STANDARD IV4

WYBRANE OGRANICZONE
PRAWA RZECZOWE 1 ZOBOWIAZANIOWE
ZASADY WYCENY

1. Zasady ogolne

1.1.

Przedmiotem standardu jest okre$lenie wpltywu ograniczonych praw
rzeczowych 1 praw zobowiazaniowych na warto$¢ rynkowa nieruchomosci
oraz okreslenie warto$ci nastgpujacych praw:

a) uzytkowania,

b)
c)
d)
e)
f)
g)

stuzebnos$ci gruntowej 1 osobistej,
hipoteki,

dzierzawy,

najmu,

uzyczenia,

renty i dozywocia.

1.2. Standard niniejszy stosuje si¢ odpowiednio do okreslania wartoSci innych
praw pozostajacych w zwiazku z nieruchomoscia.

1.3.

1.4.

1.5.

Czynnikami, ktére moga mie¢ wplyw na warto§¢ wycenianego prawa,
wynikajacymi z tresci i charakterystyki prawa, sa w szczegolnosci:

dopuszczalno$¢ przeniesienia prawa na inng osobg (zbywalno$¢) 1
mozliwos$¢ obcigzenia prawa w szczegdlnosci hipoteka, zastawem lub
uzytkowaniem (obcigzliwos$¢ prawa),

zakres ingerencji uprawnionego w prawa wiasciciela,

terminowos¢ prawa,

sposéb ujawnienia prawa,

zakres ochrony prawa.

Przy dokonywaniu wyceny z uwzglednieniem zasad przewidzianych w
niniejszym standardzie rzeczoznawca majatkowy winien uwzgledni¢, ze
prawa, o ktorych mowa w punkcie 1.1 moga wptywac, w wigkszym lub
mniejszym stopniu na warto$¢ nieruchomos$ci, obnizajac t¢ wartosc,
podwyzszajac ja lub tez nie mie¢ na nig istotnego wplywu.

W zwiazku z okre§laniem wartosci prawa rzeczoznawca majatkowy (na
zadanie zamawiajacego) moze wyrazi¢ opini¢ na temat celowosci



ustanowienia prawa, zmiany jego tresci lub zniesienia prawa. Opinia ta nie
stanowi operatu szacunkowego.

1.6. OkreS$lenie warto$ci  ograniczonych praw rzeczowych 1 praw
zobowiazaniowych rzeczoznawca majatkowy winien poprzedzié
zebraniem wszelkich niezbednych danych do okreslenia warto$ci
nieruchomosci obciazonej oraz danych i informacji, co do okreslenia
warto$ci wycenianych praw.

1.7.  Przy okreslaniu wpltywu ograniczonych praw rzeczowych lub praw
zobowigzaniowych na warto$¢ nieruchomosci lub okreslaniu wartosci tych
praw w szczegdlnosci nalezy uwzgledni¢ nastepujace informacje:

a) o aktualnym stanie prawnym nieruchomosci,

b) o uwarunkowaniach prawnych gospodarowania nieruchomos$ciami,

¢) o cenach uzyskiwanych w obrocie tymi prawami,

d) o wpisach w dziale III 1 IV Ksiggi wieczystej,

e) o innych warunkach majacych wptyw na warto$¢, np.: dlugos$¢ zycia,
ceny skupu ptodow, wielko$¢ plonow, ceny paliw.

1.8.  Zrédtami informacji przedstawionych w punkcie 1.7 sa:

a) zrédla obligatoryjne — ewidencja gruntéw 1 budynkoéw, dokumenty
prawne, miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, wywiad
terenowy,

b) zrodia fakultatywne — ewidencja uzbrojenia podziemnego, mapa
zasadnicza, dokumentacja techniczna obiektu, analizy rynku,
informacje wtadcicieli, katalogi cen materiatow, dokumentacja le$na

1tp.

1.9. W przypadku, gdy przedmiotem wyceny sa prawa zbywalne, okresleniu
podlega ich warto$¢ rynkowa. Przy wycenie nieruchomos$ci obciazonej
prawami niezbywalnymi okres$leniu podlega wytacznie ich wplyw na
warto$¢ rynkowa nieruchomosci. Gdy brak jest mozliwo$ci okreslenia
wplywu niezbywalnego, ograniczonego prawa rzeczowego na warto$¢
nieruchomosci, wartos¢ tego prawa moze by¢ okreslona poprzez
uwzglednienie kosztow jego uzyskania, w tym migdzy innymi kosztow
sporzadzenia dokumentacji geodezyjnej i zawarcia umowy.

2. Uzytkowanie.

2.1.  Dokonujac wyceny warto§ci prawa uzytkowania ustanowionego na
nieruchomosci lub jej czgs$ci nalezy uwzgledni¢, wynikajacy z umowy



2.2.

2.3.

2.4.

pomigdzy wlascicielem nieruchomosci a uzytkownikiem, zakres ich
stosunkow wzajemnych oraz ich wzajemnych roszczen (np. uzytkowanie
catej nieruchomosci lub jej czegsci, pobieranie wszystkich lub okreslonych
pozytkéw, roszczenia o dokonanie nakladow na rzecz objeta
uzytkowaniem np. zwiazanych z naprawieniem szkody oraz roszczenie o
zwrot naktadow).

