POLSKA FEDERACJA STOWARZYSZEN RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

POWSZECHNE KRAJOWE ZASADY WYCENY (PKZW)

KSWS 3

WYCENA DLA ZABEZPIECZENIA
WIERZYTELNO SCI

1. Wprowadzenie i zakres
1.1. Standard stosuje ¢siilekro¢ nieruchomé¢ stanowi lub kdzie stanowita zabezpieczenie
wierzytelngci, w szczegoln&i przy udzielaniu kredytu, pgczki lub innego produktu
finansowego.

1.2. Zasady niniejszego standardu stosuger@ivniez gdy nieruchomg: stanowi zabezpieczenie
jakiegokolwiek zobowjzania istniggcego lub majcego wysipi¢c w przyszidci pomidzy
dowolnymi podmiotami.

1.3.W szczegdlnéci niniejszy standard ma zastosowanie do wycen zggpanych przed
udzieleniem nowego produktu, przed odnowieniem ykbd istnieacego lub przed
zwigkszeniem kwoty produktu, a tak w analogicznych sytuacjach, gdy kredytodawca
formuluje polecenia co do sprzeglanieruchoméci w celu realizacji zabezpieczenia lub
sytuacjach ponownej analizy ryzyka awénego z produktem, ktérego zabezpieczenie
stanowi lub bdzie stanowd nieruchoméc.

1.4.Niniejszy standard nie ma zastosowania do &&nga bankowo — hipotecznej waitd
nieruchomeci.

1.5. Nalezy podkréli¢ znaczenie spdjnego stosowania zasad wyceny wynifa) z przepisow
prawa, standardow zawodowych oraz innych regulagjieslonych przez wierzycieli,
zapewniajcych sporadzenie wyceny odpowiadggej ich potrzebom i zrozumiatej dla oséb
Z niej korzystajcych.

1.6.Zasady okr@one w niniejszym standardzie gma stosowa odpowiednio do wyceny
innych sktadnikow mienia, w przypadku gdy majanowt zabezpieczenie wierzytelfwm.
Sporadzapc wycere okreila sk zawsze wart@ rynkowa. W takim przypadku uwzgtinia
si¢ odrbne wymagania, wiaiwe dla przedmiotu wyceny.

2. Definicje i zatozenia
llekro¢ w niniejszym standardzie zywa sk poje¢: operat szacunkowy, rzeczoznawca
majtkowy, wartég¢ nierynkowa, warté& odtworzeniowa,wartas¢ rynkowa, naley przez to
rozumiet pojecia zdefiniowane w przepisach prawa, a w szczegoing ustawie o gospodarce
nieruchomeéciami oraz standardach zawodowych. Do czasu ucealstandardu KWSP 2
.Wartosci nierynkowe” naley w tym zakresie opieta sii na zapisach zawartych w
Migdzynarodowych Standardach Wyceny (IVS) opracowamyzkez Midzynarodowy Komitet
Standardow (IVSC).
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2.1.llekro¢ w niniejszym standardziezyte jest pocie ,produkt” - naley przez to rozumie
kazdy produkt finansowy, ktérego zabezpieczenie stafionoze nieruchomg&t lub inny
sktadnik mienia.

2.2.Podstaw wyceny do celéw oké&onych w niniejszym standardzie stanowi waéto
rynkowa. Na wyrane zyczenie wierzyciela, oprocz wat rynkowej przedmiotu wyceny,
okresla sk dodatkowo wartéci nierynkowe

2.3. Rzeczoznawca m#gowy jednoznacznie wskazuje rodzaj ckamej wartdci, tak aby
wartas¢ nierynkowa nie byta kbinie potraktowana lub rozumiana jako wéétoynkowa.

3. Stosunek do standardéw rachunkowsgci
Ze wzgkdu na odmienne cele wyceny operaty szacunkowe grane dla potrzeb sprawozda
finansowych nie magby¢ wykorzystywane dla celu, jakim jest zabezpieczenerzytelngci.

4. Zastosowanie
4.1.Dokonupc wycen dla celow zabezpieczenia wierzytétno rzeczoznawca magkowy
powinien pozné& wymagania udogpnione przez wierzycieli, a w szczegolnym wypadku
okresli¢, ktére z tych wymaganie kda uwzgkdnione w procesie wyceny i zazna€zg w
operacie szacunkowym.

