POLSKA FEDERACJA STOWARZYSZEN RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

POWSZECHNE KRAJOWE ZASADY WYCENY (PKZW)
KRAJOWY STANDARD WYCENY PODSTAWOWY NR 1

KSWP 1

WARTO SC RYNKOWA | WARTO SC ODTWORZENIOWA
1. Wprowadzenie

1.1. Celem niniejszego standardu jest przedstawiedefinicji wartgci rynkowej
I odtworzeniowej, a tate wyjanienie podstawowych pgj i wymaga dotyczcych
wspomnianych definicji oraz ich zastosowania w wyeaieruchomgci w sytuacji, gdy
cel wyceny wymaga okfkenia wartgci rynkowej i/lub odtworzeniowej.

1.2. Wartd¢ rynkowa przedstawia kwetpienkzna, ktdra mazna uzyska za nieruchomsg
sprzedawas na rynku w okolicznéciach spetniagjicych wymagania definicji wartai
rynkowej, podanej w niniejszym standardzie. Jejumienie nie jest uzat@ione od
faktycznego zawarcia transakcji w dniu, na ktorgrggdzona zostaje wycena.

1.3. Definicje wartéci rynkowej oraz wartéi odtworzeniowej wraz z ich interpretacjami,
przedstawione w niniejszym standardzie, stanomegralm, catcsc.

1.4. Przedstawione regulacje niniejszego standardotyczce wartdci rynkowej,
uwzgkdniaja odpowiednie regulacje zawarte wddzynarodowych Standardach Wyceny
(IVS), opracowanych przez Khzynarodowy Komitet Standardow Wyceny (IVSC),
w Europejskich Standardach Wyceny (EVS), opracowhngrzez Europejsk Grupe
Stowarzyszeé Rzeczoznawcow Maijkowych (TEGoVA) i w dyrektywach Unii
Europejskiej.

1.5. Przedstawione w niniejszym standardzie rg@zania dostosowane zostaty do aktualnego
stanu rozwoju krajowego rynku nieruchodop w tym do otoczenia instytucjonalno-
prawnego.

1.6. W celu okréenia wartréu rynkowej rzeczoznawca nagkowy powinien ustafi sposob
regajkorzystniejszego uzytkowania
meruchomém Uzytkowanle to mee stanowd kontynuacg aktualnego sposobu
uzytkowania lub mae polegé na innym sposobie jepytkowania.

1.7. Wyboru sposobu aytkowania nieruchomi@i dokonuje rzeczoznawca mtowy,
uwzgkdniajac przepisy prawa, cel wyceny, stan i przeznaczeieieichomeci oraz stan
rynku. Przygty do wyceny sposéb zytkowania musi by uzasadniony w operacie
szacunkowym w taki sposob, aby uiiwial wtasciwa interpretagi otrzymanego
wyniku.

1.8. Analiza wariantow sposobowzytkowania nieruchomii stanowi przedmiot ogbnego
opracowania. Po uzgodnieniu z zamawggn, operat szacunkowy m® jednak
zawierd taka analiz.

1.9. Jéli cel wyceny wymaga dodatkowych interpretacji dkaaej wartdci rynkowej
(dotyczcych np. sprawozdafinansowych, optat zazytkowanie wieczyste, optat za
trwaly zarad, podatkéw i innych optat publiczno-prawnych, wgesicze),

w operacie szacunkowym naje zamigci¢ dodatkowe wyjénienia, dotycace
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w-szezegohteh-przyjetyeh-uwarunkowa prawnychi-zatazea-wycenyz uwzgednieniem
regulacji zawartych w pkt 5 niniejszego standardu

1.10. Warté¢ rynkowa mae by okrelona przy zastosowaniu podeijp porownawczego,
podefcia dochodowego i podgia mieszanego z wykorzystaniem danych rynkowych
odpowiednich do zastosowanej metody wyceny, w ggimnesci dotyczcych cen,
dochoddw, stop zwrotu i kosztéw.

