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KSWP 1

WARTOSC RYNKOWA I WARTOSC ODTWORZENIOWA

1. WPROWADZENIE

1.1. Celem niniejszego standardu jest przedstawienie definicji wartosci rynkowej
i odtworzeniowej, a takze wyjasnienie podstawowych pojec¢ i wymagan dotyczacych
wspomnianych definicji oraz ich zastosowania w wycenie nieruchomosci w sytuacji,
gdy cel wyceny wymaga okreslenia wartos$ci rynkowej i/lub odtworzeniowe;j.

1.2. Warto$¢ rynkowa przedstawia kwote pieniezng, ktorg mozna uzyskac za nieruchomos$¢
sprzedawang na rynku w okoliczno$ciach spetniajacych wymagania definicji warto$ci
rynkowej, podanej w niniejszym standardzie. Jej rozumienie nie jest uzaleznione od
faktycznego zawarcia transakcji w dniu, na ktéry sporzadzona zostaje wycena.

1.3. Definicje wartos$ci rynkowej oraz warto$ci odtworzeniowej wraz z ich interpretacjami,
przedstawione w niniejszym standardzie, stanowig integralng catos¢.

1.4. Przedstawione regulacje niniejszego standardu, dotyczace wartoSci rynkowej,
uwzgledniaja odpowiednie regulacje zawarte w Miedzynarodowych Standardach
Wyceny (IVS), opracowanych przez Miedzynarodowy Komitet Standardow Wyceny
(IVSC), w Europejskich Standardach Wyceny (EVS), opracowanych przez Europejska
Grupe Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych (TEGoVA) i w dyrektywach Unii
Europejskiej.

1.5. Przedstawione w niniejszym standardzie rozwigzania dostosowane zostaly do
aktualnego stanu rozwoju krajowego rynku nieruchomos$ci, w tym do otoczenia
instytucjonalno- prawnego.

1.6. W celu okreSlenia wartosci rynkowej rzeczoznawca majagtkowy powinien ustali¢
sposob najkorzystniejszego uzytkowania nieruchomosci. Uzytkowanie to moze
stanowi¢ kontynuacje aktualnego sposobu uzytkowania lub moze polega¢ na innym
sposobie jej uzytkowania.

1.7. Wyboru sposobu uzytkowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majgtkowy,
uwzgledniajac przepisy prawa, cel wyceny, stan i przeznaczenie nieruchomosci oraz
stan rynku. Przyjety do wyceny sposéb uzytkowania musi by¢ uzasadniony w operacie
szacunkowym w taki sposéb, aby umozliwiat wtasciwa interpretacje otrzymanego
wyniku.

Strona1z8

POBRANO ZE STRONY: WWW.WYCENA-NIERUCHOMOSCI.INFO.PL



M .
\b‘:\/:" POLSKA FEDERACJA STOWARZYSZEN

\llf, RZECZOINAWCOW MAJATKOWYCH

1.8. Analiza wariantow sposobéw uzytkowania nieruchomos$ci stanowi przedmiot
odrebnego opracowania. Po uzgodnieniu z zamawiajacym, operat szacunkowy moze
jednak zawierac taka analize.

1.9. Jesli cel wyceny wymaga dodatkowych interpretacji okre$lanej wartosci rynkowej
(dotyczacych np. sprawozdan finansowych, optat za uzytkowanie wieczyste, optat za
trwaly zarzad, podatkéw i innych optat publiczno-prawnych, wywtaszczen), to
w operacie szacunkowym nalezy zamieSci¢ dodatkowe wyjasnienia, dotyczace
uwarunkowan prawnych wyceny z uwzglednieniem regulacji zawartych w pkt 5
niniejszego standardu.

1.10. Warto$¢ rynkowa moze by¢ okreslona przy zastosowaniu podejScia poréwnawczego,
podejscia dochodowego i podejscia mieszanego z wykorzystaniem danych rynkowych
odpowiednich do zastosowanej metody wyceny, w szczeg6lnosci dotyczacych cen,
dochodoéw, stép zwrotu i kosztow.

