DZIENNIK URZEDOWY

MINISTRA INFRASTRUKTURY

Warszawa, dnia 8 stycznia 2010 r. Nr 1

KOMUNIKAT MINISTRA INFRASTRUKTURY

1 — z dnia 4 stycznia 2010 r. w sprawie uzgodnienia standardu zawodowego rzeczo-
znawcow majatkowych ,Wycena dla zabezpieczenia wierzytelnosci” SIS 1

KOMUNIKAT MINISTRA INFRASTRUKTURY"

z dnia 4 stycznia 2010 r.

w sprawie uzgodnienia standardu zawodowego rzeczoznawcow majgtkowych
~Wycena dla zabezpieczenia wierzytelnosci”

Na podstawie art. 175 ust. 6 ustawy z dnia 21 sierpnia warzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych, stanowia-
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. cego zalgcznik do komunikatu.
z 2004 r. Nr 261, poz. 2603, z pozn. zm.?!) informuje sie

o uzgodnieniu standardu zawodowego rzeczoznaw- Minister Infrastruktury
cow majatkowych ,Wycena dla zabezpieczenia wie-
rzytelnosci”, ustalonego przez Polsky Federacje Sto- Cezary Grabarczyk

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

2l Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaly 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, Nr 161, poz. 1279 1281 i Nr 206, poz. 1590.

Zalgcznik do komunikatu Ministra Infrastruktury
z dnia 4 stycznia 2010 r. (poz. 1)

STANDARD ZAWODOWY RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH
~WYCENA DLA ZABEZPIECZENIA WIERZYTELNOSCI”

1. Wprowadzenie banki, instytucje finansowe lub instytucje kre-
SRR § e . dytowe.
1.1. Standard stosuje sie ilekro¢ nieruchomosc¢ zo- Y
stala lub bedzie obcigzona ograniczonym pra- 1.2. Zasady niniejszego standardu moga by¢ stoso-
wem rzeczowym stanowigcym zabezpieczenie wane odpowiednio rowniez wowczas, gdy wy-
wierzytelnosci, w szczegolnosci przy udzielaniu cena nieruchomosci wykonywana jest do celu

kredytu, pozyczki lub innego produktu przez zabezpieczenia jakiegokolwiek zobowigzania
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1.3.

istniejgcego lub majgcego zaistnie¢ w przyszio-
sci pomigdzy dowolnymi podmiotami.

Niniejszego standardu nie stosuje sie przy spo-
rzadzaniu ekspertyzy bankowo-hipotecznej war-

tosci nieruchomosci.

1.4. Zasady przedstawione w niniejszym standar-

dzie stosuje sie odpowiednio do szacowania
maszyn i urzgdzen trwale zwigzanych z nieru-
chomoscia.

2. Definicje i zalozenia

2%

2.2

2.3,

llekroc w niniejszym standardzie uzywa sig
w szczegolnosci takich pojec, jak: fizycznie moz-
liwe, operat szacunkowy, rzeczoznawca majat-
kowy, okreslanie wartosci nieruchomosci, war-
tosc rynkowa, wartos¢ odtworzeniowa, nalezy
przez to rozumiec pojecia zdefiniowane w prze-
pisach prawa oraz standardach zawodowych
rzeczoznawcow majatkowych.

Podstawe wyceny do celow okreslonych w ni-
niejszym standardzie stanowi wartos¢ rynkowa.
Na zamowienie wierzyciela lub zamawiajgcego,
oprocz wartosci rynkowej przedmiotu wyceny,
rzeczoznawca majatkowy moze okreslic inne ro-
dzaje wartosci.

Rzeczoznawca majgtkowy jednoznacznie wska-
zuje rodzaj okreslanej wartosci tak, aby wartosc
inna niz wartosc rynkowa nie byla blednie rozu-
miana jako wartosc rynkowa.

3. Stosunek do standardéw rachunkowosci

Ze wzgledu na odmienne cele wyceny, operaty sza-
cunkowe i inne opracowania sporzgdzane na po-
trzeby sprawozdan finansowych nie moga byc wy-
korzystywane dla zabezpieczenia wierzytelnosci.

4. Zastosowanie standardu

4.1.

4.2.

4.3.

Przeprowadzajac wycene do celu zabezpiecze-
nia wierzytelnosci, rzeczoznawca majgtkowy
powinien odniesc sie do wymagan udostepnio-
nych przez wierzycieli i kazdym przypadku, kie-
dy nie beda one uwzglednione, rzeczoznawca
powinien zaznaczy¢ ten fakt w operacie szacun-
kowym. Nieuwzglednienie wymagan moze by¢
spowodowane m.in. brakiem mozliwosci uzy-
skania przez rzeczoznawce majatkowego infor-
macji dotyczgcych wymagan wierzyciela lub
niezgodnoscig tych wymagan z przepisami pra-
wa lub standardami zawodowymi rzeczoznaw-
cow majatkowych.

Uwzgledniajac wymogi stawiane rzeczoznawcy
majatkowemu przy sporzadzaniu operatu sza-
cunkowego, nalezy w nim ujawni¢ poznane
w trakcie szacowania nieruchomosci okoliczno-
§ci ograniczajace jej przydatnoscé dla zabezpie-
czenia wierzytelnosci.