1.11. W szczegolnych przypadkach, przy uwdgleniu rodzaju nieruchomdoi i stanu rynku
nieruchomeci, wartg¢ odtworzeniowa, ok&ona w wyniku zastosowania poéep
kosztowego, mze by wykorzystana do celdéw, dla ktérych powinnaébgkreslona
wartas¢ rynkowa — jeeli realizacja metod i procedur przewidzianych tigo podejcia
oparta ledzie na danych i relacjach rynkowych zaréwno w edigniu do warti
rynkowej gruntu, jak i kosztow budowy oraz wymijacego zuaycia. Wartdé
odtworzeniowa nieruchondoi nie mae jednak b¥ utozsamiana z jej warkgia rynkowa,
gdyz wartcici te oznaczajodrebne kategorie ekonomiczne.

1.12. Przywcie wartdci odtworzeniowej, zamiast wakm rynkowej, mae dotyczy
nieruchomeéci zabudowanych oraz nieruchofod z innymi odtwarzalnymi cgciami
sktadowymi. Odnosi si¢ to maze do wycen na potrzeby rynkowe (np. sprzedgort)
nieruchomeci niewystpujacych lub rzadko wysgpujacych w obrocie rynkowym, dla
ktorych nie ma liczby danych rynkowych wystarezgch do okrélenia wartdci
rynkowej. Warunkiem koniecznym jest prggile do wyceny gruntu oraz zycia jego
czesci sktadowych parametréw opartych na danych rynkawy

1.13. Wykorzystujc podejcie kosztowe do okkgenia wartdci odtworzeniowej, zamiast
wartasci rynkowej, naley szczegdtowo uzasadnitakie postpowanie. W operacie
szacunkowym naly jednoznacznie wskaga ze wynikiem wyceny jest wargé
odtworzeniowa, podaprzyjete uwarunkowania prawne i zaknia wyceny oraz omowi
dane, na podstawie ktorych wakida zostata okidona.

1.14. W przypadku konieczéa poniesienia naktadow na przywrdcenie nieruch@nalo
stanu umaealiwiajacego korzystanie zgodne z jej przeznaczeniem, paze&acych
wartas¢, jaka nieruchomeé¢ miataby, gdyby te nakiady nie byly konieczne, w&ttte]
nieruchoméci maze by wyrazona liczba ujem#n Wyrazenie wartéci nieruchomeci
liczba ujemra wymaga uzasadnienia w operacie szacunkowym.

2. Zakres stosowania Standardu

KSWP 1 stosowany jest do oklania wartdci rynkowej i odtworzeniowej nieruchorém jako
przedmiotu prawa witasgo oraz innych praw do nieruchosa.

Definicje oraz interpretacje wafa rynkowej i odtworzeniowej nieruchorém mog dotyczy
takze innych sktadnikédw mienia szacowanych przez rzetaewcow majtkowych.

3. Definicja wartosci rynkowej (WR) i jej interpretacja
—3.1. Definicja wartéci rynkowej
3.1.12  Jeeli przepisy prawa nie stanawinaczej warté¢ rynkowa jest definiowana jako
.Szacunkowa kwotajaka w dniu wyceny mgna uzyska za-nieruchomé¢, zaktadajc-, ze
strony mag stanowczy zamiar zawarcia umowya ed siebie niezaime, dziatay z
rozeznaniem i pospuja rozwanie-, nie znajduj Sie w sytuacji przymusowejoraz uptyat
odpowiedni okres eksponowania nieruchdonma rynku”.
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3.1.2 Definicja wartgci rynkowej podana w 3.1.1 niniejszego standaedtizgodna z
definicjami wartdci rynkowej zapisanymi w Mdzynarodowym Standardzie Wyceny 1.
Wartcé¢ rynkowa jako podstawa wyceny oraz w Europejskian8ardzie Wyceny 1
Wartas¢ rynkowa.

3.2. Interpretacja definicji warkei rynkowej

3.2.1. Pojcie szacunkowa kwotadnosi s¢ do wyraonej w pienadzu ceny (zazwyczaj
w_miejscowej walucie) ptaconej za nieruchdhav transakcji rynkowej, kt@r
rozsdnie biogc, mazna uzyska w transakcji rynkowej w dniu wyceny, czyli w
dniu, na ktory warté& rynkowa zostata okéeona. Jest to najlepsza cena, kior
rozsidnie rzecz biaic, maze uzyska sprzedawca oraz najbardziej korzystna cena,
ktéra, rozsidnie rzecz biorc, zgodzi s zaptact kupupcy. Kwota ta nie dotyczy
ceny, ktora zostata podwszona lub obriona ze wzgldu na szczegdlne warunki
lub okoliczndgci, takie jak na przykiad sprzeda bonifikat.