1.11. W szczeg6lnych przypadkach, przy uwzglednieniu rodzaju nieruchomosci i stanu
rynku nieruchomosci, warto$¢ odtworzeniowa, okreslona w wyniku zastosowania
podejscia kosztowego, moze by¢ wykorzystana do celéw, dla ktérych powinna by¢
okres$lona warto$¢ rynkowa - jezeli realizacja metod i procedur przewidzianych dla
tego podejScia oparta bedzie na danych i relacjach rynkowych zaré6wno w odniesieniu
do wartosci rynkowej gruntu, jak i kosztow budowy oraz wystepujacego zuzycia.
Warto$¢ odtworzeniowa nieruchomosci nie moze jednak by¢ utozsamiana z jej
wartos$cig rynkowa, gdyz wartoSci te oznaczajg odrebne kategorie ekonomiczne.

1.12. Przyjecie wartoSci odtworzeniowej, zamiast warto$ci rynkowej, moze dotyczy¢
nieruchomosci zabudowanych oraz nieruchomosci z innymi odtwarzalnymi cze$ciami
sktadowymi. Odnosi¢ sie to moze do wycen na potrzeby rynkowe (np. sprzedaz, aport)
nieruchomosci niewystepujacych lub rzadko wystepujacych w obrocie rynkowym, dla
ktérych nie ma liczby danych rynkowych wystarczajgcych do okres$lenia warto$ci
rynkowej. Warunkiem koniecznym jest przyjecie do wyceny gruntu oraz zuzycia jego
czesci sktadowych parametrow opartych na danych rynkowych.

1.13. Wykorzystujac podejscie kosztowe do okreslenia wartosci odtworzeniowej, zamiast
wartosci rynkowej, nalezy szczeg6towo uzasadnic¢ takie postepowanie. W operacie
szacunkowym nalezy jednoznacznie wskazaé, ze wynikiem wyceny jest warto$¢
odtworzeniowa, podac przyjete uwarunkowania prawne i zatozenia wyceny oraz
omoOwic dane, na podstawie ktorych wartos$¢ ta zostata okreslona.

1.14. W przypadku koniecznosci poniesienia naktadéw na przywrécenie nieruchomosci do
stanu umozliwiajacego korzystanie zgodne z jej przeznaczeniem, przekraczajacych
warto$¢, jaka nieruchomos$¢ miataby, gdyby te naktady nie byty konieczne, warto$¢ tej
nieruchomos$ci moze by¢ wyrazona liczba ujemna. Wyrazenie wartosci nieruchomosci
liczbg ujemng wymaga uzasadnienia w operacie szacunkowym.
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2. ZAKRES STOSOWANIA STANDARDU
KSWP 1 stosowany jest do okreslania wartosci rynkowej i odtworzeniowej nieruchomosci
jako przedmiotu prawa wtasnosci oraz innych praw do nieruchomosci.
Definicje oraz interpretacje warto$ci rynkowej i odtworzeniowej nieruchomosci moga
dotyczy¢ takze innych sktadnikéw mienia szacowanych przez rzeczoznawcéw
majatkowych.

3. DEFINICJA WARTOSCI RYNKOWE] (WR) 1JE] INTERPRETACJA
3.1. Definicja wartos$ci rynkowej

3.1.1 Jezeli przepisy prawa nie stanowig inaczej warto$¢ rynkowa jest definiowana,
jako ,szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyskac¢ za nieruchomos¢,
zaktadajac, ze strony majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, sg od siebie
niezalezne, dziataja z rozeznaniem i postepuja rozwaznie, nie znajdujg sie
w sytuacji przymusowej, oraz uplyngl odpowiedni okres eksponowania
nieruchomosci na rynku”.