Rzeczoznawca majatkowy decyduje o przyjetym sposobie wyceny prawa
uzytkowania uwzgledniajac zasady ogélne, a ponadto szczegdlne
uwarunkowania wynikajace z:

a) zakresu uzytkowania, np. ograniczonego przez Wwylaczenie
oznaczonych pozytkdOw rzeczy oraz ograniczenie do czgsci
nieruchomosci,

b) czy, jakie i jak dlugo wiasciciel nieruchomos$ci obciazonej ponosi
cigzary lub uzyskuje ewentualne korzysci,

c) czy, jakie ijak dlugo uzyskuje korzysci uzytkownik nieruchomosci.

Warto$¢ prawa uzytkowania moze by¢ okreslona przy zastosowaniu
podejscia dochodowego, metody inwestycyjnej, techniki dyskontowania
strumieni pieni¢znych (DCF). W komentarzu do Standardu zamieszczono
uwagi do tego podejscia.

Rzeczoznawca majatkowy moze okresli¢ rowniez wptyw uzytkowania na
warto$¢ rynkowa nieruchomosci. Jezeli uzytkowanie jest ustanowione na
czes$ci nieruchomosci nalezy uwzgledni¢ jego wplyw na warto$¢ rynkowa
catej nieruchomosci.

2.A. Uzytkowanie nieruchomosci wykorzystywanych jako pracownicze ogrody
dzialkowe.

2.5.

Przedmiotem operatow szacunkowych sporzadzanych dla nieruchomosci
wykorzystywanych jako pracownicze ogrody dziatkowe w rozumieniu
ustawy z dnia 6 maja 1981 r. o pracowniczych ogrodach dziatkowych
(Dz.U. 2 1996 1. Nr 85, poz. 390 z p6zn. zm.) moga by¢:

a) prawo uzytkowania gruntow Polskiego Zwiazku Dziatkowcow,
wykorzystywanych na cele podstawowych urzadzen pracowniczego
ogrodu dziatkowego, przeznaczonych do wspolnego korzystania przez
uzytkownikow dziatek,

b) prawo uzytkowania dziatek ustanowione przez Polski Zwiazek
Dziatkowcow na rzecz oséb fizycznych,

c) prawo uzytkowania dzialek ustanowione w drodze umowy
cywilnoprawnej zawartej w formie aktu notarialnego na gruntach



2.6.

2.7.

d)

g)

znajdujacych si¢ w uzytkowaniu wieczystym Polskiego Zwiazku
Dziatkowcow,

urzadzenia pracowniczego ogrodu dziatkowego przeznaczone do
wspolnego korzystania przez uzytkownikow dziatek, stanowiace
wlasnos$¢ Polskiego Zwiazku Dziatkowcow,

nasadzenia, urzadzenia 1 obiekty znajdujace si¢ na dzialkach
stanowiace wlasnos¢ ich uzytkownikow,

koszty zalozenia nowego ogrodu 1 odtworzenia urzadzen
likwidowanego pracowniczego ogrodu dziatkowego,

okres$lenie wplywu na warto$¢ nieruchomosci prawa uzytkowania
dzialek przez ich uzytkownikéw oraz prawa uzytkowania gruntéw
przez Polski Zwiazek Dziatkowcow.

Zasad przewidzianych w niniejszym standardzie nie stosuje si¢ do wyceny
prawa uzytkowania wieczystego gruntdw przystugujacego Polskiemu
Zwiazkowi DzialkowcoOw na mocy art. 8 ust. 2 ustawy o grodach
dziatkowych.

Wycena w zwiazku z likwidacja pracowniczego ogrodu dziatkowego jako
obiektu statego.

2.7.1.

2.7.2.

Przy wycenie wykonywanej na potrzeby zwiazane z likwidacja
stalych ogrodow sporzadza si¢ operaty szacunkowe w celu:

a) okreslenia kosztéw zwiazanych z odtworzeniem urzadzen nowego
ogrodu w szczegélnosci budynkow 1 innych urzadzen oraz
zasiewOw, upraw 1 plantacji kultur wieloletnich oraz kosztow
doprowadzenia gruntu do stanu umozliwiajacego prawidtowe
korzystanie z niego w celu prowadzenia ogrodu dziatkowego,

b) okreslenia kosztéw zwiazanych z odtworzeniem urzadzen
likwidowanego ogrodu w szczegolnosci: budynkéw i innych
urzadzen oraz zasiewOw, upraw i plantacji kultur wieloletnich
przy uwzglednieniu stanu gruntu zwiazanego z prowadzeniem
ogrodu dziatkowego,

c) ustalania strat 1 odszkodowan za skladniki majatkowe
uzytkownikow dziatek, w tym za nasadzenia, urzadzenia i
obiekty oraz za urzadzenia stanowiace wlasnos¢ Polskiego
Zwiazku Dziatkowcow.

Przy wycenie sporzadzanej do celow zwiazanych z likwidacja statych
ogrodow uwzgledni¢ nalezy zarowno stan nieruchomosci



2.7.3.

2.7.4.

podlegajacej likwidacji jak 1 nieruchomosci przydzielonej jako teren
zastgpczy. Operat szacunkowy powinien okreslaé  wartos¢
nieruchomosci wedtug tego samego poziomu cen dla nieruchomosci
likwidowanej 1 terenu przydzielonego przy przyjeciu stanu z dnia
sporzadzania operatu. Przyjgcie innego stanu szacowanych
nieruchomosci wymaga wyraznego zaznaczenia i uzasadnienia.

Przy wycenie na potrzeby rozliczania nakltadow niezbgdnych do
odtworzenia urzadzen, w zwiazku z likwidacja ogrodéw
dziatkowych, stosuje si¢ wytacznie podejscie kosztowe.