3.2.2. Paicie w dniu wycenyznacza wymog aby olkdlena wartd¢ rynkowa byta widciwa
dla danego momentu w czasie , w dniu wyceny , azylniu ,na ktéry zostala okilena.

Szacunkowa kwota podana w operacie szacunkowym iedzedla stan rynku oraz
uwarunkowania istnigge w dniu wyceny, a nie w dniu wénéejszym lub péniejszym. W
definicji zaktada si takie jednoczesne zawarcie i wykonanie umowy spraeda
nieruchomeci.

3.2.3. Pagjcie kwota jalg mana uzyska oznacza ze wargd nieruchoméci jest
przewidywam cery po ktérej w dniu wyceny nw@ ona zostasprzedana a nie kwpt
gory okrelona lub faktycznie zaptacancer. Jest to hipotetyczna cena , za ktér dniu
wyceny mana zawrzé transaka odpowiadajca wszystkim wymogom definicji warkgi

rynkowe;j

3.2.4 Pogcie strony mag stanowczy zamiar zawarcia umowznacza 0soby kumgeqo
i sprzedajceqo , ktérzy chcdokond transakcji kupna /sprzegianieruchomeci i
ktérzy nie 8 zmuszeni do jej dokonania. Oklkenie to odnosi sido kupujcego,
ktéry nie jest nazbyt zdeterminowany, by dokbaakupu po jakiejkolwiek cenie.
Jest to nabyweca, ktory kupuje w realiach aktualnsméu i ktdry nie zaptaci ceny
wyzszej od aktualnej ceny na rynku. 8¢ to oznacza take osolg, ktéra nie jest
ani nazbyt gorliwa, ani zmuszona do sprzsdani gotowa czekkana uzyskanie
ceny, ktéra nie jest nitiwa do uzyskania na aktualnym rynku. Sprzedaj
majacy stanowczy zamiar zawarcia _umowy ma motywacbhy sprzeda
nieruchomeé¢ na warunkach rynkowych, za najlepsere, mazliwa do uzyskania
na wolnym rynku. Istnigce po stronie konkretnego wéaciela, kedacego zbywa,
uwarunkowania niegsbrane pod uwag poniewa sprzedajcy mapcy stanowczy
zamiar zawarciamowy oznacza typowego hipotetycznegoswaiciela.

3.2.5 Pogcie strony g od siebie niezal@e oznacza, strony, ktérych nigcky konkretny
lub szczeqgdlny stosunek, mmy sprawé, iz poziom ceny nie dnzie typowy dla
rynku. Zaktada s, ze transake zawieraj niezwnzane ze sapstrony, dziatajce
niezalenie od siebie.
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3.2.6. Pagcie strony dziatay z rozeznaniem i pasiujg rozwanie oznaczaze zardowno
zbywca, jak i nabywcaasrozsidnie rzecz biarc, poinformowani o charakterze i cechach
sktadnika mienia, jego aktualnym i potencjalnym wigystaniu oraz o stanie rynku w dniu
wyceny. Rozwa¢ ocenia si, uwzgkdniajac stan rynku w dniu wyceny, nie bigr pod
uwag: informacji uzyskanych paiej.

3.2.7 Pogcie strony nie znajduj Sie w sytuacji przymusowejznaczaze kada ze stron
transakcji dzy do jej zawarcia bez przymusu.

3.2.8 Pogcie uptyrgt odpowiedni okres eksponowania nieruchdonma rynku,0znacza
ze nieruchom& jest zaprezentowana na rynku w najbardziej odedmii sposoéb,
jezeli chodzi o maliwos$ci zbycia jej po najlepszej cenie, kiprozsidnie rzecz
biorac, mazna uzyska na warunkach zawartych w definicji waito rynkowe;.
Czas eksponowania m® skt zmieni& w zaleznosci od warunkéw rynkowych,
lecz _musi by wystarczaicy do tego, by stosowna informacja dotarta do
odpowiedniej liczby potencjalnych nabywcow. Zaklada, ze eksponowanie
nieruchoméci _na rynku odbywa si przed dat, na ktén okrelono wartgé

rynkows.
3.3. Zgodnie z ustawo gospodarce nieruchosuiami Definicja-wartaici-rynkowe)

wWartas¢ rynkowa nieruchoméci stanowi jej najbardziej prawdopodobna cenazliwa do

uzyskania na rynku-dniu-wyeeny przy przygciu nas¢pujacych zataen:

—  strony umowysa byty od siebie niezalae, nie dzialaja w sytuacji przymusowej oraz
Mmajaiaty stanowczy zamiar zawarcia umowy,

— uptymt czas niezbdny do wyeksponowania nieruchofoo na rynku i do
wynegocjowania warunkéw umowy.