4.2.Sporadzapc wycere dla potrzeb zabezpieczenia wierzytdlrio naleey zachowa
ostraznos¢, w szczegolngi unikat zatazen, przy ktérych okr@ana warté¢ bytaby funkcy
umiejtnosci i zaradnéci konkretnego gzytkownika lub byta w istotny sposob wiava na
rodzaj prowadzonej na nieruchofoo dziatalngci gospodarczej — dokonywana wycena
powinna odwzorowywatypowe sytuacje i typowe zachowania uczestnikauwkuay

4.3. Stosuyjc zasady wynikage ze standardu KSWP 3 ,Operat szacunkowy”, rzetaoza
majatkowy powinien take ujawné w operacie szacunkowym poznane w trakcie szac@wani
nieruchomeéci okolicznagci ograniczajce jej przydatng dla celu zabezpieczenia
wierzytelngci.

4.4.Okrdlenie wartdci naleey odr&ni¢ od szacowania ryzyka kredytowego. Szczegoétowa
interpretacja i analiza tego ryzyka zwéanego z zabezpieczeniem wierzytétona
nieruchoméci moze by dokonana przez rzeczoznawenaptkowego jako dodatkowa
czynndg¢ i przedmiot odtbnego opracowania, niestana@eggo operatu szacunkowego.
Ocena ryzyka zwizanego z zabezpieczeniem wierzytétiona nieruchomgei naley w
kazdym przypadku do wierzyciela.

5. Wymagania szczegotowe
5.1.Nieruchomdci, ktére mog stanowé zabezpieczenie wierzytelfm, wymagaj réznego
traktowania z punktu widzenia procesu i proceducemy. Wycen mazna przeprowadzi
zgodnie z wewetrznymi uregulowaniami stosowanymi przez wierzyiciel dotycacymi
wyceny, o0 ile nie $ sprzeczne z przepisami prawa i standardami zawgpaowW
szczegOlnéci, mogy wystapic¢ przypadki wskazane w punktach 5.2. do 5.5.
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5.2.Nieruchomasci inwestycyjne zdefiniowane jako nieruchonsa, ktére widciciel traktuje
jako zrédto przychodow z czynszow i/lub utrzymuje w palsiaiu ze wzgidu na przyrosty
ich wartgci (definicja ta nie obejmuje nieruchofod zajmowanych przez wdaiciela)
traktuje s¢ jako odebne przedmioty wyceny. W przypadku portfela taknéruchoméci,
przedmiot wyceny mee dodatkowo stanowinieruchoméc traktowana tak, jakby miata by
sprzedawana jako e portfela inwestycyjnego, w celu odzwierciedlenidaseiwego
dyskonta rynkowego lub premii rynkowej. W takim vagiku naley wyjasni¢ réznice
pomiedzy uzyskanymi wartziami.

5.3. Nieruchomaosci zajmowane przez wiiciciela wycenia st przy zataeniu,ze nieruchomgé
jest wystawiona na sprzeddub oferowana do wynegia jako wolna (niezaja przez
wiasciciela). Nie wyklucza to uwzgtinienia wiaciciela jako uczestnika rynku. Wszelkie
korzysci nie zwhzane z nieruchongoia, a wynikapce z faktu zajmowania nieruchofco
przez widciciela, ktore mog by¢ ujete w wycenie podmiotu gospodarczego, powinng by
oddzielone od wartgi nieruchoméci.

5.4.Nieruchomaoséci w trakcie budowy i rozwoju (w tym grunt, na ktérym ma Bylub jest
realizowana inwestycja lub nieruchofdopodlegajca rozbudowom, ulepszeniom, itp.)
podlegag wycenie z uwzgidnieniem istnigjcych i potencjalnych zezwaledotycacych
mozliwosci  zagospodarowania.  Zaenia  dotyczce  maliwosci  okreslonego
zagospodarowania muszby¢ fizycznie maliwe, odpowiednio uzasadnione, prawnie
dopuszczalne, finansowo wykonalne i przytoczoneaosci w operacie szacunkowym, a
ich przygcie odbywa s w uzgodnieniu z wierzycielem. Wymagane jest omaovee
zagraenia i ryzyka procesu inwestycyjnego, ktore rzeoasza majtkowy w wycenie
uwzgkdnia (np. uzyskanie odpowiednich zezwiplep&nienia w realizacji, zmiany cen w
budownictwie, zmiany przepisow, zmiany stoép prooenich, maliwos¢ sprzeday lub
wynajmu nieruchomiei po okresie budowy).