Wycena na potrzeby ustalania strat i odszkodowan w zasiewach,
uprawach 1 plantacjach kultur wieloletnich, przy likwidacji ogrodu,
odbywa si¢ przy zastosowaniu odpowiednio zasad przewidzianych w
Standardzie V.4. Wycena nieruchomosci rolnych. Zastosowanie
podejscia kosztowego moze dotyczy¢ wylacznie okre§lania wartosci
nasadzen wieloletnich w okresie likwidacji w sytuacji, gdy wartos¢
okreslona w podejsciu kosztowym (metoda likwidacji) bedzie wyzsza
od uzyskanej w podejsciu mieszanym uwzgledniajacym utracone
plony.

2.8.  Przy okreslaniu wplywu prawa uzytkowania ogrodu dziatkowego na
warto$¢ nieruchomosci nalezy uwzgledni¢ w szczeg6lnosci:

a)
b)

c)

d)
e)

charakter ogrodu dziatkowego - czasowy lub staly,

tytut prawny do nieruchomosci posiadany przez Polski Zwiazek
Dziatkowcow - uzytkowanie lub uzytkowanie wieczyste,

tytut prawny do dzialki posiadany przez uzytkownika - uzytkowanie

jako ograniczone prawo rzeczowe lub uzytkowanie ogrodu,

stan nieruchomosci,
cel wyceny.

2.9. Okreslanie wartosci prawa uzytkowania ogrodu dziatkowego jako
ograniczonego prawa rzeczowego odbywa si¢ poprzez okreslenie wartosci
rynkowej lub odtworzeniowej tego prawa z uwzglednieniem:

a)
b)

©)
d)

tresci tego prawa,

stanu nieruchomosci nalezacych do Polskiego Zwiazku Dziatkowcow
a przeznaczonych do wspdlnego korzystania,

stanu nasadzen (drzew i innych roslin) i1 obiektow (budynkow 1 innych
urzadzen) stanowiacych wtasnos$¢ uzytkownika dziatki,

celu wyceny.



2.10.

Okreslanie warto$ci prawa uzytkowania ogrodu dziatkowego, nie
bedacego ograniczonym prawem rzeczowym odbywa si¢ zgodnie z pkt.
7.6. poprzez okreslenie wartoSci rynkowej lub odtworzeniowe] z
uwzglednieniem:
a) tresci tego prawa,
b) stanu nieruchomosci nalezacej do Polskiego Zwiazku Dziatkowcoéw a
przeznaczonej do wspolnego korzystania,
¢) stanu nasadzen (drzew i innych roslin) i obiektow (budynkow i innych
urzadzen) stanowia jego wtasno$¢ uzytkownika dziatki,
d) celu wyceny.

2.B. Uzytkowanie przez rolnicze spoldzielnie produkcyjne (uzytkowanie
wkladow gruntowych)

2.11.

2.12.

2.13.

Przy wycenie nieruchomo$ci wnoszonych jako wklady gruntowe do
rolnicze] spoétdzielni produkcyjnej nalezy uwzgledni¢ przepisy prawa
spotdzielczego stosujac do wyceny odpowiednio podejscie porownawcze
lub dochodowe, wedlug stanu nieruchomosci i poziomu cen z dnia
whniesienia.

Przy okreslaniu wptywu prawa uzytkowania wktadu gruntowego na
wartos$¢ nieruchomosci nalezy wzia¢ pod uwagg:

a) tre$¢ tego prawa okreslang w kodeksie cywilnym, uregulowania
statutu  spoldzielni oraz postanowienia umowy lub protokotu
wniesienia wktadu a w szczegdlnosci:

-terminowos¢,
-odptatnos¢,
-zasady 1 termin zwrotu,

b) stan nieruchomosci przy wnoszeniu wktadu, przy uwzglednieniu,
ktore z czg$ci nieruchomosci stanowia przedmiot uzytkowania oraz
ktére z budynkéw i innych urzadzen zostaly wzniesione przez
spoldzielnig, a takze, ktore z drzew i innych roslin wieloletnich
zostaly posadzone przez spotdzielnig,

c) zakres dokonanych zmian (naruszen) substancji wktadu gruntowego
oraz zmiany jego przeznaczenia zwigzanego z realizacja zadan
spoldzielni, z tym jednak, Ze nalezy zbada¢ zgodno$¢ tych zmian ze
statutem spotdzielni 1 umowa (protokotem) wniesienia wkiadu
gruntowego.

Wycena sporzadzana na potrzeby rozliczen zwigzanych ze zwrotem w
naturze wktadow gruntowych, ktérych wartos¢ ulegla zmianie w zwiazku
z dziataniami spoldzielni, winna uwzglednia¢ stan nieruchomosci z dnia



2.14.

wniesienia wktadu i1 stan z dnia zwrotu, oraz ceny z dnia sporzadzania
operatu. Przyjecie innego poziomu cen wymaga wyraznego zaznaczenia i
uzasadnienia.

Rzeczoznawca majatkowy sporzadza opini¢ o wartosci rzeczy ruchomych
wnoszonych jako rownowaznik okreslonego wktadu pienigznego w postaci
inwentarza zywego, pasz, materialu siewnego, urzadzen, maszyn i
narzedzi przy uwzglednieniu przydatnosci we wspdlnym gospodarstwie,
wedtug stanu i poziom cen rynkowych z dnia wniesienia.

3. Sluzebnosci.

3.1.

3.2.

3.3.

3.4.

