.11. Definicja wartosci dlawymuszonegj sprzedazy
Wartas¢ dla wymuszonej sprzegha - kwota pien¢zna, ktoa mazna otrzyma z tytutu

sprzeday nieruchoméci w okolicznagciach, w ktorych sprzedajy znajduje si pod
presp konieczndci sprzeday.
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3.12. Interpretacjawartosci dlawymuszoneg sprzedazy

3.12.1. Przy okrdaniu wartgci dla wymuszonej sprzeéhanalezy wzia¢ pod uwag to, ze
zbywca znajduje giw sytuacji przymusowej, co powodujee czas eksponowania
nieruchomeéci na rynku jest zwykle zbyt krotki, aby mma byto uzyska cerg
rynkowa.

3.12.2. Kwota, jak gotébw jest zaakceptowasprzedajcy przy sprzeday wymuszonej,
powinna odzwierciedta konkretne i wane dla niego okoliczrigi, znane
rzeczoznawcy majkowemu, a nie okoliczrici w jakich dziatatby hipotetyczny
sprzedajcy wedtug definicji wartéci rynkowej.

3.12.3. Poniewa nie wszystkie przyczyny i natura przymusu sprzgdaieruchoméci
mog by¢ znane rzeczoznawcy m#§owemu, nie bdzie mdgt ich uwzgidni¢c w
wycenie nieruchomiei.

3.12.4. Okrélajac wartad¢ dla wymuszonej sprzeghy naley przedstawd zalaenia
dotycace przewidywanych uwarunkowaw jakich transakcja dolzie miata

miejsce.

4. WYMAGANIA DOTYCZACE UJAWNIANIA ISTOTNYCH INFORMACJI

innych niz wartas¢ rynkowa i wartéé odtworzeniowa, podanych w niniejszym standardea& o

przytoczy wszystkie istotne uwarunkowania i zzémia wyceny.

5. OPRACOWANIE | CZASOBOWIAZYWANIA STANDARDU

5.1. Zalgenia do Standardu przygotowaly SabiAedbek i Magdalena Matecka-Pilujska.
Opracowanie Standardu powstato w ramach prac Ko®iapndardow PFSRM w skiadzie:
Jan Konowalczuk, Jerzy Adamiczka, Jerzy Dydenkeozydé&ilipiak, Krzysztof Grzesik,
Radostaw Gaca, Magdalena Matecka-Pilujska, Miros@stski, Jarostaw Strzesagki,
Wojciech Daniel, Sabindrobek.

5.2. Komisja Standardow Zawodowych, w skiladzie: Kaomowalczuk, Jerzy Adamiczka,
Jerzy Dydenko, Jerzy Filipiak, Krzysztof Grzesikad®staw Gaca, Mirostaw Gski,
Magdalena Matecka-Pilujska, , Jarostaw Strzéskiyi SabinaZrobek, przygta ostatecza

wersg Standardu.
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5.3. Standard zostat uchwalony przez RHdajowa PFSRM na posiedzeniu w dniu 9 grudnia
2008 r. i whczony jako Krajowy Standard Wyceny Podstawowy i(K3WP 2) do zbioru
Powszechnych Krajowych Zasad Wyceny (PKZW).

5.4. Standard obowzuje 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. 0 gospodarce nieruchdaiami
(Dz. U. z 2004 r., nr 261, poz. 2603, zzp6zm.) niniejszy standard w dniu ...........c.........

zostat uzgodniony z Ministrem Infrastruktury.
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