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POWSZECHNE KRAJOWE ZASADY WYCENY (PKZW)
KRAJOWY STANDARD WYCENY PODSTAWOWY NR 3

KSWP 3
OPERAT SZACUNKOWY

1. Wprowadzenie
Z uwagi na funkgj, jaka petni operat szacunkowy w przekazywaniu wynikowceryy osobom
korzystajcym, celem niniejszego Standardu jest:
- omoéwienie wymaga dotycacych operatu szacunkowego, zgodnych z zasadamiejdobr
praktyki zawodowej,
— podanie tréci, ktére powinny s znalez¢ w operacie szacunkowym.

2. Zakres stosowania Standardu

Wymagania przedstawione w niniejszym Standardzietycd® wszystkich operatow
szacunkowych spogdzanych przez rzeczoznawcow atkpwych.
3. Definicje

3.10perat szacunkowy— dokument stanowty pisemia autorskk opinig rzeczoznawcy
majtkowego o wartéci przedmiotu wyceny, uwzgliniagcy zal@enia oraz warunki
ograniczajce, stanowice podstawy wyceny, zawiegay istotne informacje uzyskane podczas
szacowania nieruchorda.

3.2.Piecz¢ zawodowa- piecz¢ 0 wzorze ustalonym w zgidzniku do niniejszego Standardu.
4. Wymagania Standardu

4.1. Operat szacunkowy powinien ¢bgporadzony zgodnie z przepisami prawa, standardami
zawodowymi, zasadami dobrej praktyki zawodowej, ipgem przedstawi@ przejrzycie
i jednoznacznie wnioski z wyceny w sposoOb, ktéryodiwi korzystapcemu zrozumienie
wyrazanych przez rzeczoznawmaptkowego opinii oraz jednoznacgimterpretad;.

4.2. Operat szacunkowy powinien zawtevwaszczegolnsi:

a. strorg tytutowa;

b. wyciag z operatu szacunkowego;

c. okreslenie przedmiotu, zakresu i uwarunkawayceny;

d. okreslenie celu wyceny;

e. okreilenie podstaw formalnych, prawnych i merytorycznysporadzenia operatu
szacunkowego orazddet danych o nieruchonsa;

f. okreslenie dat istotnych dla ok§kenia wartdci nieruchomeci;

g. opis stanu przedmiotu wyceny;

h. wskazanie przeznaczenia wycenianej nieruchgimo

i.

analiz; i charakterystyk rynku w zakresie dotyazym celu i sposobu wyceny, opiscg
rynek wiaciwy ze wzgtdu na rodzaj, obszar i okres ¢iigj analiz;
przedstawienie i uzasadnienie wyboru péciej metody i techniki wyceny oraz wskazanie
rodzaju okrélanej wartdci;
k. okreslenie wartdci przedmiotu wyceny z przedstawieniem perygh zalaen |
niezlednych obliczé;
wynik koncowy wraz z uzasadnieniem;
. klauzule;
podpis autora (autoréw) operatu szacunkowegoyziem pieczci zawodowej;
ustalenia dodatkowe i zgizniki, ktorych zamieszczenie jest uzasadnione.
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4.3. Zawartéc i uktad tréci operatu szacunkowego mplgy¢ dostosowane do specyfiki wyceny.

4.4. ZamoOwienie stanowde podstaw wykonania operatu szacunkowego #mo w zakresie
zgodnym z przepisami prawa, olleg& odpowiedzialné¢ rzeczoznawcy majkowego za
sporadzony operat szacunkowy.

4.5. Zaleca si aby zamodwienie, o ktorym mowa w pkt 4.4, miatanfe pisemnej umowy
i obejmowato w szczegoldoi: przedmiot, zakres i uwarunkowania wyceny, wgiceny,
a take, aby zamdwienie w uzasadnionych przypadkach wsk@in dokumenty przekazane
przez zamawiagego i wykorzystane przy spadzaniu operatu szacunkowego.