3.1.2 Definicja wartosci rynkowej podana w pkt. 3.1.1 niniejszego standardu jest
zgodna z definicjami warto$ci rynkowej zapisanymi w Miedzynarodowym
Standardzie Wyceny 1., Warto$¢ rynkowa jako podstawa wyceny” (MSW 1) oraz
w Europejskim Standardzie Wyceny 1 ,,Warto$¢ rynkowa” (ESW 1).

3.2. Interpretacja definicji warto$ci rynkowej

3.2.1 Pojecie szacunkowa kwota odnosi sie do wyrazonej w pienigdzu ceny (zazwyczaj
w miejscowej walucie) ptaconej za nieruchomos¢, ktérg, rozsadnie biorgc, mozna
uzyska¢ w transakcji rynkowej w dniu wyceny, czyli w dniu, na ktéry wartos¢
rynkowa zostata okreslona. Jest to najlepsza cena, ktora, rozsadnie rzecz biorac,
moze uzyskac sprzedawca oraz najbardziej korzystna cena, ktdrg, rozsadnie rzecz
biorac, zgodzi sie zaptaci¢ kupujgcy. Kwota ta nie dotyczy ceny, ktora zostata
podwyzszona lub obnizona ze wzgledu na szczeg6lne warunki lub okolicznosci,
takie jak na przyktad sprzedaz z bonifikata.

3.2.2 Pojecie w dniu wyceny oznacza wymoég aby okre§lona warto$¢ rynkowa byta
wtasciwa dla danego momentu w czasie, w dniu wyceny, czyli w dniu, na ktory
zostala okreSlona. Szacunkowa kwota podana w operacie szacunkowym
odzwierciedla stan rynku oraz uwarunkowania istniejgce w dniu wyceny, a nie
w dniu wcze$niejszym lub pézniejszym. W definicji zaklada sie takze jednoczesne
zawarcie i wykonanie umowy sprzedazy nieruchomosci.

3.2.3 Pojecie kwota jakq mozna uzyska¢ oznacza, ze warto$¢ nieruchomosci jest
przewidywang ceng, po ktorej w dniu wyceny moze ona zosta¢ sprzedana, a nie
kwotg z géry okreslong lub faktycznie zaptacong cena. Jest to hipotetyczna cena,
za ktorg w dniu wyceny mozna zawrze¢ transakcje odpowiadajaca wszystkim
wymogom definicji wartoS$ci rynkowe;j.

3.2.4 Pojecie strony majq stanowczy zamiar zawarcia umowy oznacza o0soby
kupujacego i sprzedajgcego, ktorzy chca dokonac transakcji kupna /sprzedazy
nieruchomosci i ktoérzy nie sg zmuszeni do jej dokonania. Pojecie to odnosi sie do
kupujacego, ktory nie jest nazbyt zdeterminowany, by dokona¢ zakupu po
jakiejkolwiek cenie. Jest to nabyweca, ktéry kupuje w realiach aktualnego rynku
i nie zaptaci ceny wyzszej od aktualnej ceny na rynku. Pojecie to oznacza takze
osobe, ktora nie jest ani nazbyt gorliwa, ani zmuszona do sprzedazy, ani gotowa
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czeka¢ na uzyskanie ceny, ktéra nie jest mozliwa do uzyskania na aktualnym
rynku. Sprzedajacy majacy stanowczy zamiar zawarcia umowy ma motywacje, by
sprzedac nieruchomos$¢ na warunkach rynkowych, za najlepsza cene, mozliwg do
uzyskania na wolnym rynku. Istniejace po stronie konkretnego wtasciciela,
bedacego zbywca, uwarunkowania nie sg brane pod uwage, poniewaz
sprzedajacy majacy stanowczy zamiar zawarcia umowy oznacza typowego
hipotetycznego wtasciciela.