342 Definicje wartgsci rynkowej z ustawy 0 gospodarce nieruchéonmalezy interpretowac
nastpujaco:

342.1. Pogcie jej najbardziej prawdopodobna cer@nacza wyrzong W pienadzu
(zazwyczaj w miejscowej walucie) kwotktora, rozsidnie biogc, mazna uzyska
w transakcji rynkowej w dniu, na ktéry wastorynkowa zostata okéeona. Jest to
najlepsza cena, ktgr rozgdnie rzecz bigre, mae uzyska sprzedawca oraz
najbardziej korzystna cena, kidrrozsdnie rzecz biarc, zgodzi s zaptact
kupujacy. Kwota ta nie dotyczy ceny, ktora zostata pozszpna lub obrbna ze
wzgledu na szczegdlne warunki lub okolicZop takie jak na przyktad sprzeda
z bonifikat.

2.3.13.4.2. Pogcie maliwa do uzyskania na rynkoznacza,a wartags¢ nieruchomeci jest
wielkoscia szacowan, a nie kwaoi z goryscisle okrelong lub faktycznie zaptacan
cem. Jest to hipotetyczna cena, za ktér dniu wyceny mena zawrzé transakaj

3.4.3. Pokcie okreslona z uwzgldnieniem cen transakcyjny@znacza ze wartgé
rynkowa mae by okreslona poprzez anakzcen rynkowych dotyecych
sprzeday podobnych nieruchondoi , rynkowych dochodéw i stép zwrotu z
podobnych nieruchondoi oraz rynkowych kosztéw.

KSWP 1 ,Wartd¢ rynkowa i warté¢ odtworzeniowa” — projekt zmian na RK PFSRikwietnia 2009 r.
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3.4.4. Pojcie strony umowy byly od siebie niezale — czyli strony, ktére zawarty
transakcje dotycce nieruchomsi przyjmowanych do wyceny jak i strony , ktore
beda zawieraly transake] dotyczca szacowane] nieruchordm  nie hczy
konkretny lub szczegdlny stosunek, mog sprawé, iz poziom ceny nie byt i nie
bedzie typowy dla rynku. Zaktadaesize transakej zawieraj niezwihzane ze sab
strony, dziatajce niezale¢nie od siebie.

3.4.5. Pajcie nie dziataty w sytuacji przymusowejczyli ze zarbwno kzda ze stron
zawartych transakcji miata jak i k@da ze stron ktéracdlzie zawierd transakai
ma _motywagj do jej zawarcia oraz, odpowiednio, nie byla i @et do niegj
zmuszona przez szczegoélne okolicmo Zawarcie transakcji bez przymusu
wymaga take przygcia zatgenia, ze zaréwno kupucy, jak i sprzedagy
nieruchomé¢ dziatap z rozeznaniem ze pos¢puja rozwanie. Przyjmuje s, ze
Sa oni wystarczajco poinformowani o charakterze i cechach przedntiainsakcii,
jego aktualnym i potencjalnym wykorzystaniu oragtanie rynku w dniu wyceny.
Ponadto zaklada ize kazda strona wykorzystuje te informacije, dzia¢awe
wlasnym interesie, oraze w sposéb rozway dazy do uzyskania najlepszej dla
siebie ceny. Rozwagocenia si, uwzgkdniajgc stan rynku w dniu wyceny,
nie bionc pod uwag informacji uzyskanych pginiej.