5. Wymagania dotyczce ujawniania istotnych informaciji

5.1.W przypadku gdy wycena wykonywana jest przexzaznaw¢ maptkowego, powizanego
z podmiotem sprawagym kontrot/nadzor nad wycenianym skiadnikiem mienia lub
Z zamawiaicym, ma on obowdzek ujawné istnienie i charakter tych powdaa w operacie
szacunkowym w klauzuli zamieszczonej bezpdnio pod wynikiem kacowym wyceny.

5.2. Jeeli rzeczoznawca magkowy podczas realizacji zamdéwienia zwéanego z wycen
wykonywat lub wykonuje inne czyndo zawodowe w odniesieniu do wycenianegj
nieruchomeci, w szczegolngri jako: parednik, zaradca lub doradca, powinien ujawnien
fakt w klauzuli zamieszczonej bezpednio pod wynikiem k@cowym wyceny.

5.3. Zasady, o ktorych mowa w punktach 5.1 i 5t@sige s¢ odpowiednio do przedgiiorcow
prowadacych dziatalné¢ w zakresie wyceny.

5.4. W przypadku spogdzenia operatu szacunkowego przezcej niz jednego rzeczoznawc
majtkowego dopuszczalna jest klauzula oegscmowej odpowiedzialngci w zakresie
dotycacym czynndci wykonywanych odibnie przy szacowaniu hieruchogeo przez
poszczegolnych autorow operatu szacunkowego.

Stosowanie klauzuli o ezciowej odpowiedzialngci nie mae dotyczy okreslone] wartdci
nieruchomeci, z wyjatkiem sytuacji, w ktorej jeden operat szacunkowgjotuje wycenr kilku
funkcjonalnych czsci nieruchoméci szacowanych odbnie przez poszczegoéinych autorow.

6. Aktualizacja operatu szacunkowego

6.1. Przez aktualizagjoperatu szacunkowegozumie s¢ czynnaci rzeczoznawcy maijkowego,
dotyczce operatu szacunkowego waiej sporadzonego przez tego samego rzeczozrgawc
majace na celu okidenie aktualnej wartei nieruchoméci. Potwierdzenie aktualdoi operatu
szacunkowego nie stanowi aktualizacji w rozumieniuejszego Standardu.

6.2. Rzeczoznawca mé#gowy maze aktualizowé operat szacunkowy szczegolnéci w zwiazku
ze:
a. zmianami cen na rynku,
b. zmianami dokonanymi na nieruchofoolub w otoczeniu nieruchomdai, po opracowaniu
operatu szacunkowego.

6.3. Nie aktualizuje sioperatu szacunkowegoz@i:
a. uptymat okres ponad 2 lat od jego spadzenia,
b. zaistniaty okolicznéci, ktére w ocenie rzeczoznawcy nrigpwego powoduj koniecznéé¢
sporadzenia nowego operatu szacunkowego.

6.4. W przypadku aktualizacji naena stronie tytutowej operatu szacunkowego, ayaleamigcic
pod nazw “operat szacunkowy” stowo “aktualizacja”.
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6.5.Integrala  czscia ,operatu szacunkowego - aktualizacji” jest akumany operat
szacunkowy. Klauzgl o odpowiedniej tre&ei nalery zamidgci¢c w ,operacie szacunkowym -
aktualizacja”.

6.6. Nie aktualizuje ,operatu szacunkowego — aktaala”.

6.7. Aktualizupc operat szacunkowy, rzeczoznawca atkawy jest zobowjzany do ponownego
zbadania stanu i przeznaczenia przedmiotu wycergydblyczy to wycen wykonywanych przy
zatazeniach szczegolnych.

6.8. W przypadku spogdzenia operatu szacunkowego przezcej niz jednego rzeczoznawc
majtkowego powysze zasady stosuje sidpowiednio.