3.2.5 Pojecie strony sq od siebie niezaleZne oznacza strony, ktorych nie tagczy konkretny
lub szczeg6lny stosunek, mogacy sprawi¢, iz poziom ceny nie bedzie typowy dla
rynku. Zaktada sie, ze transakcje zawierajg niezwigzane ze sobg strony, dziatajgce
niezaleznie od siebie.

3.2.6 Pojecie strony dziatajq z rozeznaniem i postepujq rozwaznie oznacza, ze Zarowno
zbywca, jak i nabywca sg rozsadnie rzecz biorac, poinformowani o charakterze
i cechach nieruchomosci, jej aktualnym i potencjalnym wykorzystaniu oraz
o stanie rynku w dniu wyceny. Rozwage ocenia sie, uwzgledniajac stan rynku
w dniu wyceny, nie biorgc pod uwage informacji uzyskanych po6zniej.

3.2.7 Pojecie strony nie znajdujq sie w sytuacji przymusowej oznacza, ze kazda ze stron
transakcji dazy do jej zawarcia bez przymusu.

3.2.8 Pojecie uptyngt odpowiedni okres eksponowania nieruchomosci na rynku, oznacza,
ze nieruchomos$¢ jest zaprezentowana na rynku w najbardziej odpowiedni
sposob, jezeli chodzi o mozliwosci zbycia jej po najlepszej cenie, ktorg, rozsadnie
rzecz biorac, mozna uzyska¢ na warunkach zawartych w definicji wartosci
rynkowej. Czas eksponowania moze sie zmienia¢ w zaleznos$ci od warunkéw
rynkowych, lecz musi by¢ wystarczajacy do tego, by stosowna informacja dotarta
do odpowiedniej liczby potencjalnych nabywcow. Zaktada sie, Ze eksponowanie
nieruchomos$ci na rynku odbywa sie przed datg, na ktoérg okreslono wartos¢
rynkowa.

3.3. Zgodnie z ustawg o gospodarce nieruchomos$ciami ,warto$¢ rynkowa nieruchomosci

stanowi jej najbardziej prawdopodobna cena, mozliwa do uzyskania na rynku, przy
przyjeciu nastepujacych zatozen:
- strony umowy byty od siebie niezalezne, nie dziataly w sytuacji przymusowej
oraz miaty stanowczy zamiar zawarcia umowy,
- uplynat czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomos$ci na rynku i do
wynegocjowania warunkow umowy”.

3.4. Definicje wartosci rynkowej z ustawy o gospodarce nieruchomosci nalezy interpretowac

nastepujaco:

3.4.1 Pojecie jej najbardziej prawdopodobna cena oznacza wyrazong w pienigdzu
(zazwyczaj w miejscowej walucie) kwote, ktdrg, rozsadnie biorgc, mozna uzyskac
w transakcji rynkowej w dniu, na ktéry warto$¢ rynkowa zostata okreslona. Jest
to najlepsza cena, ktdrg, rozsadnie rzecz biorgc, moze uzyskac¢ sprzedawca oraz
najbardziej korzystna cena, ktorg, rozsadnie rzecz biorac, zgodzi sie zaptacic
kupujacy. Kwota ta nie dotyczy ceny, ktéra zostata podwyzszona lub obniZona ze
wzgledu na szczego6lne warunki lub okolicznosci, takie jak na przyktad sprzedaz
z bonifikata.

3.4.2 Pojecie mozliwa do uzyskania na rynku oznacza, iz warto$¢ nieruchomosci jest
wielko$cig szacowang, a nie kwotg z gory SciSle okreSlong lub faktycznie
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zaptacong cena. Jest to hipotetyczna cena, za ktérg w dniu wyceny mozna zawrzec
transakcje odpowiadajacg wszystkim wymogom definicji wartosci rynkowe;j.

