KOMUNIKAT
MINISTRA INFRASTRUKTURY ?

z dnia 04 stycznia 2010 r.

w sprawie uzgodnienia standardu zawodowego rzeczoznawcéw majatkowych

»Wycena dla zabezpieczenia wierzytelnosci”

Na podstawie art. 175 ust. 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (Dz. U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603, z pézn. zm.?) informuje sie 0 uzgodnieniu
standardu zawodowego rzeczoznawcOw majatkowych ,, Wycena dla zabezpieczenia wierzytelnosci”
ustalonego przez Polska Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcoéw Majatkowych, stanowiacego

zatacznik do komunikatu.

MINISTER INFRASTRUKTURY

(-) Cezary Grabarczyk

Y Minister Infrastruktury kieruje dzialem administracji rzadowej - budownictwo, gospodarka przestrzenna
1 mieszkaniowa, na podstawie § 1 ust. 2 pkt 1 rozporzadzenia Prezesa Rady Ministrow z dnia 16 listopada 2007 r.
w sprawie szczegotowego zakresu dziatania Ministra Infrastruktury (Dz. U. Nr 216, poz. 1594).

2 Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaty ogloszone w Dz. U. z 2004 r. Nr 281, poz. 2782, z 2005 r.
Nr 130, poz. 1087, Nr 169, poz. 1420 i Nr 175, poz. 1459, z 2006 r. Nr 64, poz. 456, Nr 104, poz. 708 i Nr 220,
poz. 1600 i 1601, z 2007 r. Nr 173, poz. 1218, z 2008 r. Nr 59, poz. 369 i Nr 220, poz. 1412 oraz z 2009 r. Nr 19, poz.
100, Nr 42, poz. 335 i 340, Nr 98, poz. 817 i Nr 161, poz. 1279 i 1281.



Zatacznik do Komunikatu Ministra Infrastruktury

z dnia 04 stycznia 2010 r.

STANDARD ZAWODOWY RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

WYCENA DLA ZABEZPIECZENIA WIERZYTELNOSCI

1. Wprowadzenie

1.1.

1.2.

1.3.

1.4.

Standard stosuje si¢ ilekro¢ nieruchomos¢ zostata lub bgdzie obcigzona ograniczonym
prawem rzeczowym stanowigcym zabezpieczenie wierzytelnosci, w szczegdlnosci przy
udzielaniu kredytu, pozyczki lub innego produktu przez banki, instytucje finansowe lub

instytucje kredytowe.

Zasady niniejszego standardu moga by¢ stosowane odpowiednio rowniez wowczas, gdy
wycena nieruchomos$ci wykonywana jest do celu zabezpieczenia jakiegokolwiek
zobowiazania istniejacego lub majacego zaistnie¢ w przyszio$ci pomigdzy dowolnymi

podmiotami.

Niniejszego standardu nie stosuje si¢ przy sporzadzaniu ekspertyzy bankowo-hipotecznej

warto$ci nieruchomosci.

Zasady przedstawione w niniejszym standardzie stosuje si¢ odpowiednio do szacowania

maszyn i urzadzen trwale zwiazanych z nieruchomoscia.

2. Definicje i zalozenia

2.1.

2.2.

2.3.

Ilekro¢ w niniejszym standardzie uzywa si¢ w szczegdlnosci takich pojg¢, jak: fizycznie
mozliwe, operat szacunkowy, rzeczoznawca majatkowy, okreslanie warto$ci
nieruchomosci, warto$¢ rynkowa, warto$¢ odtworzeniowa, nalezy przez to rozumiec
pojecia zdefiniowane w przepisach prawa oraz standardach zawodowych rzeczoznawcow

majatkowych.

Podstawg wyceny do celow okreslonych w niniejszym standardzie stanowi warto$¢
rynkowa. Na zamoOwienie wierzyciela lub zamawiajacego, oprocz wartosci rynkowej

przedmiotu wyceny, rzeczoznawca majatkowy moze okresli¢ inne rodzaje wartosci.