5.4.1. Nalezy ustalt czy finansowany ddzie zakup gruntu niezabudowanego, czy
pozniejszy rozwaoj nieruchonsei. Sprawdzenia, zidentyfikowania i opisania wymaga
etap, na jakim znajdujegsrozpoczta lub planowana inwestycja na nieruchdmo
W szczegolnéci czy posiadane as odpowiednie pozwolenia i uzgodnienia
przewidziane prawem (np. miejscowy plan zagospadanta przestrzennego,
decyzje o warunkach zabudowy, decyzje daigez pozwolenia na buday
Wszelkie uwagi i ujawnione zastrania przedstawia v operacie szacunkowym.

5.4.2. Rzeczoznawca mgkowy okrela wartgé rynkowa nieruchoméci w nasgpujacych
okolicznaciach:

- wedtug stanu i cen na daigvyceny,

- wedtug stanu po zakozeniu jej zaktadanego rozwoju, przy zagniu jego
realizacji w proponowanym ksztaicie i okienym czasie, wynikagym z
dokumentacji technicznej i prawnej oraz po otrzymamformacji od
wierzyciela o akceptacji okilnego trybu i sposobu rozwoju nieruchaitio
wyceny dokonuje giwedlug cen z daty wyceny i stanu nieruchéongo
zakaiczeniu jej rozwoju.

5.4.3. Nazadanie wierzyciela lub kiedy wymaga tego petyj sposéb wyceny, natg
oszacowa koszty niezhdne do poniesienia, aby zakay proces rozwoju, ktéremu
ma podlegé nieruchomé¢. Kalkulacja kosztow powinna byoparta o dokumentag]
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wykonawca, techniczn i/lub przetargow inwestora, j&li taka dokumentacja
istnieje. W kadym przypadku powinna Byadekwatna do realiéw rynku lokalnego.

5.4.4. W przypadkach, gdy wycenie podlega nierougé w trakcie budowy lub rozwoju,
rzeczoznawca makowy maze, na zyczenie wierzyciela, w miar swoich
kompetencji, w ramach dodatkowe] ustugi, wykéranaliz wrazliwosci. Analiza
pozwoli na petniejsz ocery ryzyka przygcia konkretnej nieruchondoi jako
zabezpieczenia wierzytelfm. W ramach tej analizy nalg przedstawd wrazliwosé
wartcsci  nieruchoméci wycenianej na zmiany parametrow woepwych,
wplywajacych na ¢ wartcsc.

5.5Nieruchomasci zwykle wyceniane na podstawie ich potencjatlu gospodarczegiakie jak
np.: hotele, stacje paliw, szpitale/przychodniegkszaé nieruchoméci wykorzystywanych
w celach wypoczynkowych/rekreacyjnych — moby¢ wyceniane metad zysku, na
podstawie ostrmej oceny maliwosci utrzymania dochodéw na poziomie wynd@jm z
danych o dochodach uzyskiwanych z szacowanej remcci i z nieruchoméci
podobnych. Nie uwzgtnia st elementu okrdanego, jakogoodwill, ktéryzwiazany jest z
operatorem posiadglym wigksze ni przecetne umiegtnosci zaradcze. W przypadku
takich nieruchom¢ri naley zaznaczy w operacie szacunkowym rmwosé zaistnienia
réznicy w wartgci pomkdzy sytuacj, w ktorej dany podmiot dulzie kontynuowat
prowadzenie dziataldoi gospodarczej, a sytuacy ktorej:
a. dziatalné¢ zostanie zakirzona,
b. zostaazlikwidowane zapasy,
c. zostg cofnigte lub zagraone licencje/atesty/certyfikaty, umowy franczajsing
zezwolenia itp. ,
d. pojawi sig inne okolicznéci mapce negatywny wptyw na wyniki
finansowe osigane w przyszkei z dziatalndci gospodarczej prowadzonej na
nieruchoméci.