Okreslajac  przedmiot wyceny rzeczoznawca majatkowy powinien
sprecyzowac rodzaj stuzebnosci (gruntowa lub osobista) oraz okresli¢ stan
prawny nieruchomosci (obciazonej 1 wladnacej oraz wskazaé, kto jest
uprawniony do korzystania ze stuzebnos$ci osobistej).

Nalezy powotac¢ si¢ na wpis w ksiedze wieczystej lub brak tego wpisu oraz
wskaza¢ inny dowdd istnienia tego prawa (np. umowa o ustanowienie
stuzebnos$ci lub stosowne orzeczenie sadowe albo decyzja administracyjna).

Rzeczoznawca majatkowy powinien okresli¢ tres¢ stuzebnosci, ktora moze
polegac¢ na tym, ze:

a) wilasciciel nieruchomosci wladnacej moze korzysta¢ w oznaczonym
zakresie z nieruchomosci obciazonej,

b) wlasciciel nieruchomos$ci obciazonej zostaje ograniczony w moznosci
dokonywania w stosunku do niej okreslonych dziatan,

c) wilascicielowi nieruchomos$ci obciazonej nie wolno wykonywac
okreslonych uprawnien, ktore mu wzgledem nieruchomosci wtadnacej
przystuguja na podstawie przepisow o treSci 1 wykonywaniu
wiasnosci.

Rzeczoznawca majatkowy powinien okres§li¢ w operacie szacunkowym:

a) na czym polega zmniejszenie uzyteczno$ci nieruchomosci obcigzonej
lub jej czesci 1 w jakim zakresie wpltywa to na zmniejszenie jej
wartosci,

b) jaki jest zakres stuzebnosci 1 sposob jej wykonywania.

Jezeli przedmiotem wyceny jest sluzebno$¢ osobista, rzeczoznawca
majatkowy powinien okresli¢ w czgsci opisowej, czy istnieje umowa, z
ktorej wynika, ze po $mierci uprawnionego sluzebno$¢ mieszkania
przystugiwa¢ bedzie dzieciom, matzonkowi Ilub innym nastgpcom
prawnym oraz czy uprawniony moze przyja¢c do wspdlnego
zamieszkiwania malzonka 1 maloletnie dzieci, czy prawo do



wspolzamieszkiwania moze dotyczy¢ innych osob. Istnienie takiej umowy
winno by¢ uwzglednione w dokonywanej wycenie.

3.5. Okreslajac cel wyceny rzeczoznawca majatkowy powinien sprecyzowac,
dla jakich potrzeb wykonuje wyceng, a w szczegdlnosci moze to dotyczy¢:

a)
b)

c)
d)

ustalenia wynagrodzenia z tytulu ustanowienia stuzebnosci,

ustalenia wynagrodzenia z tytulu zniesienia lub zmiany tresci
stluzebnosci,

ustalenie odszkodowania z tytulu wywlaszczenia nieruchomosci, na
ktorej ustanowiona jest stuzebnos¢ lub nieruchomosci wtadnace;,
okreslenia wartosci nieruchomosci wtadnacej lub obciazone;.

3.6. Rzeczoznawca majatkowy decyduje o przyjetym sposobie wyceny prawa
stuzebno$ci, majac na uwadze:

a)
b)
©)
d)
e)

cel wyceny,

odpowiednie przepisy prawa,

rodzaj dostgpnych informacji,

okres, na ktory zostata ustanowiona stuzebnos¢,
zakres ustanowienia stuzebnosci.

3.7. Przy okreslaniu wptywu stuzebnos$ci gruntowej na warto$¢ nieruchomosci
wladnacej rzeczoznawca majatkowy uwzglednia nastepujace okolicznos$ci:

a)
b)

czy, jakie 1 jak dlugo wtasciciel nieruchomosci obciazonej ponosi
cigzary lub uzyskuje korzysci,

czy, jakie 1 jak dlugo uzyskuje korzysci witasciciel nieruchomosci
wladnace;.

3.8.  Okres$lenie wartosci prawa stuzebnosci.

3.8.1.

3.8.2.

Jezeli na rynku lokalnym zaobserwowano transakcje ustanawiania
lub znoszenia albo zmiany tresci stuzebnosci warto§¢ mozna okresli¢
na podstawie analizy umow notarialnych oraz orzeczen sadowych z
uwzglednieniem elementdw cenotworczych wplywajacych na
warto$¢ poréwnywanych nieruchomosci i praw.

Przy okresleniu warto$ci stuzebnos$ci, warto$¢ stuzebnos$ci mozna
okresli¢ jako rdéznicg pomigdzy wartoscia rynkowa nieruchomosci
bez ustanowionej sluzebnosci 1 warto$cia rynkowa nieruchomosci z
ustanowiong sluzebnoscia:

Ws = W1 - Wz
w ktorym:
W — warto$¢ prawa stuzebnosci,



3.8.3.

3.84.

W, — wartos$¢ rynkowa nieruchomosci bez ustanowionej
shuzebnosci,

W, — warto$¢ rynkowa nieruchomosci z ustanowiona
stluzebnoscia.

Przy okre$laniu warto$ci rynkowej nieruchomosci w podejsciu
porownawczym nalezy uwzgledni¢ ograniczenie mozliwosci
zabudowy (np. wezszy front budynku, konieczno$¢ zmiany projektu -
inny ksztalt budynku). Przy okreslaniu warto$ci rynkowej
nieruchomosci w podejsciu dochodowym dla nieruchomosci rolnych
nalezy uwzgledni¢ brak mozliwosci uzyskiwania plonoéw lub
ograniczenie wysokosci plonow z czgsci gruntu objgtej stuzebnoscia
(np. shuzebno$¢ przepgdu bydta, stluzebno$¢ dojazdu sprzetem
rolniczym, stuzebno§¢ polegajaca na zakazie poglgbiania rowow
melioracyjnych lub zakazie wprowadzenia okre§lonych rodzajow
roslin).