3.4.6. Pajcie miaty stanowczy zamiar zawarcia umowyznacza to zardbwno osgb
ktéra chciata dokorgazakupu nieruchonsgi i ktéra nie byta zmuszona do jej
kupna jak i osob ktéra chce dokortazakupu i nie jest do tego zmuszona.
Okreslenie to odnosi sido kupuicego, ktéry nie jest nazbyt zdeterminowany, by
dokona& zakupu po jakiejkolwiek cenie. Jest to nabywcarkkupuje w realiach
aktualnego rynku ktéry nie zaptaci ceny wagzej od aktualnej ceny na rynku.
Rzeczoznawca mgkowy nie mae przyjmowa nierealnych zatoen dotyczicych
warunkow panujcych na rynku ani tezaktada, ze wartgé¢ rynkowa jest wgksza
anizeli cena, ktég, rozsidnie rzecz biarc, mazna uzyské na rynku. Pajcie to
oznacza take osolg, ktéra nie jest ani nazbyt gorliwa, ani zmuszoogsprzeday,
ani_gotowa czekana uzyskanie ceny, ktéra nie jest siwa do uzyskania na
aktualnym rynku. Sprzedaly mapcy stanowczy zamiar zawarcia umowy ma
motywacg, by sprzeda nieruchomét na warunkach rynkowych, za najlepsz
cere, mazliwa do uzyskania na wolnym rynku, jakakolwiek bylaby t¢ena.
Istniejace po stronie konkretnego weaciela, kdacego zbywe, uwarunkowania
nie $ brane pod uwag poniewa sprzedajcy mapcy stanowczy zamiar zawarcia
umowy oznacza typoweqgo vitaciela.

3.4.7. Pojcie uptyngt czas niezédny do wyeksponowania nieruchoftiona rynku—
sformutowanie to oznaczae nieruchom& jest zaprezentowana na rynku
w najbardziej odpowiedni sposob,zgh chodzi o maliwosci zbycia go po
najlepszej cenie, ktgr rozadnie rzecz bigie, mazna uzyskad na warunkach
zawartych w definicji wartéci rynkowej. Czas eksponowania peose zmieniad w
zaleznosci od warunkéw rynkowych, lecz musi dwystarczajcy do tego, by
stosowna informacja dotarta do odpowiednie] liczattencjalnych nabywcow.
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Zaklada st, ze eksponowanie nieruchodw na rynku odbywa siprzed dat, na
ktéra okreslono wartgé rynkowa.

3.5. Warta¢ rynkowa nieruchoméci okresla sk bez uwzgtdniania kosztéw transakcji kupna
— sprzeday oraz zwizanych z 4 transakcj podatkow i optat. Informacja odpowiadeg
powyzszemu ustaleniu powinna byamieszczona w operacie szacunkowym.

3.6 Sposbbnajkorzystniejszegeptymatnegauzytkowania oznaczaajbardziel-prawdepedebne

wykorzystanie nieruchordoi, ktore jest fizycznie mdiwe, odpowiednio uzasadnione, prawnie
dopuszczalne, ekonomicznie optacalne i zapewceajnajwekszy wartg¢ wycenianegj
nieruchomeci.

3.65.1. Pogcie uzytkowaniefizycznie mgliwe oznaczaze cechy technicznozytkowe
nieruchoméci pozwalaj na osagniccie eptymalnegaalkorzystniejszegsposobu
uzytkowania. Ograniczenia fizyczne, wynike¢ w szczegolri@i z takich
czynnikdw, jak: ksztalt, powierzchnia, uksztattoveaterenu, dogpnas¢ medidw,
nosnos¢ gruntdw, stan techniczny i funkcjonalny zabudowyo powodowa, iz
wyceniana nieruchomdé bedzie nieprzydatna dla rozwanego dla niegj
uzytkowania.

3.75.2. Pogcie prawnie dopuszczalneznaczaze rozwaany sposob izytkowania jest
zgodny z prawem. Prawa ustanowione na nierucloina take ograniczenia
wynikajace z przepisow dotyggych w  szczegdlnmi: planowania
i zagospodarowania przestrzennego, ochragmgdowiska, ochrony przyrody,
ochrony zabytkow, ochrony gruntéw rolnych érgch, prawa budowlanego, mopg
wyklucza niektore sposobyaytkowania nieruchomiei.

3.75.3.  Analizymealiwosci fizycznychuzytkowania izgodndci z prawenpoprzedzaj
analiz optacalnaci ekonomiczney rozumieniu pkt 3.5.5.

