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POLSKA FEDERACJA STOWARZYSZEN RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

POWSZECHNE KRAJOWE ZASADY WYCENY (PKZW)

KRAJOWY STANDARD WYCENY SPECJALISTYCZNY NR 3

KSWS 3

WYCENA DLA ZABEZPIECZENIA
WIERZYTELNO SCI

1. Wprowadzenie i zakres standardu

1.1. Standard stosuje ¢siilekro¢ nieruchomé¢ stanowi lub bdzie stanowita zabezpieczenie
wierzytelngci, w szczegolngi przy udzielaniu kredytu, pgczki lub innego produktu
finansowego.

1.2.Zasady niniejszego standardu modgy¢ stosowane odpowiednio rownievowczas, gdy
wycena wykonywana jest w celu zabezpieczenia jakielgviek zobowizania istniejcego
lub mapcego zaistnieéw przyszidci pomidzy dowolnymi podmiotami.

1.3.Niniejszego standardu nie stosuje sido okrdlania bankowo - hipotecznej wasto
nieruchomeci chybaze przy ustalaniu bankowo - hipotecznej wéectonieruchoméci
wykorzystywana jest wargé rynkowa.

1.4.Zasady przedstawione w niniejszym standardzieznaostosowa odpowiednio do
szacowania innych skfadnikéw mienia, w przypadky gaap stanowé zabezpieczenie
wierzytelngci. Wykonupc wycere w celu zabezpieczenia wierzytefieg zawsze okrda
sig wartas¢ rynkowa i uwzgkdnia s¢ odrbne wymagania, wkaiwe dla przedmiotu
wyceny.

2. Definicje i zatozenia

llekro¢ w niniejszym standardziezywa sk w szczegolngri takich pogé jak: fizycznie maliwe,
operat szacunkowy, rzeczoznawcadtiawy, wartdé¢ odtworzeniowayartasé rynkowa, naley
przez nie rozumie pojecia zdefiniowane w przepisach prawa, a w szczegbine ustawie o
gospodarce nieruchorémami oraz standardach zawodowych.

2.1.llekro¢ w niniejszym standardziezyte jest pojcie ,wartas¢ nieruchomeci” - nalezy przez
to rozumi€ wartas¢ nieruchoméci jako przedmiotu prawa wiasém i innych praw do
nieruchomeci.

2.2.Podstaw wyceny do celow okg&onych w niniejszym standardzie stanowi waéto
rynkowa. Na zamodwienie wierzyciela lub zamawdago oprécz warkei rynkowej
przedmiotu wyceny, okéta sk dodatkowo wartéci nierynkowé lub wartdé
odtworzeniovy.

! Do czasu uchwalenia standardu KSWP 2 nyale tym zakresie opietssig na zapisach zawartych w dizynarodowych
Standardach Wyceny (IVS) - MSW 2 — Wadbnierynkowe jako podstawa wyceny, opracowanydepMidzynarodowy Komitet
Standardéw (IVSC).
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2.3. Rzeczoznawca m#gowy jednoznacznie wskazuje rodzaj ckamej wartdci, tak aby
wartas¢ nierynkowa lub wart@ odtworzeniowa nie byly béinie rozumiane jako warié
rynkowa.

3. Stosunek do standardéw rachunkowsci

Ze wzgkdu na odmienne cele wyceny operaty szacunkowe,zgimane na potrzeby
sprawozda finansowych, nie magby¢ wykorzystywane dla zabezpieczenie wierzytétno

4. Zastosowanie standardu

4.1.Przeprowadzar wyceny dla zabezpieczenia wierzyteitip rzeczoznawca nmakowy
powinien odnié sic do wymaga udostpnionych przez wierzycieli, a w szczegblnym
wypadku stwierdz, ktore z tych wymaga nie keda uwzgkdnione i zaznaczyto w
operacie szacunkowym.

4.2.Stosyjc zasady wynikace ze standardu KSWP 3 ,Operat szacunkowy”, rzetaoza
majtkowy powinien take ujawné w operacie szacunkowym poznane w trakcie szac@wani
nieruchomeéci okolicznaci ograniczajce jej przydatng: dla zabezpieczenia wierzytekon

4.3.0krdglanie wartdci naleey odr&ni¢ od szacowania ryzyka kredytowego. Szczegoétowa
interpretacja i analiza ryzyka, zyganego z przedmiotem zabezpieczeniazanby dla
rzeczoznawcy majkowego dodatkow czynndcia Iub przedmiotem odbnego
opracowania, nie stanoygego operatu szacunkowego. Ocena ryzyka,azamego z
zabezpieczeniem wierzytelfm na nieruchomii, naley w kazdym przypadku do
wierzyciela.

5. Wymagania szczegotowe

5.1.Nieruchomdci, stanowice zabezpieczenie wierzytelog mog wymag@  réznego
potraktowania z punktu widzenia procesu i procedyceny. Wycen mozna przeprowadzi
zgodnie z wewetrznymi uregulowaniami stosowanymi przez wierzyicieb ile
uregulowania te nieassprzeczne z przepisami prawa i PKZW.