5.6 Rzeczoznawca majtkowy

5.6.1. Cel i zakres zlecenia manaczenie zaréwno dla rzeczoznawcy atkawego, jak i
dla odbiorcy jego ustug. Elementy ryzyka lsezpdrednio zwiyzane z wycen dla
celow zabezpieczenia wierzytektqy co powoduje,ze ostranos¢ dla tego celu
wyceny jest szczegdlnie istotna.

5.6.2. Z powodu szczegdblnego charakteru celu wycdiy potrzeb zabezpieczenia
wierzytelngci szczegoélnie wane jest, aby rzeczoznawca atkpwy byt osola
niezalena i dysponowat odpowiednim dwiadczeniem w wycenie danego rodzaju
nieruchomeci badz miat mazliwos¢ skorzystania z doradztwa w tym zakresie.

5.7.Sprzedaz wymuszona lub ograniczony okres eksponowania namiku
W przypadku wymogu okgéenia wartdci przy zat@geniu sprzeday wymuszonej lub
przeprowadzenia likwidacji, lub z ograniczeniem dw okresu, w ktorym ma ddj do
zbycia nieruchomgzi bedacej zabezpieczeniem wierzytektg nalezy postpowa zgodnie
z zasadami opisanymi w standardzie KSWP.2 ,Wartonierynkowe”. Do czasu
uchwalenia standardu KWSP 2 ,Waitonierynkowe” naley w tym zakresie opietasi¢
na zapisach zawartych w Mizynarodowych Standardach Wyceny (IVS) opracowany
przez Medzynarodowy Komitet Standardow (IVSC).
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6. Odejscie od Zastosowania
Wszelkie oddjcia od postanowie niniejszego standardu musdy¢ zgodne z warunkami
podanymi w standardzie — KSWP.3 ,Operat szacunkowy”

7. Opracowania i obowpzywanie Standardu
7.1. Zalozenia do standardu wykonat Jerzy Adamiczka, a opvan@ standardu powstato w
ramach prac Komisji Standardow PFSRM i zespotu ZBRBktadzie: Jan Konowalczuk,
Jerzy Adamiczka, Jerzy Dydenko, Jerzy Filipiak, ysztof Grzesik, Radostaw Gaca,
Magdalena Matecka — Pilujska, Jan Mickiewicz, Javb&t Nowak, Mirostaw Osski,
Jarostaw Strzessagki, Michat Wydra i SabinZrdobek.

7.2. Standard powstat przicistej wspotpracyrodowiska rzeczoznawcow nmadjowych ze ZBP
i przedstawicielami bankéw dziadalych w Polsce.

7.3.Komisja Standardow Zawodowych w skiadzie: Jan Kceloruk, Jerzy Adamiczka, Jerzy
Dydenko, Jerzy Filipiak, Krzysztof Grzesik, Radest&aca, Mirostaw Osgski, Jarostaw
Strzeszyiski i SabinaZrébek przygta ostateczpwersg Standardu.

7.4.Standard zostat uchwalony do wilaia przez RagKrajowa PFSRM na posiedzeniu w
dniu 26 czerwca 2007 r. i wdzony jako Krajowy Standard Wyceny Specjalistyczmy3
(KSWS 3) do zbioru Powszechnych Krajowych Zasad &yqd PKZW).

7.5. Standard obowruje od dnia ...l

8. Klauzula o uzgodnieniu.
Stosownie do art. 175 ust. 6 ustawy z dnia 21 siarp997 r. 0 gospodarce nieruchdaiami w
brzmieniu nadanym ustawz dnia 28 listopada 2003 r. 0 zmianie ustawy opgdarce
nieruchoméciami oraz o zmianie niektorych ustaw (Dz. U. 2004 Nr 141, poz. 1492)
niniejszy Standard w dniu . zostal uzgodniony z Ministrem
Budownictwa.

Warszawa, dnia 26 czerwca 2007 r.
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