3.75.4. SposoOb iytkowania, ktéry nie jest niiwy fizycznie lub, ktory nie jest
dopuszczalny prawnie, nie m® by rozwaany jako sposoObeptymalnego
najkorzystniejszegazytkowania.

3.75.5. Pogcie optacalngci ekonomicznej oznacza w szczegolfm, ze
nieruchomeg, przy przygtym do wyceny sposobiezytkowania, mae przynosi
dochéd rowny lub wiszy od sumy potrzebnej do pokrycia wydatkow
operacyjnych i zwrotu zaang@avanego kapitatu.

3.75.6. Sposoprymatnegenajkorzystniejszegazytkowania nieruchomiei inny niz
aktualny, w dniu wyceny nmie by przyjety do wyceny tylko wtedy, gdy istnieje
na rynku popyt na nabycie nieruchofoiodla tego sposobu jegzytkowania. Pod
uwag; nalezy wzia¢ takze konkurengj ze strony innych nieruchorém tak samo
lub podobnie aytkowanych.

2.6:63.7.7. SposObeptymalregenajkorzystniejszegaizytkowania nieruchomii moze
by¢ rozpatrywany oddzielnie dla gruntu, analizowanggko niezabudowany i
mozliwy do przystosowania do danego sposoliytkowania oraz oddzielnie dla
nieruchoméci, analizowanej jako nieruchortozabudowana.

2.6:63.7.8.  Przyjmupc do wycenyoptymalnynajkorzystniejsz\sposob aytkowania inny
niz aktualny, nalgy przedstawd w operacie zatgenia, w szczegolrioi dotyczice
czasu, po ktérym nieruchorto moze uzyska nowy sposob iytkowania oraz
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wymienic podstawowe warunki, od ktérych zajewprowadzenie tego sposobu
uzytkowania.

2:4. Definicja wartosci odtworzeniowej (WO) i jej interpretacja

4.1. Jeeli przepisy prawa nie stanawiinacze] Befinicja—wartcéeic odtworzenioveja
nieruchomdci _definiowana jest jako ,szacowana kwota odpowjigck sumie kosztow
nabycia gruntu i kosztéw wytworzenia jegoed&z sktadowych, z uwzgbnieniem
zuzycia, przy zataeniu,ze koszty te zostaty poniesione w dniu wyceny”.

4.2. Interpretacja definicji wargoi odtworzeniowe;j

4.2.1. Wartas¢ odtworzeniowamoze by okreslana w odniesieniu do nieruchoteo
zabudowanej oraz nieruchoieo posiadajcej inne odtwarzalne ¢gci skladowe,
moze take dotycz¢ okrelania wartdci odrbnych odtwarzalnych ezci
sktadowych gruntu.

4.2.2. Przy okrdaniu wartéci odtworzeniowej nieruchondoi okresla sk oddzielnie
koszt nabycia gruntu i oddzielnie koszt wytworzgeigo czsci sktadowych.

4.2.3. Przekoszt nabycia grunttozumie nalezy jego wart@¢ rynkowa.

4.2.4.0kreslanie kosztéw wytworzenia egci sktadowych gruntu mi@ by oparte na
szacowaniu kosztéw odtworzenia lub kosztéwagashia.

4.2.5.Koszt odtworzenido koszt wytworzenia repliki istniggych czsci skladowych
gruntu, przy zastosowaniu takiej samej technologakich samych materiatow,
rozwigzan przestrzennych oraz jak@ wykonawstwa jak w przypadku
wycenianego obiektu.

4.2.6.Koszt zasgipieniato koszt wytworzenia e%ci skladowych gruntu o takiej samej
funkcji i podobnych parametrachzyikowych, jakie maj czsci sktadowe
wycenianej nieruchonsoi, lecz z wykorzystaniem aktualnie stosowanych
technologii i materiatow.

4.2.7.W procedurze okétania wartdci odtworzeniowej do kosztow zalicza sdwniez

koszty przygotowania dokumentacji projektowej | padi oraz inne uzasadnione
koszty.

4.2.8.Zuzycie nieruchoméci wynika w szczegolni z pogorszenia sijej cech
fizycznych, funkcjonalnych oraz z wplywu innych omykéw zewrtrznych,
powodupcych jej przestarzasd oraz zmniejszeniezyteczngci.