Rzeczoznawca majgtkowy ma rowniez obowig-
zek, na podstawie dostepnych zrodel informacji
i znajomosci rynku, wskaza¢ obszary ryzyka
Zwigzanego z wyceniang nieruchomoscia,
w tym z przewidywanymi zmianami na danym
rynku nieruchomosci oraz ryzykiem zwigzanym
z oceng danej nieruchomosci przez inwestorow

4.4,

wraz z ogolng opinig na temat kierunku wptywu
powyiszego na poziom wartosci wycenianej
nieruchomosci w przysziosci. Powyzsze dodat-
kowe informacje przedstawia sig w formie za-
lacznika do operatu szacunkowego.

Okreslanie wartosci nalezy odroznic od szaco-
wania ryzyka kredytowego. Szczegolowa inter-
pretacja i analiza ryzyka, zwigzanego z przed-
miotem zabezpieczenia, o ktorym mowa
w pkt 4.3., moze byc dla rzeczoznawcy majatko-
wego dodatkowq czynnoscig lub przedmiotem
odrebnego opracowania, niestanowigcego ope-
ratu szacunkowego. Rzeczoznawca majgtkowy
moze, na zamowienie wierzyciela lub zamawia-
jacego, w miare posiadanych kompetencji,
w ramach dodatkowej ustugi, wykonac¢ analize
wrazliwosci, ktora pozwoli na pelniejszg ocene
ryzyka przyjecia konkretnej nieruchomosci, jako
zabezpieczenia wierzytelnosci. Analiza wrazli-
wosci przedstawia wrazliwosé wartosci nieru-
chomosci wycenianej na zmiany parametrow
wejsciowych, wplywajgcych na te wartosc.
Ostateczna ocena ryzyka, zwigzanego z zabez-
pieczeniem wierzytelnosci na nieruchomosci,
nalezy w kazdym przypadku do wierzyciela.

5. Wymagania szczegotowe

o. 1.

5.2.

B3

5.4.

Nieruchomosci wyceniane na potrzeby zabez-
pieczenia wierzytelnosci, mogg wymagac roz-
nego potraktowania z punktu widzenia procesu
i procedur wyceny. Wyceng mozna przeprowa-
dzi¢ z uwzglednieniem wewnetrznych uregulo-
wan stosowanych przez wierzycieli, o ktérych
mowa w punkcie 4.1 o ile uregulowania te nie
sq sprzeczne z przepisami prawa i standardami
zawodowymi rzeczoznawcow majgtkowych.

Przy szacowaniu nieruchomosci na potrzeby za-
bezpieczenia wierzytelnosci mogg wystgpic
w szczegolnosci przypadki wskazane w punk-
tach od 5.3. do 5.6.

Nieruchomosci inwestycyjne, zdefiniowane ja-
ko nieruchomosci, ktore wlasciciel traktuje jako
zrodto przychodow z czynszow lub ktore utrzy-
muje w posiadaniu ze wzgledu na przyrost ich
wartosci (definicja ta nie obejmuje nieruchomo-
sci zajmowanych przez wlasciciela), szacuje sie
jako odrebny przedmiot wyceny. W przypadku
portfela takich nieruchomosci przedmiotem wy-
ceny moze byc¢ dodatkowo nieruchomosé trak-
towana tak, jakby miala byé sprzedana jako
czesc portfela inwestycyjnego. W takim przy-
padku nalezy wyjasni¢ roznice pomiedzy uzy-
skang wartoscig nieruchomosci, wycenionej ja-
ko odrgbny przedmiot wyceny, a wartoscig nie-
ruchomosci potraktowanej jako czesc portfela
inwestycyjnego.

Nieruchomosci zajmowane przez wlasciciela
wycenia sie przy zalozeniu, Zze nieruchomosc¢
jest wystawiona na sprzedaz lub oferowana do
wynajecia, jako wolna (niezajgta przez wlasci-
ciela). Wszelkie korzysci niezwigzane z nieru-
chomoscig, a wynikajgce z faktu zajmowania
nieruchomosci przez wlasciciela, powinny by¢
oddzielone od wartosci nieruchomosci.



Dziennik Urzedowy Ministra Infrastruktury Nr 1

= W

Poz. 1

5.5. Nieruchomosci w trakcie budowy lub rozwoju,
rozumianego w szczegolnosci jako odbudowa,
rozbudowa, nadbudowa i przebudowa obiektu
budowlanego, podlegajg wycenie z uwzgled-
nieniem istniejgcych i potencjalnych zezwolen
dotyczacych mozliwosci zagospodarowania.
Zalozenia dotyczace mozliwosci okreslonego
zagospodarowania muszg byc fizycznie mozli-
we, odpowiednio uzasadnione, prawnie do-
puszczalne, ekonomicznie oplacalne i przyto-
czone w calosci w operacie szacunkowym, a ich
przyjecie odbywa sig¢ po uzgodnieniu z wierzy-
cielem.