Przy okreslaniu wartosci rynkowej nieruchomos$ci w podejsciu
dochodowym dla  nieruchomos$ci  zurbanizowanych nalezy
uwzgledni¢ przy okre§laniu wartosci rynkowej nieruchomosci
obciazonej prawem stuzebnos$ci nastepujace czynniki:

a) mozliwo$¢ uzyskiwania nizszych dochodéw z nieruchomosci
(w tym nizszych stawek czynszu lub ograniczenie dochodow
pozaczynszowych, krotszy okres w roku uzyskiwania
dochoddéw),

b) mozliwo$¢ ponoszenia wigkszych strat z tytulu niepetnego
wykorzystania powierzchni oraz  wigkszych zaleglosci
czynszowych,

c) zwigkszenie wydatkow operacyjnych (np. na naprawy i
konserwacje, dostawe mediow, wywoz $mieci itp.),

d) zmiana wysokosci stopy kapitalizacji (wigksze ryzyko
nieuzyskania dochodu).

W przypadku, gdy stuzebnos¢ drogowa nie wplywa na zmiang
walorow uzytkowych nieruchomosci, warto$¢ tej stuzebnosci,
stanowi¢ moze iloczyn powierzchni wykorzystywanego gruntu i
warto$ci rynkowej jednostki powierzchni gruntu nieruchomosci
obciazonej, z uwzglednieniem innych elementow majacych wpltyw na
warto$§¢ wycenianego prawa.

Okreslenie tej wartosci nastgpuje wedtug ponizszego wzoru:

Ws=PxCxK
w ktorym:
Ws — warto$¢ prawa stuzebnosci drogowe;j



3.8.5.

3.8.6.

3.8.7.

3.8.8.

P — powierzchnia gruntu zajetego na droge w m?,

C — wartos¢ rynkowa jednostki powierzchni gruntu
nieruchomosci obciazonej,

K — wspotczynnik uwzgledniajacy inne elementy
wplywajace na warto§¢ szacowanego prawa (np. czy z
drogi objgtej stuzebnoscia korzysta tylko wiasciciel
nieruchomosci wiladnace; czy réwniez wiasciciel
nieruchomosci obciazonej oraz inne osoby; jaka jest
czestotliwos¢ przejazdu i przychodu np. dojazd do
domu jednorodzinnego lub motelu, rodzaj pojazdéw
korzystajacych z drogi np. samochody i pojazdy
rolnicze, ucigzliwosci zwiazane z ustanowieniem
stuzebnosci np. dojazd do zbiornika bezodptywowego
— szamba). (Wartos¢ tego wspotczynnika moze wynosié
od0do 1)

Przy okreslenia warto$ci stuzebno$ci gruntowej mozna uwzglednic:

a)  koszty zwiazane z ustanowieniem sluzebnos$ci np. budowy
drogi (utwardzenie nawierzchni), budowy studni, mostu,
ogrodzenia lub kosztéw rozbiorki ogrodzenia lub budynku,

b) koszty wprowadzenia nowych nasadzen ro$linnych Ilub
koszty wycinki drzew oraz optat zwiazanych z wycinka oraz
usuwaniem drzew 1 krzewow,

c) czynnik pertraktacji o udziat w pozytkach uzyskiwanych z
nieruchomosci wtadnace;j.

Warto$¢ wynagrodzenia z tytulu ustanowienia stluzebnosci powinna
by¢ okreslona jako $wiadczenie jednorazowe. Jednak na Zyczenie
zleceniodawcy moze by¢ okre§lona réwniez jako $wiadczenie
okresowe. Wynagrodzenie z tytulu ustanowienia stluzebnos$ci moze
by¢ okreslone w kwocie pieni¢znej lub jako §wiadczenie niepieni¢zne
(np. wyrazone w decytonach zyta).

Warto$¢ prawa stuzebnos$ci (gruntowej 1 osobistej) moze by¢ takze
okreslona zar6wno przy zastosowaniu techniki kapitalizacji prostej
lub techniki dyskontowania strumieni pienigznych (DCF). W
komentarzu do Standardu zamieszczono uwagi.

Rzeczoznawca majatkowy moze takze okresli¢c wplyw stuzebnosci na
warto$¢ nieruchomos$ci obcigzonej, majac na uwadze, ze ma ona
wplyw na warto$¢ calej nieruchomosci, a nie tylko obciazonej nia
czesci. Dla okreslenia zmiany warto$ci nieruchomos$ci w zwiazku z



3.8.9.

4. Hipoteka.

ustanowieniem prawa stuzebno$ci stosuje si¢ odpowiednio sposob
podany w punktach 3.8.413.8.7.

W zwiazku z okres$leniem warto$ci prawa stuzebnos$ci rzeczoznawca
majatkowy (na zadanie zamawiajacego) moze dokona¢ analizy, w
formie opinii, optacalnosci ustanowienia prawa shuzebnosci w
pordwnaniu z innym prawem rzeczowym (np. uzytkowaniem
wieczystym gruntu). Opinia ta nie moze stanowi¢ operatu
szacunkowego.