5.2.Przy szacowaniu nieruchosw na potrzeby zabezpieczenia wierzytémanog wystpic¢
w szczegolngci, przypadki wskazane w punktach od 5.3 do 5.6.

5.3.Nieruchomdci inwestycyjne, zdefiniowane jako nieruchosoip ktore widciciel traktuje
jako zrédto przychodow z czynszow i/lub ktére utrzymujepesiadaniu ze wzgllu na
przyrost ich wartéci (definicja ta nie obejmuje nieruchodmd zajmowanych przez
wiasciciela), szacuje siodrebnie. W przypadku portfela takich nieruchainio przedmiotem
wyceny mae by dodatkowo nieruchondé traktowana tak, jakby miata bysprzedawana
jako czs¢ portfela inwestycyjnego. W takim przypadku rglevyjasni¢ réznice pomidzy
uzyskam wartascia nieruchomeci, wycenionej jako odbny przedmiot wyceny, a watitia
nieruchomeci potraktowanej jako &&¢ portfela inwestycyjnego.

5.4.Nieruchomdci zajmowane przez wdaiciela wycenia si przy zalaeniu, ze nieruchomét
jest wystawiona na sprzeddub oferowana do wynegia jako wolna (niezaja przez
wiasciciela). Wszelkie korzci niezwhzane z nieruchomdocia, a wynikajce z faktu
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zajmowania nieruchorndoi przez widciciela, powinny by oddzielone od wartai
nieruchomeci.

5.5.Nieruchomdci w trakcie budowy lub rozwoju (w tym grunt, nadkgm ma by lub na
ktorym jest realizowana inwestycja lub nieruchdmpodlegajca rozbudowie, ulepszeniu,
itp.) podlegas wycenie z uwzgidnieniem istnigicych i potencjalnych zezwale
dotycacych maliwosci zagospodarowania. Zakenia dotycace maliwosci okreslonego
zagospodarowania muszby¢ fizycznie maliwe, odpowiednio uzasadnione, prawnie
dopuszczalne, ekonomicznie optacalne i przytoczomatcci w operacie szacunkowym, a
ich przygcie odbywa si po uzgodnieniu z wierzycielem.

5.5.1. Nalezy ustalt, czy finansowany przez wierzycielaedzie zakup gruntu
niezabudowanego, czy fejszy rozwdj nieruchomgi. Sprawdzenia,
zidentyfikowania i opisania wymaga etap, na jakimajduje s¢ rozpoczta lub
planowana inwestycja na nieruchoftio W szczegolngi, czy posiadane as
odpowiednie pozwolenia i uzgodnienia przewidziamawgm (np. miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego, decyzje o warhnkeabudowy, decyzje
dotyczce pozwolenia na budan Wszelkie uwagi i ujawnione zastéamia
przedstawia giw operacie szacunkowym.

5.5.2. Rzeczoznawca mgkowy okrela wartgé rynkowa nieruchomeci:
- wedtug stanu i cen na daieryceny i/ lub odpowiednio
- wedtug stanu techniczno zyitkowego i zagospodarowania po za&peniu jej
zaktadanego rozwoju i cen na dzievyceny (przy zalgeniu rozwoju w
proponowanym ksztatcie w olfenym czasie).
Rdéznica pom¢dzy wyzej wymienionymi wartéciami nie mae by utazsamiana z
kosztami niezkdnymi do poniesienia w celu zaktzenia procesu rozwoju.

5.5.3. Nazadanie wierzyciela lub gdy wymaga tego petyj sSposOb wyceny natg
oszacowa koszty niezhdne do poniesienia, aby zakay proces rozwoju, ktéremu
ma podlegé nieruchomé¢. Kalkulacja kosztéw powinna byparta na dokumentacji
wykonawczej, technicznej i/lub przetargowej inweafojesli taka dokumentacja
istnieje. W kadym przypadku kalkulacja powinna dydekwatna do realiow rynku
lokalnego.

5.5.4. W przypadkach, gdy wycenie podlega nieruaonw trakcie budowy lub rozwoju,
rzeczoznawca makowy maze, na zamoéwienie wierzyciela lub zamawiggo, w
miarg posiadanych kompetencji, w ramach dodatkowej ushaykona analiz
wrazliwosci. Analiza pozwoli na peiniejgz ocere ryzyka przygcia konkretnej
nieruchomeci jako zabezpieczenia wierzytekod W ramach tej analizy nalg
przedstawd wrazliwos¢ wartasci nieruchoméci wycenianej na zmiany parametrow
wejsciowych, wptywajicych na ¢ wartcc.

5.6. Nieruchomgci zwykle wyceniane na podstawie ich potencjatlupgasrczego, takie jak:
hotele, stacje paliw, szpitale/przychodnie, nieambéci wykorzystywanych w celach
wypoczynkowych/rekreacyjnych, magby¢ wyceniane na podstawie ostngj oceny
mozliwosci utrzymania dochodéw na poziomie wynd@m z danych o dochodach
uzyskiwanych z dziatalrgi prowadzonej na nieruchosw bedacej przedmiotem wyceny i
z nieruchoméci podobnych. Nie uwzgtinia sé elementu okrdanego jako goodwillktory
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zwiazany jest z operatorem posiagtajm wigksze, nk przecgtne, umiegtnosci zaradcze.