5.5.1. Nalezy ustalic, czy finansowany przez wie-
rzyciela bedzie zakup gruntu niezabudo-
wanego czy pozniejszy rozwoj nierucho-
mosci. Sprawdzenia, zidentyfikowania
i opisania wymaga etap, na jakim znajdu-
je sie rozpoczeta lub planowana inwesty-
cja na nieruchomosci, w szczegolnosci,
czy s posiadane odpowiednie pozwole-
nia i uzgodnienia przewidziane prawem
(np. miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego, decyzje o warunkach za-
budowy, decyzje dotyczace pozwolenia
na budowe). Wszelkie uwagi i ujawnione
zastrzezenia przedstawia sie w operacie
szacunkowym lub w zalgczniku, o ktorym
mowa w punkcie 4.3.

5.5.2. Rzeczoznawca majatkowy okresla wartosc

rynkowa nieruchomosci wedlug stanu
i poziomu cen na dzien wyceny. Przy zalo-
zeniu rozwoju nieruchomosci, wartosc
nieruchomosci okresla sig wedlug stanu
techniczno-uzytkowego i stanu zagospo-
darowania po zakonczeniu jej zakladane-
go rozwoju oraz stanu prawnego, stanu
otoczenia nieruchomosci i poziomu cen
na dzien wyceny.
Roéznica pomigdzy wyzej wymienionymi
wartosciami nie moze byc¢ utozsamiana
z kosztami niezbednymi do poniesienia
w celu zakonczenia procesu rozwoju.

5.5.3. Na zgdanie wierzyciela lub gdy wymaga
tego przyjety sposob wyceny nalezy osza-
cowac koszty niezbedne do poniesienia,
aby zakonczy¢ proces rozwoju, ktoremu
ma podlega¢ nieruchomosé. Kalkulacja
kosztow powinna by¢ oparta na dokumen-
tacji wykonawczej, technicznej lub prze-
targowej inwestora, jesli taka dokumenta-
cja istnieje. W kazdym przypadku kalkula-
cja powinna by¢ adekwatna do realiow
rynku przyjetego dla potrzeb wyceny.

5.6. Nieruchomosci zwykle wyceniane na podstawie
ich potencjalu gospodarczego, takie jak: hotele,
stacje paliw, szpitale, przychodnie, nierucho-
mosci wykorzystywane do celow wypoczynko-
wych lub rekreacyjnych, mogg by¢ wyceniane

na podstawie oceny mozliwosci utrzymania do-
chodéw na poziomie wynikajacym z danych
o dochodach uzyskiwanych z dzialalnosci pro-
wadzonej na nieruchomosci bgdacej przedmio-
tem wyceny i z nieruchomosci podobnych. Nie
uwzglednia sig elementu okreslanego jako go-
odwill, ktory zwigzany jest z operatorem posia-
dajacym wigksze, niz przecietne, umiejetnosci
zarzgdcze. W przypadku szacowania tego rodza-
ju nieruchomosci nalezy zaznaczy¢ w operacie
szacunkowym mozliwosé zaistnienia roznicy
w wartosciach w sytuacji, w ktorej kontynuowa-
na bedzie dzialalnos¢ gospodarcza, i w sytuacji,
w ktorej:

a) dzialalnosc¢ zostanie zakonczona,

b) zostajg cofnigte lub zagrozone licencje/atesty/
certyfikaty, umowy franchisingu, zezwolenia
itp.,

c) pojawia sig inne okolicznosci majace nega-
tywny wplyw na wyniki finansowe osiggane
w przyszlosci z dziatalnosci gospodarczej pro-
wadzonej na nieruchomosei.

5.7. Rzeczoznawca majatkowy

Z powodu szczegolnego charakteru wyceny na
potrzeby zabezpieczenia wierzytelnosci szcze-
golnie wazne jest to, aby rzeczoznawca majat-
kowy byl osoba niezalezng i aby mial odpo-
wiednie doswiadczenie w tym zakresie.

. Odejscie od standardu

W uzasadnionych przypadkach rzeczoznawca ma-
jatkowy moze odstapi¢ od regulacji okreslonych
w niniejszym standardzie. Kazde odstepstwo wy-
maga uzasadnienia, jednoznacznego wskazania
i ujawnienia regulacji standardu, ktore nie majg za-
stosowania. Nie sg dopuszczalne jakiekolwiek od-
stgpstwa od standardu powodujace brak zgodnosci
Z przepisami prawa, a takze gdy odstapienie od
standardu mogloby doprowadzi¢ do wprowadzenia
w blad odbiorcow operatu szacunkowego lub opra-
cowania.

. Obowigzywanie standardu

Stosownie do art. 175 ust. 6 ustawy z dnia 21 sierp-
nia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U.
z 2004 r., Nr 261, poz. 2603, z pézn. zm.")) niniejszy
standard zostal uzgodniony z Ministrem Infrastruk-
tury i podlega zamieszczeniu w Dzienniku Urzedo-
wym Ministra Infrastruktury w drodze komunikatu
Ministra Infrastruktury.

") Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaly

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, Nr 161, poz. 1279 i 1281
i Nr 206, poz. 1590.