4.2.9.Zuzycie nieruchomgci odnosi st nhajczsciej do czsci skladowych gruntu.

W przypadku niektorych celow wyceny zcie moe take dotyczy wartcci
gruntu.

4.2.10. Przy okidaniu wartgci odtworzeniowej dane porOéwnawcze z rynku nausz
odnost sie zarbwno do cen rynkowych gruntu oraz kosztéw wyhgaia czsci
sktadowych, jak i do wptywu ich zycia na uyteczn@d¢ nieruchoméci.

4.2.11. Warté¢ odtworzenioww nieruchoméci okrela sk bez uwzgtdniania
dodatkowych kosztow transakcji kupna/sprzgderaz zwazanych z 4 transakcj
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podatkow i optat. Informacja odpowiadef powyszemu ustaleniu powinna oy
zamieszczona w operacie szacunkowym.

4.3—Zgodnie z ustaw 0 gospodarce nieruchogwmami ,wartgs¢ odtworzeniowa
nieruchoméci jest réwna kosztom jej odtworzenia, z uwzhfieniem stopnia
zuzycia”.

4.4. Przy interpretacji tej definicji wago odtworzeniowej wykorzystuje izapisy
punktu 4.2.z uwzgbnieniem rénic _terminologicznych dla pe§:kosztu
wytworzenia i kosztu odtworzenia.

5. Wartos$é rynkowa okreslana przy przyjeciu zatazen wynikajacych z przepisow

5.1- Jezeli wymagaj teqo przepisy szczeqélne, ze wxtyl na cel wyceny, rzeczoznawca
majatkowy maze okréli¢ wartas¢ rynkowa przy przygciu aktualnegobadz alternatywnego
sposobu  @mytkowania nie  stanowcego dla dane]  nieruchodw sposobu
najkorzystniejszego jejaytkowania lub przy przyciu innych zateen wynikajacych z tych
przepisow

5.2-Wartas¢ przy przygciu aktualnego sposobuytkowania nieruchomi@i oznacza warks
rynkowa okreslona przy zatageniach,ze nieruchom&t jest i kedzie nadal gytkowana
zgodnie z aktualnym sposobem jeytkowania,ze nie jest zata przez wiéciciela ize jest
mozliwa do sprzeday.

5.3- Wartas¢ przy przygciu alternatywnego sposobuyikowaniaoznacza warks
rynkowa, przy zat@eniu,ze nieruchomgt jest i kedzie w przysziéci uzytkowana przy
wskazanym innym, giaktualny, sposobie.
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5.4. W przypadku okébania wartdci przy przygciu alternatywneqo sposobuvikowania
hieruchomdci rzeczoznawca opieraegia informacjach wskazagych na maliwosé lub
koniecznd¢ zmiany sposobu jejaytkowania.

6. Wymagania dotycace ujawniania istotnych informacji

W operacie szacunkowym najebezpdrednio odnié¢ sic do definicji i interpretacji warkei
rynkowej lub odtworzeniowej, podanych w niniejszgtandardzie oraz przytoczyszystkie
istotne uwarunkowania i zatenia wyceny.

7. Opracowanie i czas obowjzywania Standardu

7.1. Standard zostat uchwalordp—wdrazania-przez Rad Krajowa PFSRM na posiedzeniu
w dn|u7 leetnla 2009 rzéezenﬁea—zew—r—l%zenwake#ajewyétandard—m#yeeny

73.7.2. Niniejszy standard zastepuje KSWP 1 w redakcji wadbnej przez Ragd Krajowa
PESRM na posiedzeniu w dniu 26 czerwca 2007 rdhiv 13 grudnia 2007 r.

+47.3. Do czasu uzgodnienia standardu, zgodnie z art. Ust5 6 ustawy o gospodarce
nieruchomeciami, n|n|e|szy Standardzalecany jest do stosowanmewegzu]teued—dma

8. Klauzula o uzgodnieniu

Stosownie do art. 175 ust. 6 Ustawy z dnia 21 siari997 r. o gospodarce nieruchgeiami
(Dz. U. z 2004 r., Nr 261, poz. 2603, zzp6zm.) niniejszy standard w dniu .....................
zostat uzgodniony z Ministrem Infrastruktury.

Warszawa, 7 kwietnia 2009 r.
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