3.4.3 Pojecie okreslona z uwzglednieniem cen transakcyjnych oznacza, ze wartos$¢
rynkowa moze by¢ okreSlona poprzez analize cen rynkowych dotyczacych
sprzedazy podobnych nieruchomosci, rynkowych dochodéw i stéop zwrotu
z podobnych nieruchomo$ci oraz rynkowych kosztow.

3.4.4 Pojecie strony umowy byly od siebie niezalezne - czyli strony, ktore zawarty
transakcje dotyczgce nieruchomosci przyjmowanych do wyceny jak i strony,
ktére beda zawieraty transakcje dotyczacg szacowanej nieruchomosci nie tgczy
konkretny lub szczegdlny stosunek, mogacy sprawic, iz poziom ceny nie byt i nie
bedzie typowy dla rynku. Zaklada sie, ze transakcje zawierajq niezwigzane ze
sobg strony, dziatajgce niezaleznie od siebie.

3.4.5 Pojecie nie dziataly w sytuacji przymusowej - oznacza, ze zarowno kazda ze stron
zawartych transakcji miata, jak i kazda ze stron, ktéra bedzie zawierac transakcje
ma motywacje do jej zawarcia oraz, odpowiednio, nie byta i nie jest do niej
zmuszona przez szczegblne okolicznosci. Zawarcie transakcji bez przymusu
wymaga takze przyjecia zatoZzenia, Ze zaréwno kupujacy, jak i sprzedajacy
nieruchomos$¢ dziatajg z rozeznaniem i postepuja rozwaznie. Przyjmuje sie, ze sg
oni wystarczajgco poinformowani o charakterze i cechach przedmiotu transakcji,
jego aktualnym i potencjalnym wykorzystaniu oraz o stanie rynku w dniu wyceny.
Ponadto zaktada sie, ze kazda strona wykorzystuje te informacje, dziatajac we
wilasnym interesie oraz w sposob rozwazny dazy do uzyskania najlepszej dla
siebie ceny. Rozwage ocenia sie, uwzgledniajgc stan rynku w dniu wyceny, nie
bioragc pod uwage informacji uzyskanych pdzniej.

3.4.6 Pojecie mialy stanowczy zamiar zawarcia umowy - oznacza zarOwno osobe, ktora
chciata dokona¢ zakupu nieruchomosci i nie byta zmuszona do jej kupna, jak
i osobe, ktdra chce dokonac¢ zakupu i nie jest do tego zmuszona. OkreSlenie to
odnosi sie do kupujacego, ktory nie jest nazbyt zdeterminowany, by dokona¢
zakupu po jakiejkolwiek cenie. Jest to nabywca, ktéry kupuje w realiach
aktualnego rynku i ktéry nie zaptaci ceny wyzszej od aktualnej ceny na rynku.
Rzeczoznawca majatkowy nie moze przyjmowac¢ nierealnych zatozen
dotyczacych warunkow panujgcych na rynku ani tez zaktada¢, ze wartos¢
rynkowa jest wieksza anizeli cena, ktdrg, rozsadnie rzecz biorgc, mozna uzyskac
na rynku. Pojecie to oznacza takze osobe, ktéra nie jest ani nazbyt gorliwa, ani
zmuszona do sprzedazy, ani gotowa czeka¢ na uzyskanie ceny, ktora nie jest
mozliwa do uzyskania na aktualnym rynku. Sprzedajacy majacy stanowczy
zamiar zawarcia umowy ma motywacje, by sprzeda¢ nieruchomos$¢ na
warunkach rynkowych, za najlepsza cene, mozliwg do uzyskania na wolnym
rynku, jakakolwiek bytaby to cena. Istniejgce po stronie konkretnego wtasciciela,
bedacego zbywca, uwarunkowania nie sg brane pod uwage, poniewaz
sprzedajacy majacy stanowczy zamiar zawarcia umowy oznacza typowego

wiasciciela.
3.4.7 Pojecie uptynqgt czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku -
0zZnacza, ze nieruchomo$¢ jest zaprezentowana na rynku w najbardziej