Istnienia obciazen hipotecznych nie uwzglednia si¢ przy okreslaniu wartosci
nieruchomosci, ale obciazenia te maja wpltyw na jej ceng oraz na jej pozycje na
rynku. Jezeli w ksigdze wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci stanowiace;j
przedmiot wyceny jest wpisana hipoteka obciazajaca t¢ nieruchomos¢,
rzeczoznawca majatkowy winien, w ramach analizy stanu prawnego zbadac,
jakie hipoteki sa wpisane do ksiggi wieczystej, na czyja rzecz i w jakiej

kwocie.

5. Prawa zobowigzaniowe.

5.1.  Rzeczoznawca majatkowy uwzglednia wptyw praw zobowiazaniowych na
wartos¢ nieruchomos$ci. Stosownie do celu wyceny moze okresli¢
samoistna warto$¢ tych praw.

W szczegolnosci przedmiotem wyceny moga by¢ nastepujace prawa:

a)

b)

d)

najem rozumiany jako oddanie nieruchomos$ci lub jej cze$ci do
uzywania na czas oznaczony lub nieoznaczony za zaplata
odpowiedniego czynszu,

dzierzawa rozumiana jako oddanie nieruchomosci lub jej czesci do
uzywania 1 pobierania z niej pozytkOw na czas oznaczony lub
nieoznaczony za zaptata uméwionego czynszu,

uzyczenie rozumiane jako oddanie nieruchomosci lub jej czgsci do
bezptatnego uzywania na czas oznaczony lub nieoznaczony,
dozywocie rozumiane jako zobowijzanie nabywcy w zamian za
przeniesienie wlasno$ci nieruchomosci, lub jej czgsci, do
zaspokojenia potrzeb zbywcy lub jego osob bliskich, wynikajacych z
umowy.

5.2.  Okreslajac  przedmiot wyceny rzeczoznawca majatkowy powinien
sprecyzowac¢ rodzaj prawa zobowiazaniowego oraz okresli¢ stan prawny
nieruchomosci obciazonej tym prawem, a takze wskaza¢ osoby bedace
stronami umowy zobowigzaniowe;j.



5.3.

54.

5.5.

5.6.

Nalezy powotac¢ si¢ na wpis w ksigdze wieczystej lub brak tego wpisu oraz
wskaza¢ inny dowdd istnienia tego prawa np. decyzja administracyjna,
orzeczenie sadowe, umowa najmu, umowa dzierzawy, umowa uzyczenia,
umowa o dozywocie.

W  wycenie nalezy uwzgledni¢, wynikajacy z umowy pomigdzy
wlascicielem nieruchomosci 1 odpowiednio: najemca, dzierzawca oraz
bioracym w uzyczenie i dozywotnikiem zakres ich stosunkdéw wzajemnych
oraz ich wzajemnych roszczen.

Okreslajac cel wyceny rzeczoznawca majatkowy powinien sprecyzowac,

dla

jakich potrzeb wykonuje wyceng. Moze to mie¢ miejsce W

szczegblnosci dla:

a)
b)

c)

d)

g)
h)

ustalenia odszkodowania z tytulu przedwczesnego rozwigzania
umowy najmu, dzierzawy lub uzyczenia,

okreslenia wartoSci prawa dozywocia dla potrzeb zamiany na
dozywotnia rent¢ (np. w przypadku zbycia nieruchomos$ci obciazone;j
tym prawem),

ustalenia wysokos$ci czynszu z tytulu najmu lub dzierzawy oraz
okreslenia wartosci innych $wiadczen (np. sprzatania, ogrzewania,
WYWOZu nieczystosci itp.),

ustalenia wysoko$ci stawki czynszu dzierzawy wieloletniej jako
procentowego udzialu w warto$ci gruntu,

analizy optacalno$ci oddania gruntu w dzierzawe wieloletnia w
porownaniu z oddaniem gruntu w uzytkowanie wieczyste,

ustalenia wynagrodzenia z tytulu rozwiazania umowy lub zmiany
tresci umowy zobowiazaniowej,

ustalenia odszkodowania z tytulu wywtlaszczenia nieruchomosci, na
ktorej ustanowione jest prawo zobowigzaniowe,

okreslenie warto$ci nakladow na nieruchomo$¢ zwiazanych z
roszczeniami wynajmujacego lub najemcy,

ustalenia warto$ci rynkowej nieruchomos$ci obciazonej prawem
zobowiazaniowym (np. przy podziale masy spadkowej, przy
zniesieniu wspolwlasnosci, przy podziale majatku  wspdlnego
matzonkéw, przy udzieleniu kredytu bankowego, przy sprzedazy
nieruchomosci itp.).

W komentarzu do Standardu okreslono jakie czynniki, w zalezno$ci od
celu wyceny, rzeczoznawca majatkowy moze bra¢ pod uwage okreslajac
warto$ci praw zobowiazaniowych (w tym prawa najmu, dzierzawy,
uzyczenia 1 dozywocia) oraz wplyw tych praw na nieruchomos¢.

Okres$lanie wartosci praw zobowiazaniowych.



5.6.1.

5.6.2.

5.6.3.

5.6.4.

5.6.5.

Rzeczoznawca majatkowy decydujac o przyjetym sposobie wyceny
stosuje podejscie porownawcze, dochodowe 1 ewentualnie kosztowe
oraz mieszane.

Przy okreslaniu warto$ci prawa zobowiazaniowego oraz przy
okreslaniu  wplywu prawa zobowiazaniowego obciazajacego
wyceniang nieruchomos$¢ rzeczoznawca majatkowy powinien
uwzgledni¢ nastgpujace okolicznosci:

a) czy, jakie 1 jak dlugo wiasciciel nieruchomos$ci obciazonej
umowa zobowiazaniowa: wynajmujacy, wydzierzawiajacy,
uzyczajacy (komodant) ponosi cigzary lub uzyskuje
ewentualne korzysci,

b) czy, jakie 1 jak dlugo uzyskuje korzysci najemca, dzierzawca,
bioracy w uzywanie lub dozywotnik.