Rzeczoznawca majatkowy jednoznacznie wskazuje rodzaj okreslanej wartosci tak, aby

warto$¢ inna niz warto$¢ rynkowa nie byta btgdnie rozumiana jako warto$¢ rynkowa.



3. Stosunek do standardow rachunkowosci

Ze wzgledu na odmienne cele wyceny, operaty szacunkowe 1 inne opracowania sporzadzane na

potrzeby sprawozdan finansowych nie moga by¢ wykorzystywane dla zabezpieczenia

wierzytelnosci.

4. Zastosowanie standardu

4.1.

4.2.

4.3.

4.4,

Przeprowadzajac wyceng do celu =zabezpieczenia wierzytelnosci, rzeczoznawca
majatkowy powinien odnie$¢ si¢ do wymagan udostgpnionych przez wierzycieli i w
kazdym  przypadku, kiedy nie bgda one uwzglednione, rzeczoznawca powinien
zaznaczy¢ ten fakt w operacie szacunkowym. Nieuwzglednienie wymagan moze by¢
spowodowane m.in. brakiem mozliwosci uzyskania przez rzeczoznawce majatkowego
informacji dotyczacych wymagan wierzyciela lub niezgodno$cia tych wymagan z

przepisami prawa lub standardami zawodowymi rzeczoznawcdéw majatkowych.

Uwzgledniajac wymogi stawiane rzeczoznawcy majatkowemu przy sporzadzaniu operatu
szacunkowego, nalezy w nim ujawni¢ poznane w trakcie szacowania nieruchomosci

okoliczno$ci ograniczajace jej przydatnos¢ dla zabezpieczenia wierzytelnosci.

Rzeczoznawca majatkowy ma rowniez obowiazek, na podstawie dostepnych zrodet
informacji 1 znajomos$ci rynku, wskaza¢ obszary ryzyka zwiazanego z wyceniang
nieruchomoscia, w tym z przewidywanymi zmianami na danym rynku nieruchomosci oraz
ryzykiem zwigzanym z oceng danej nieruchomosci przez inwestorow wraz z ogolna opinia
na temat kierunku wplywu powyzszego na poziom wartosci wycenianej nieruchomosci w
przysztosci. Powyzsze dodatkowe informacje przedstawia si¢ w formie zatacznika do

operatu szacunkowego.

Okreslanie wartosci nalezy odrézni¢ od szacowania ryzyka kredytowego. Szczegotowa
interpretacja 1 analiza ryzyka, zwigzanego z przedmiotem zabezpieczenia, o ktorym mowa
w pkt. 4.3, moze by¢ dla rzeczoznawcy majatkowego dodatkowa czynnoscia lub
przedmiotem odrgbnego opracowania, niestanowiacego operatu szacunkowego.
Rzeczoznawca majatkowy moze, na zamowienie wierzyciela lub zamawiajacego, w miarg
posiadanych kompetencji, w ramach dodatkowej ustugi, wykona¢ analiz¢ wrazliwosci,
ktéra pozwoli na pelniejsza oceng ryzyka przyjecia konkretnej nieruchomosci, jako
zabezpieczenia wierzytelno$ci. Analiza wrazliwosci przedstawia wrazliwo$¢ warto$ci

nieruchomo$ci wycenianej na zmiany parametrow wejSciowych, wplywajacych na tg



warto$¢. Ostateczna ocena ryzyka, zwigzanego z zabezpieczeniem wierzytelno$ci na

nieruchomosci, nalezy w kazdym przypadku do wierzyciela.

5. Wymagania szczegolowe

5.1.

5.2.

5.3.

5.4.

5.5.

Nieruchomos$ci wyceniane na potrzeby zabezpieczenia wierzytelnosci, moga wymagac
roznego potraktowania z punktu widzenia procesu 1 procedur wyceny. Wyceng¢ mozna
przeprowadzi¢ z uwzglednieniem wewngtrznych uregulowan stosowanych przez
wierzycieli, o ktérych mowa w punkcie 4.1 o ile uregulowania te nie sa sprzeczne z

przepisami prawa i standardami zawodowymi rzeczoznawcow majatkowych.