7. Sprostowania i uzupetnienia

7.1. W przypadku stwierdzeniaghibw w treci operatu szacunkowego rzeczoznawcaatkayvy
moze dokona pisemnego sprostowania. Sprostowania takie rzeexwoza zobowizany jest
dostarczy niezwlocznie zamawiagemu w liczbie odpowiadajej liczbie przekazanych
egzemplarzy operatu szacunkowegoedt pisarskie, z wyitkiem bkdow obliczeniowych
i bledow w kwotach okrdajacych wartd¢/wartcéci, mogr by¢ skorygowane rownie
bezpdrednio w operacie i zaparafowane przez autora/@wtaperatu szacunkowego. Korekty
te nie mog by¢ wykonywane poprzez zamazywanie lub przerabianie.

7.2. Rzeczoznawca m#fowy maze uzupeini operat szacunkowy w trybie przewidzianym
w punkcie 7.1.

8. Odejscie od Standardu

8.1.Niedozwolone jest odeje od wymagania, aby kdy operat szacunkowy zawierat
jednoznacznie podarwartas¢ oraz od wymagania, aby ujawniat wszystkie zafoa i warunki
ograniczajce, ktdre maj wptyw na wycen i na okrglana wartasc.

8.2. W uzasadnionych przypadkach rzeczoznawcaatkosyy maze odsipic od regulacji
okreslonych w niniejszym standardzie. Og¢gis$twa wymagaj uzasadnienia, jednoznacznego
wskazania i ujawnienia regulacji Standardu nieacajh zastosowania oraz oceny zgagamo
zastosowanych odgistw z przepisami prawa. Rzeczoznawca atRajvy nie mae take
odshpi¢ od regulacji Standardu w przypadkach, w ktérych jolog to doprowadzi do
wprowadzenia w lld odbiorcow lub spowodowaodefcie od zasady szczegolnej zawodowej
starannéci i bezstronnéci oraz zasad etyki zawodowej. Nig gopuszczalne odgistwa
powodujce niezgodn& z przepisami prawa.

9. Opracowanie i czas obowgzywania Standardu

9.1. Zatlgenia do Standardu przygotowat Radostaw Gaca, acomamnie Standardu powstato w
ramach prac Komisji Standardow PFSRM, w skiadzéan Bonowalczuk, Jerzy Adamiczka,
Jerzy Dydenko, Jerzy Filipiak, Krzysztof Grzesilgd®staw Gaca, Mirostaw Gski, Jarostaw
Strzeszyiski, Sabinarébek, przy wspotpracy z Mariuszem Bilskim.

9.2. Komisja Standardéw Zawodowych, w sktadzie: Bamowalczuk, Jerzy Adamiczka, Jerzy
Dydenko, Jerzy Filipiak, Krzysztof Grzesik, Radest&aca, Mirostaw Osgski, Jarostaw
Strzeszyiski i SabinaZrobek, przygta ostateczgpwersg Standardu.

9.3.Standard zostat uchwalony do welaia przez RagKrajowa PFSRM na posiedzeniu w dniu
26 czerwca 2007 r. i wkzony jako Krajowy Standard Wyceny Podstawowy (KSWP 3) do
zbioru Powszechnych Krajowych Zasad Wyceny (PKZ\Wstateczna té€ niniejszego
Standardu zostala przyg na posiedzeniu Rady Krajowej PFSRM w dniach 13 igrudnia
2007 r.
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9.4.Standard obowzuje od dnia 1 marca 2008 r., a od 1 stycznia 2008alecany jest do
stosowania jako nota interpretacyjna.

10. Klauzula o uzgodnieniu

Stosownie do art. 175 ust. 6 Ustawy z dnia 21 siarfi997 r. o gospodarce nieruchdagiami
(Dz. U. z 2004 r.,, nr 141, poz. 1492, zzpO6 zm.) niniejszy standard w dniu
.......................................... zostabodniony z Ministrem Infrastruktury.

Warszawa, 12 i 13 grudnia 2007 r.
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