W przypadku szacowania tego rodzaju nieruchmnmalery zaznacz§ w operacie

szacunkowym mdiwos¢ zaistnienia rénicy w wartgciach w sytuacjach gdy

kontynuowana &dzie dziatalné¢ gospodarcza, a sytuacjach, w ktérych:

a) dzialalné¢ zostanie zakirzona,

b) zostaj cofnicte lub zagraone licencje/atesty/certyfikaty, umowy franczejsing
zezwolenia itp.,

Cc) pojawa Sie inne okolicznéci mapce negatywny wplyw na wyniki finansowe
osihkgane w przyszikei z dziatalngci gospodarczej prowadzonej na nieruchécno

5.7.Rzeczoznawca majtkowy

Z powodu szczegoblnego charakteru wyceny na potrzadiyezpieczenia wierzytelfm
szczegoOlnie wane jest to, aby rzeczoznawca atkpwy byt osola niezalena i aby miat
odpowiednie déwiadczenie w wycenie tego rodzaju nieruchéono

5.8.Sprzedaz wymuszona lub ograniczony okres eksponowania namiu

W przypadku wymogu oks&enia wartdci, przy zalgeniu sprzeday wymuszonej lub
przeprowadzenia likwidacji, lub w przypadku ogca@nia dotyczcego okresu, w ktorym
ma dof¢ do zbycia nieruchonsaci bedacej zabezpieczeniem wierzytelog nalery
postpowa: zgodnie z zasadami opisanymi w standardzie KS\WWP 2

6. Odejscie od standardu

6.1. W uzasadnionych przypadkach rzeczoznawcaatk@yy maze odsipi¢c od regulacji
okreslonych w niniejszym standardzie. O¢gjs$twa wymagaj uzasadnienia, jednoznacznego
wskazania i ujawnienia regulacji standardu niexyagh zastosowania oraz oceny zgaamo
zastosowanych odgistw z przepisami prawa. Rzeczoznawcaatkajvy nie mae take
odshpi¢ od regulacji standardu w przypadkach, w ktorychgioby to doprowadzi do
wprowadzenia w ki odbiorcow lub spowodowa odegcie od zasady szczegdlnej
zawodowej starangoi i bezstronnéci oraz zasad etyki zawodowe;j.

6.2. Do wyceny na potrzeby niniejszego standardu ni¢a mastosowania zapisy pkt. 1.11.
KSWP 1 ,Warté¢ rynkowa i warté¢ odtworzeniowa”.

7. Opracowania i obowpzywanie Standardu

7.1. Zalozenia standardu przygotowat Jerzy Adamiczka, a apvanie standardu powstato w
ramach prac Komisji Standardow PFSRM w sktadzia: Kanowalczuk, Jerzy Adamiczka,
Jerzy Dydenko, Jerzy Filipiak, Krzysztof Grzesikad®staw Gaca, Magdalena Matecka -
Pilujska, Mirostaw Osiski, Jarostaw Strzessigki i SabinaZrobek oraz zespotu ZBP w
sktadzie: Tomasz Gryn, Jan Mickiewicz, Jan RobenvBk, Michat Wydra.

2 Do czasu uchwalenia standardu KSWP 2 #yalev tym zakresie opieta sic na zapisach zawartych w
Miedzynarodowych Standardach Wyceny (IVS) - MSW 2 —tdéai nierynkowe jako podstawa wyceny, opracowanych
przez Miedzynarodowy Komitet Standardéw (IVSC).
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7.2.Standard powstat przicistej wspotpracy Polskiej Federacji StowarzysRzeczoznawcow
Majatkowych ze Zwazkiem Bankow Polskich.

7.3.Komisja Standardow Zawodowych w skfadzie: Jan Kcadonuk, Jerzy Adamiczka, Jerzy
Dydenko, Jerzy Filipiak, Krzysztof Grzesik, Radest&aca, Mirostaw Osski, Jarostaw
Strzeszyiski i SabinaZrobek przygta ostateczwersg Standardu.

7.4.Standard zostat uchwalony do welaia przez RadKrajowa PFSRM na posiedzeniu w
dniu 26 czerwca 2007 r. i wdzony jako Krajowy Standard Wyceny Specjalistycrmy3
(KSWS 3) do zbioru Powszechnych Krajowych Zasad &vlyc(PKZW). Ostateczna tie
standardu zostata przyg na posiedzeniu Rady Krajowej PFSRM w dniu 12igiai 2007 r.

7.5.Standard obowruje od dnia 1 marca 2008 r. a od 1 stycznia 200&lecany jest do
stosowania jako nota interpretacyjna.

8. Klauzula o uzgodnieniu
Stosownie do art. 175 ust. 6 Ustawy z dnia 21 siarff997 r. o gospodarce nieruchdciami

(DzUz2004 r., nr 141, poz. 1492 1z 7p0 zmian.) niniejszy standard w dniu
.......................................... zostapodniony z Ministrem Infrastruktury.

Warszawa, dnia 12 grudnia 2007 r.
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