Przy szacowaniu nieruchomos$ci na potrzeby zabezpieczenia wierzytelnosci moga

wystapi¢ w szczegdlnosci przypadki wskazane w punktach od 5.3 do 5.6.

Nieruchomosci inwestycyjne, zdefiniowane jako nieruchomosci, ktore witasciciel traktuje
jako zrédto przychodow z czynszoéw lub ktére utrzymuje w posiadaniu ze wzgledu na
przyrost ich wartodci (definicja ta nie obejmuje nieruchomos$ci zajmowanych przez
wilasciciela), szacuje si¢ jako odrgbny przedmiot wyceny. W przypadku portfela takich
nieruchomosci przedmiotem wyceny moze by¢ dodatkowo nieruchomo$¢ traktowana tak,
jakby miala by¢ sprzedana jako cze$¢ portfela inwestycyjnego. W takim przypadku nalezy
wyjasni¢ roznicg pomigdzy uzyskana warto$cia nieruchomosci, wycenionej jako odrgbny
przedmiot wyceny, a wartoscia nieruchomos$ci potraktowanej jako czgs¢ portfela

inwestycyjnego.

Nieruchomosci zajmowane przez witasciciela wycenia si¢ przy zatozeniu, ze nieruchomos¢
jest wystawiona na sprzedaz lub oferowana do wynajgcia, jako wolna (niezajgta przez
wiasciciela). Wszelkie korzysci niezwiazane z nieruchomoscia, a wynikajace z faktu
zajmowania nieruchomos$ci przez wilasciciela, powinny by¢ oddzielone od wartosci

nieruchomosci.

Nieruchomos$ci w trakcie budowy lub rozwoju, rozumianego w szczegdlnosci jako
odbudowa, rozbudowa, nadbudowa i przebudowa obiektu budowlanego, podlegaja
wycenie z uwzglednieniem istniejacych 1 potencjalnych zezwolen dotyczacych
mozliwo$ci  zagospodarowania. Zalozenia dotyczace mozliwosci  okreslonego
zagospodarowania musza by¢ fizycznie mozliwe, odpowiednio uzasadnione, prawnie
dopuszczalne, ekonomicznie optacalne i przytoczone w cato$ci w operacie szacunkowym,

a ich przyjecie odbywa sig¢ po uzgodnieniu z wierzycielem.



5.5.1. Nalezy ustali¢, czy finansowany przez wierzyciela bgdzie zakup gruntu
niezabudowanego czy podzniejszy rozwdj nieruchomosci. Sprawdzenia,
zidentyfikowania i opisania wymaga etap, na jakim znajduje si¢ rozpoczeta lub
planowana inwestycja na nieruchomos$ci, w szczeg6élnosci, czy sa posiadane
odpowiednie pozwolenia i uzgodnienia przewidziane prawem (np. miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego, decyzje o warunkach zabudowy,
decyzje dotyczace pozwolenia na budowe). Wszelkie uwagi 1 ujawnione
zastrzezenia przedstawia si¢ w operacie szacunkowym lub w zalaczniku, o

ktérym mowa w punkcie 4.3.

5.5.2. Rzeczoznawca majatkowy okre§la warto$¢ rynkowa nieruchomosci wedtug
stanu 1 poziomu cen na dzien wyceny. Przy zatozeniu rozwoju nieruchomosci,
warto$¢ nieruchomosci okresla si¢ wedtug stanu techniczno-uzytkowego i stanu
zagospodarowania po zakonczeniu jej zakladanego rozwoju oraz stanu

prawnego, stanu otoczenia nieruchomosci i poziomu cen na dzien wyceny.

Rdéznica pomigdzy wyzej wymienionymi warto$ciami nie moze by¢ utozsamiana

z kosztami niezbgdnymi do poniesienia w celu zakonczenia procesu rozwoju.