odpowiedni sposéb, jezeli chodzi o mozliwosci zbycia jej po najlepszej cenie,
ktorg, rozsadnie rzecz biorgc, mozna uzyskac na warunkach zawartych w definicji
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wartosci rynkowej. Czas eksponowania moze sie zmienia¢ w zalezno$ci od
warunkow rynkowych, lecz musi by¢ wystarczajacy do tego, by stosowna
informacja dotarta do odpowiedniej liczby potencjalnych nabywcéw. Zaktada sie,
ze eksponowanie nieruchomosci na rynku odbywa sie przed datg, na ktérg
okreslono warto$¢ rynkowa.

3.5. Warto$¢ rynkowa nieruchomosci okres$la sie bez uwzgledniania kosztéw transakcji

kupna - sprzedazy oraz zwigzanych z tg transakcjg podatkéw i optat. Informacja
odpowiadajaca powyZszemu ustaleniu powinna by¢ zamieszczona w operacie
szacunkowym.

3.6. Sposob najkorzystniejszego uzytkowania oznacza wykorzystanie nieruchomosci, ktére

jest fizycznie mozliwe, odpowiednio uzasadnione, prawnie dopuszczalne,

ekonomicznie optacalne i zapewniajagce najwiekszg warto$¢ wycenianej

nieruchomosci.

3.6.1 Pojecie uzytkowanie fizycznie mozliwe oznacza, ze cechy techniczno-uzytkowe
nieruchomo$ci pozwalajg na osiggniecie najkorzystniejszego sposobu
uzytkowania. Ograniczenia fizyczne, wynikajace w szczegélnosci z takich
czynnikéw, jak: ksztalt, powierzchnia, uksztattowanie terenu, dostepnos$¢
mediéw, nosno$¢ gruntéw, stan techniczny i funkcjonalny zabudowy, moga
powodowad, iz wyceniana nieruchomos$¢ bedzie nieprzydatna dla rozwazanego
dla niej uzytkowania.

3.6.2 Pojecie prawnie dopuszczalne oznacza, ze rozwazany sposob uzytkowania jest
zgodny z prawem. Prawa ustanowione na nieruchomosci, a takze ograniczenia
wynikajace z przepisdw dotyczacych w szczeg6lnoSci: planowania
i zagospodarowania przestrzennego, ochrony $rodowiska, ochrony przyrody,
ochrony zabytkow, ochrony gruntéow rolnych i leSnych, prawa budowlanego,
moga wyklucza¢ niektére sposoby uzytkowania nieruchomosci.

3.6.3 Analizy mozliwosci fizycznych uzytkowania i zgodnosci z prawem poprzedzaja
analize optacalnosci ekonomicznej w rozumieniu pkt 3.7.5.

3.6.4 Sposob uzytkowania, ktory nie jest mozliwy fizycznie lub, ktéry nie jest
dopuszczalny prawnie, nie moze by¢ rozwazany jako sposob
najkorzystniejszego uzytkowania.

3.6.5 Pojecie optacalnosci ekonomicznej oznacza w szczegdlnosci, Ze nieruchomosc,
przy przyjetym do wyceny sposobie uzytkowania, moze przynosi¢ dochdd
réwny lub wyzszy od sumy potrzebnej do pokrycia wydatkéw operacyjnych
i zwrotu zaangazowanego kapitatu.

3.6.6 SposO6b najkorzystniejszego uzytkowania nieruchomos$ci inny niz aktualny,
w dniu wyceny moze by¢ przyjety do wyceny tylko wtedy, gdy istnieje na rynku
popyt na nabycie nieruchomosci dla tego sposobu jej uzytkowania. Pod uwage
nalezy wzig¢ takze konkurencje ze strony innych nieruchomosci tak samo lub
podobnie uzytkowanych.