Warto$¢ prawa zobowigzaniowego moze by¢ okreslona w podejsciu
porownawczym w szczegolnosci jezeli na rynku lokalnym
zaobserwowano transakcje obejmujace nieruchomos$ci obcigzone
prawami zobowiazaniowymi 1 mozna okresli¢ - na podstawie analizy
uméw notarialnych oraz orzeczen sadowych - wptyw elementow
cenotworczych wynikajacych z zawartych umdéw na wartos¢
poréwnywanych nieruchomosci 1 praw.

Warto$¢ rynkowa prawa zobowigzaniowego mozna okresli¢ jako
réznice pomigdzy warto$cia rynkowa nieruchomosci nieobciazonej
prawem zobowigzaniowym 1 wartoscia rynkowa nieruchomosci
obciazona w/w prawem:

W,.=W; - W,
w ktorym:

W,. —warto$¢ rynkowa prawa zobowigzaniowego (m.in.:
najmu, dzierzawy, uzyczenia, dozywocia)

W, — warto$¢ rynkowa nieruchomosci nieobcigzonej prawem
zobowigzaniowym

W, —warto$¢ rynkowa nieruchomosci obciazonej w/w
prawem.

W szczegblnym przypadku warto§¢ rynkowa nieruchomosci
obciazonej prawem zobowiazaniowym mozna okresli¢ jako roznicg



5.6.6.

5.6.7.

5.6.8.

pomigdzy warto$cia rynkowa nieruchomos$ci nieobciazonej tym
prawem, a wartoscia rynkowa tego prawa.

Przy okre$laniu wartosci rynkowej nieruchomos$ci obciazone]
prawem zobowigzaniowym, w podejSciu porownawczym, nalezy
uwzgledni¢ jako cechy rynkowe m.in.: ograniczenie mozliwosci jej
alternatywnego wykorzystania np. rozbudowe¢ lub nadbudowe
obiektu, wprowadzenie nowej zabudowy oraz koniecznos¢
ponoszenia kosztow naktadow, ograniczenia zwiazane z uzyskaniem
przez wlasciciela nieruchomosci kredytu bankowego.

Przy okreslaniu wartosci rynkowej nieruchomosci rolnej obciazonej
(w calosci lub w czgSci) prawem dzierzawy, w podejsciu
dochodowym, nalezy, oprécz zasad zawartych w Standardzie V.5
uwzglednic:

a) poziom czynszoéw rynkowych oraz poziom czynszow wedtug
zapisu w umowie,

b) brak mozliwosci uzyskiwania pozytkéw (plondéw) lub
ograniczenie wysokosci pozytkdw z czg$ci gruntu obcigzone;j
prawem zobowiazaniowym w okresie trwania umowy,

c) w szczegolnosci przy okreslaniu wielkosci  wydatkow
operacyjnych nalezy uwzgledni¢ fakt, ze dzierzawca
obowiazany jest zwroci¢ przedmiot dzierzawy w takim stanie
w jakim powinien si¢ znajdowaé stosownie do przepisow o
wykonywaniu dzierzawy (czyli nalezy zwrdci¢ grunt z
zasiewami jezeli zwrot nastgpuje w okresie gdy wg zasad
prawidtowe] gospodarki zasiewy powinny by¢ dokonane).
Nalezy wigc oszacowaé np. wydatki na zakup ziarna,
nawozow, krzewoéw oraz koszty wykonania prac
agrokulturalnych.

Przy okreslaniu wartosci rynkowej nieruchomosci zurbanizowanej
obciazonej (w calosci lub w czeéci) prawem zobowiazaniowym, w
podejsciu dochodowym, nalezy uwzglednié¢, oprocz zasad zawartych
w Standardzie I11.6 nastepujace czynniki:

a) poziom czynszOw rynkowych oraz poziom czynszow wg
zapisu w umowie,

b) brak mozliwosci uzyskiwania dochodow lub uzyskiwania
nizszych dochodéw z nieruchomosci (w tym nizszych stawek
czynszu lub ograniczenie dochodoéw pozaczynszowych tj.
reklamy na budynku, anteny satelitarne montowane na dachu

itp.),



c)
d)

zawarte wczesniej korzystne umowy zobowiazaniowe (np. z
czynszem wyzszym od rynkowego),

zwigkszenie lub zmniejszenie wydatkow operacyjnych (np. na
naprawy 1 konserwacje, dostawg medidw, wywoz $mieci itp.)
w zalezno$ci od zapisu w umowie,

zmiana wysokos$ci stopy kapitalizacji (wigksze lub mniejsze
ryzyko nieuzyskania dochodu),

zastrzezenia w umowie dotyczace obowiazku uiszczania optat
z tytulu uzytkowania wieczystego, podatkow od
nieruchomosci oraz innych cigzarow zwiazanych 2z
wlasnoscia.