5.5.3. Na zadanie wierzyciela lub gdy wymaga tego przyjgty sposdb wyceny nalezy
oszacowaé koszty niezbgdne do poniesienia, aby zakonczy¢ proces rozwoju,
ktéremu ma podlega¢ nieruchomos¢. Kalkulacja kosztow powinna by¢ oparta na
dokumentacji wykonawczej, technicznej lub przetargowej inwestora, jesli taka
dokumentacja istnieje. W kazdym przypadku kalkulacja powinna by¢ adekwatna
do realiéw rynku przyjetego dla potrzeb wyceny.

5.6. Nieruchomosci zwykle wyceniane na podstawie ich potencjatu gospodarczego, takie jak:
hotele, stacje paliw, szpitale, przychodnie, nieruchomosci wykorzystywane do celow
wypoczynkowych lub rekreacyjnych, moga by¢ wyceniane na podstawie oceny
mozliwosci utrzymania dochodéw na poziomie wynikajacym z danych o dochodach
uzyskiwanych z dziatalno$ci prowadzonej na nieruchomosci bgdacej przedmiotem wyceny
I z nieruchomosci podobnych. Nie uwzglednia si¢ elementu okreslanego jako goodwill,
ktory zwiazany jest z operatorem posiadajacym wigksze, niz przecigtne, umiejgtnosci
zarzadcze. W przypadku szacowania tego rodzaju nieruchomos$ci nalezy zaznaczy¢
w operacie szacunkowym mozliwo$¢ zaistnienia roéznicy w wartosciach w sytuacji,
w ktorej kontynuowana bedzie dziatalno$¢ gospodarcza, i w sytuacji, w ktore;j:

a. dziatalno$¢ zostanie zakonczona,



b. zostaja cofnigte lub zagrozone licencje/atesty/certyfikaty, umowy franchisingu,
zezwolenia itp.,
C. pojawia si¢ inne okolicznosci majace negatywny wplyw na wyniki finansowe

osiggane w przysztosci z dziatalnosci gospodarczej prowadzonej na nieruchomosci.

5.7. Rzeczoznawca majatkowy
Z powodu szczegdlnego charakteru wyceny na potrzeby zabezpieczenia wierzytelnosci
szczegblnie wazne jest to, aby rzeczoznawca majatkowy byt osoba niezalezng i aby miat

odpowiednie do§wiadczenie w tym zakresie.

6. Odejscie od standardu

W uzasadnionych przypadkach rzeczoznawca majatkowy moze odstapi¢ od regulacji
okreslonych w niniejszym standardzie. Kazde odstgpstwo wymaga uzasadnienia,
jednoznacznego wskazania i ujawnienia regulacji standardu, ktore nie maja zastosowania. Nie
sa dopuszczalne jakiekolwiek odstepstwa od standardu powodujace brak zgodnosci z
przepisami prawa, a takze gdy odstapienie od standardu mogltoby doprowadzi¢ do

wprowadzenia w btad odbiorcéw operatu szacunkowego lub opracowania.

7. Obowigzywanie standardu

Stosownie do art. 175 ust. 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(Dz. U. z 2004 r., Nr 261, poz. 2603, z pozn. zm. 3)) niniejszy standard zostat uzgodniony z
Ministrem Infrastruktury 1 podlega zamieszczeniu w Dzienniku Urzgdowym Ministra

Infrastruktury w drodze komunikatu Ministra Infrastruktury.

%) Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaty ogtoszone w Dz. U. z 2004 r. Nr 281, poz. 2782, z 2005 r.
Nr 130, poz. 1087, Nr 169, poz. 1420 i Nr 175, poz. 1459, z 2006 r. Nr 64, poz. 456, Nr 104, poz. 708 i Nr 220,
poz. 1600 i 1601, z 2007 r. Nr 173, poz. 1218, z 2008 r. Nr 59, poz. 369 i Nr 220, poz. 1412 oraz z 2009 r. Nr 19,
poz. 100, Nr 42, poz. 335 i 340, Nr 98, poz. 817 i Nr 161, poz. 1279 i 1281.