3.6.7 Spos6b  najkorzystniejszego  uzytkowania nieruchomo$ci moze by¢
rozpatrywany oddzielnie dla gruntu, analizowanego jako niezabudowany
i mozliwy do przystosowania do danego sposobu uzytkowania oraz oddzielnie
dla nieruchomo$ci, analizowanej jako nieruchomos$¢ zabudowana.

3.6.8 Przyjmujac do wyceny najkorzystniejszy sposéb uzytkowania inny niz aktualny,
nalezy przedstawi¢ w operacie zatozenia, w szczego6lnosci dotyczace czasu, po



M )
QP POLSKA FEDERAC JA STOWARZYSZEN
\llf RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

ktérym nieruchomos$¢ moze uzyskaé nowy sposéb uzytkowania oraz wymienic
podstawowe warunki, od ktérych =zalezy wprowadzenie tego sposobu
uzytkowania.

4. DEFINICJA WARTOSCI ODTWORZENIOWE] (WQ) 1JEJ INTERPRETACJA
4.1. Jezeli przepisy prawa nie stanowig inaczej warto$¢ odtworzeniowa nieruchomosci
definiowana jest, jako ,szacowana kwota odpowiadajgca sumie Kkosztéw nabycia
gruntu i kosztéw wytworzenia jego czes$ci sktadowych, z uwzglednieniem zuzycia, przy
zatozeniu, Ze koszty te zostaly poniesione w dniu wyceny”.
4.2. Interpretacja definicji warto$ci odtworzeniowej

4.2.1 Wartos¢ odtworzeniowa moze by¢ okreslana w odniesieniu do nieruchomosci
zabudowanej oraz nieruchomos$ci posiadajacej inne odtwarzalne czeSci
sktadowe, moze takze dotyczy¢ okres$lania warto$ci odrebnych odtwarzalnych
czesci sktadowych gruntu.

4.2.2 Przy okreslaniu warto$ci odtworzeniowej nieruchomosci okresla sie oddzielnie
koszt nabycia gruntu i oddzielnie koszt wytworzenia jego cze$ci sktadowych.

4.2.3 Przez koszt nabycia gruntu rozumie¢ nalezy jego warto$¢ rynkowa.

4.2.4 OkreS$lanie kosztéw wytworzenia czesci sktadowych gruntu moze by¢ oparte na
szacowaniu kosztow odtworzenia lub kosztéw zastgpienia.

4.2.5 Koszt odtworzenia to Koszt wytworzenia repliki istniejgcych czesci sktadowych
gruntu, przy zastosowaniu takiej samej technologii i takich samych materiatow,
rozwigzan przestrzennych oraz jakosci wykonawstwa jak w przypadku
wycenianego obiektu.

4.2.6 Koszt zastqgpienia to koszt wytworzenia czesSci sktadowych gruntu o takiej samej
funkcji i podobnych parametrach uzytkowych, jakie majg czesci sktadowe
wycenianej nieruchomosci, lecz z wykorzystaniem aktualnie stosowanych
technologii i materiatow.

4.2.7 W procedurze okres$lania wartosci odtworzeniowej do kosztow zalicza sie
réwniez koszty przygotowania dokumentacji projektowej i nadzoru oraz inne
uzasadnione koszty.

4.2.8 Zuzycie nieruchomosci wynika w szczegélnoSci z pogorszenia sie jej cech
fizycznych, funkcjonalnych oraz z wptywu innych czynnikow zewnetrznych,
powodujacych jej przestarzato$¢ oraz zmniejszenie uzytecznosci.

4.2.9 Zuzycie nieruchomosci odnosi sie najczesciej do czesSci sktadowych gruntu. W
przypadku niektérych celow wyceny zuzycie moze takze dotyczy¢ wartoSci
gruntu.

4.2.10 Przy okreslaniu warto$ci odtworzeniowej dane poré6wnawcze z rynku musza
odnosi¢ sie zarowno do cen rynkowych gruntu oraz kosztow wytworzenia
czesci sktadowych, jak i do wptywu ich zuzycia na uzyteczno$¢ nieruchomosci.