5.6.9. Przy okresSlaniu warto$ci prawa dozywocia nalezy uwzglednié
odpowiednio wyzej opisane zasady, a takze dodatkowo:

a)
b)

©)
d)

g)

wiek osoby (lub oséb), na rzecz ktorej (lub ktorych)
ustanowione jest to prawo,

koszty utrzymania (m.in. wyzywienia, ubrania, mieszkania,
opatu, $wiatta) 1 leczenia (m.in. lekéw, sprzetu
rehabilitacyjnego) dozywotnika,

koszty pogrzebu 1 pochowku zgodnie ze zwyczajem
miejscowym,

zapisu w umowie czy dozywocie dotyczy innych oséb
bliskich zbywcy nieruchomosci,

gdy prawo dozywocia ustanowione jest na rzecz kilku oséb w
przypadku $mierci jednej z o0sO6b uprawnionych prawo
dozywocia powinno by¢ odpowiednio zmniejszone (np.
obeijmowa¢ o jeden pokd) mniej, nizsze Swiadczenia
pienig¢zne), chyba ze potrzeby zmartego dozywotnika byly
mniejsze od potrzeb dozywotnika pozostajacego przy zyciu i
zachodza konkretne okolicznosci zwigzane z koniecznoscia
zazywania drogich lekéw, uzywania drogiego sprzetu
rehabilitacyjnego, specjalistycznej opieki medycznej itp.,
zobowiazania w stosunku do osob, wzgledem ktorych ciazy
na dozywotniku ustawowy obowigzek alimentacyjny (np.
roszczenie uznania umowy o dozywocie za bezskuteczna
przez dziecko dozywotnika urodzone po zawarciu umowy o
dozywocie),

mozliwo$¢ zamiany prawa dozywocia na rentg.

5.6.10.Wartos¢ prawa zobowigzaniowego w podejsciu dochodowym metoda
inwestycyjna moze by¢ okreslona zaréwno przy zastosowaniu
techniki kapitalizacji prostej jak tez techniki dyskontowania
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5.7.

5.8.

5.9.

strumieni pienigznych (DCF). W komentarzu do Standardu
Zamieszczono uwagi.

5.6.11.Jezeli wycena sporzadzana na potrzeby rozliczen zwigzanych ze

zwrotem nieruchomos$ci (np. przy umowie najmu, dzierzawy,
uzyczenia oraz dozywocia) powinno si¢ uwzglednia¢ stan
nieruchomosci z dnia wydania nieruchomos$ci oraz stan z dnia jej
zwrotu, a takze poziom cen z dnia sporzadzania operatu
szacunkowego. Przyjecie innego poziomu cen wymaga wyraznego
zaznaczenia 1 uzasadnienia.

5.6.12.Jezeli wycena obejmuje okreslenie wartosci nakladow poniesionych

na nieruchomosci, warto$¢ tych nakladow okresla si¢ zgodnie z
wlasciwymi przepisami.

W przypadku wyceny sporzadzanej dla potrzeb naliczenia optaty
skarbowej warto$¢ najmu oraz dzierzawy jest okreslana jako ,,warto$¢
swiadczen najemcy lub dzierzawcy” i ustalana za czas, na jaki zawarta jest
umowa. W przypadku najmu lokali - nie dluzej niz 5 lat, a gdy umowa
zawarta jest na czas nie okreslony - uwaza si¢ ze okres ten wynosi 10 lat.

Nalezy zauwazy¢, ze pojecie: wartos¢ swiadczen najemcy lub dzierzawcy
nie jest pojgciem tozsamym z czynszem, poniewaz obejmuje takze
ponoszone przez najemce lub dzierzawce podatki 1 inne cigzary zwigzane z
wlasnos$cia lub posiadaniem nieruchomosci lub jej czesci.

Rzeczoznawca majatkowy okreslajac wplyw obciazenia prawem
zobowigzaniowym na warto$¢ rynkowa nieruchomosci obcigzonej
powinien mie¢ na uwadze, ze ma ono wplyw na warto$¢ -calej
nieruchomosci, a nie tylko obciazonej nim czg$ci.

W zwiazku z okresleniem wartosci prawa zobowigzaniowego lub wptywu
tego prawa na warto$¢ nieruchomosci rzeczoznawca majatkowy (na
zadanie zamawiajacego) moze dokona¢ analizy oplacalnosci zawarcia
umowy zobowigzaniowej obciazajacej nieruchomo$¢ w pordéwnaniu z
dokonaniem innej czynno$ci prawnej np. sprzedazy nieruchomosci,
oddaniem w uzytkowanie wieczyste, wprowadzeniem nieruchomosci jako
wktadu rzeczowego (aportu) do spotki itp. Opinia ta nie stanowi operatu
szacunkowego.

Opracowania i obowigzywanie Standardu IV.4.
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6.2.

6.3.

6.4.

Szczegdtowe zatozenia do Standardu wykonat Zespol: Jerzy Dydenko,
Aleksander Fiutowski, Stanistawa Kalus, Stanistaw Kolanowski, Jan
Konowalczuk, Jarostaw Kubon, Monika Nowakowska, Y.ucja Wierzycka.

Komisja Standardow Zawodowych w sktadzie: Zygmunt Bojar, Ryszard
Cymerman, Krzysztof Grzesik, Zdzistaw Matecki, Tomasz Telega
rozpatrzyta 1 przyjeta projekt Standardu.

Standard zostal uchwalony przez Rade Krajowa PFSRM w dniu 9 grudnia
2002 r. 1 wlaczony do zbioru Standardow Zawodowych Rzeczoznawcow

Majatkowych jako opracowanie nowe.

Standard obowiazuje od dnia 1 lipca 2002 r.

Do daty wejScia w zycie Standard [V.4. posiada status zalecanego do
stosowania.

7. Zalacznik do Standardu.

Do Standardu opracowano Komentarz do Standardu IV.4.