4.2.11 Warto$¢ odtworzeniowa nieruchomos$ci okresla sie bez uwzgledniania
dodatkowych kosztéw transakcji kupna/sprzedazy oraz zwigzanych z ta
transakcjg podatkéw i optat. Informacja odpowiadajgca powyzszemu ustaleniu
powinna by¢ zamieszczona w operacie szacunkowym.

4.3.7Zgodnie z ustawg o gospodarce nieruchomos$ciami ,warto$¢ odtworzeniowa
nieruchomosci jest réwna kosztom jej odtworzenia, z uwzglednieniem stopnia zuzycia”.
4.4. Przy interpretacji definicji wartosci odtworzeniowej podanej w pkt. 4.3 wykorzystuje sie
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zapisy punktu 4.2. z uwzglednieniem roéznic terminologicznych dla poje¢: kosztu
wytworzenia i kosztu odtworzenia.

5. WARTOSC RYNKOWA OKRESLANA PRZY PRZYJECIU ZALOZEN WYNIKAJACYCH Z PRZEPISOW

5.1. Jezeli wymagaja tego przepisy szczegolne, ze wzgledu na cel wyceny, rzeczoznawca
majagtkowy moze okresli¢ warto$¢ rynkowa przy przyjeciu aktualnego badz
alternatywnego sposobu uzytkowania niestanowigcego dla danej nieruchomosci
sposobu najkorzystniejszego jej uzytkowania lub przy przyjeciu innych zatozen
wynikajacych z tych przepisow.

5.2. Warto$¢ przy przyjeciu aktualnego sposobu uzytkowania nieruchomosci oznacza
warto$¢ rynkowa okreslong przy zatozeniach, Ze nieruchomos$¢ jest i bedzie nadal
uzytkowana zgodnie z aktualnym sposobem jej uzytkowania, nie jest zajeta przez
wiasciciela i jest mozliwa do sprzedazy.

5.3. Warto$¢ przy przyjeciu alternatywnego sposobu uZytkowania oznacza warto$¢
rynkowa, przy zatozeniu, ze nieruchomos¢ jest i bedzie w przysztosci uzytkowana przy
wskazanym innym, niz aktualny, sposobie.

5.4. W przypadku okreslania wartoSci przy przyjeciu alternatywnego sposobu uzytkowania
nieruchomo$ci rzeczoznawca opiera sie na informacjach wskazujacych na mozliwos¢
lub konieczno$¢ zmiany sposobu jej uzytkowania.

6. WYMAGANIA DOTYCZACE UJAWNIANIA ISTOTNYCH INFORMAC]I
W operacie szacunkowym nalezy bezposrednio odnie$¢ sie do definicji i interpretacji
wartosci rynkowej lub odtworzeniowej, podanych w niniejszym standardzie oraz
przytoczy¢ wszystkie istotne uwarunkowania i zatozenia wyceny.

7. OPRACOWANIE I CZAS OBOWIAZYWANIA STANDARDU
7.1. Standard zostat uchwalony przez Rade Krajowg PFSRM na posiedzeniu w dniu
7 kwietnia 2009 r.
7.2. Niniejszy standard zastepuje KSWP 1 w redakcji uchwalonej przez Rade Krajowa
PFSRM na posiedzeniu w dniu 26 czerwca 2007 r. i w dniu 13 grudnia 2007 r.
7.3. Standard obowiazuje od dnia 1 czerwca 2009 r.

8. KLAUZULA 0 UZGODNIENIU
Stosownie do art. 175 ust. 6 Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami (Dz. U. z 2004 r., Nr 261, poz. 2603, z pézn. zm.) niniejszy standard
W DU ottt e
zostat uzgodniony z Ministrem Infrastruktury.
Warszawa, 7 kwietnia 2009 r.



