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POWSZECHNE KRAJOWE ZASADY WYCENY (PKZW)
KRAJOWY STANDARD WYCENY PODSTAWOWY NR 3

KSWP 3

OPERAT SZACUNKOWY

1. WPROWADZENIE
Z uwagi na funkcje, jaka petni operat szacunkowy w przekazywaniu wynikow wyceny osobom
korzystajacym, celem niniejszego Standardu jest:
- omoéwienie wymagan, dotyczacych operatu szacunkowego, zgodnych z zasadami dobrej
praktyki zawodowej,
- podanie tresci, ktére powinny sie znalez¢ w operacie szacunkowym.

2. ZAKRES STOSOWANIA STANDARDU
Wymagania przedstawione w niniejszym Standardzie dotyczg wszystkich operatéw szacunkowych
sporzadzanych przez rzeczoznawcéw majgtkowych.

3. DEFINICJE
3.1.0perat szacunkowy - dokument stanowigcy pisemng autorskg opinie rzeczoznawcy
majatkowego o warto$ci przedmiotu wyceny, uwzgledniajgcy zalozenia oraz warunki
ograniczajace, stanowigce podstawy wyceny, zawierajacy istotne informacje uzyskane podczas
szacowania nieruchomosci.
3.2 Piecze¢ zawodowa - piecze¢ o wzorze ustalonym w zatgczniku do niniejszego Standardu.

4. WYMAGANIA STANDARDU
4.1 Operat szacunkowy powinien by¢ sporzadzony zgodnie z przepisami prawa, standardami
zawodowymi, zasadami dobrej praktyki zawodowej, powinien przedstawial przejrzyscie
1 jednoznacznie wnioski z wyceny w sposob, ktéory umozliwi korzystajacemu zrozumienie
wyrazanych przez rzeczoznawce majatkowego opinii oraz jednoznaczng interpretacje.
4.2 Operat szacunkowy powinien zawiera¢ w szczegdlnosci:
a) strone tytutows;
b) wyciag z operatu szacunkowego;
c) okreslenie przedmiotu, zakresu i uwarunkowan wyceny;
d) okreslenie celu wyceny;
e) okres$lenie podstaw formalnych, prawnych i merytorycznych sporzadzenia operatu
szacunkowego oraz zrédet danych o nieruchomosci;
f) okreslenie dat istotnych dla okreslenia warto$ci nieruchomosci;
g) opis stanu przedmiotu wyceny;
h) wskazanie przeznaczenia wycenianej nieruchomosci;
i) analize i charakterystyke rynku w zakresie dotyczgcym celu i sposobu wyceny, opisujgce
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rynek wiasciwy ze wzgledu na rodzaj, obszar i okres objete analizg;

j) przedstawienie i uzasadnienie wyboru podej$cia, metody i techniki wyceny oraz
wskazanie rodzaju okreslanej wartosci;

k) okre§lenie wartosci przedmiotu wyceny z przedstawieniem przyjetych zatozen
i niezbednych obliczen;

1)  wynik koicowy wraz z uzasadnieniem;

m) Kklauzule;

n) podpis autora (autoréw) operatu szacunkowego z uzyciem pieczeci zawodowej;

0) ustalenia dodatkowe i zalaczniki, ktérych zamieszczenie jest uzasadnione.

4.3 Zawarto$¢ i uktad tresci operatu szacunkowego moga by¢ dostosowane do specyfiki wyceny.

4.4 Zamowienie stanowigce podstawe wykonania operatu szacunkowego moze, w ZzaKresie
zgodnym z przepisami prawa, okresla¢ odpowiedzialno$¢ rzeczoznawcy majatkowego za
sporzadzony operat szacunkowy.

4.5 Zaleca sie, aby zamoéwienie, o ktéorym mowa w pkt 4.4, miato forme pisemnej umowy
i obejmowato w szczegélnosci: przedmiot, zakres i uwarunkowania wyceny, cel wyceny, a takze,
aby zamoéwienie w uzasadnionych przypadkach wskazywato dokumenty przekazane przez
zamawiajgcego i wykorzystane przy sporzadzaniu operatu szacunkowego.

5. WYMAGANIA DOTYCZACE UJAWNIANIA ISTOTNYCH INFORMAC]I

5.1 W przypadku gdy wycena wykonywana jest przez rzeczoznawce majgtkowego, powigzanego
z podmiotem sprawujagcym Kontrole/nadzér nad wycenianym sktadnikiem mienia lub
Z zamawiajacym, ma on obowigzek ujawni¢ istnienie i charakter tych powigzan w operacie
szacunkowym w klauzuli zamieszczonej bezpos$rednio pod wynikiem koricowym wyceny.

5.2 Jezeli rzeczoznawca majatkowy podczas realizacji zamo6wienia zwigzanego z wyceng wykonywat
lub wykonuje inne czynnos$ci zawodowe w odniesieniu do wycenianej nieruchomosci,
w szczegoblnosci jako: posrednik, zarzadca lub doradca, powinien ujawni¢ ten fakt w Klauzuli
zamieszczonej bezposrednio pod wynikiem konncowym wyceny.

5.3 Zasady, o ktérych mowa w punktach 5.1 i 5.2, stosuje sie odpowiednio do przedsiebiorcow
prowadzacych dziatalno$¢ w zakresie wyceny.

5.4 W przypadku sporzadzenia operatu szacunkowego przez wiecej niz jednego rzeczoznawce
majatkowego dopuszczalna jest klauzula o cze$ciowej odpowiedzialno$ci w zakresie dotyczacym
czynno$ci wykonywanych odrebnie przy szacowaniu nieruchomosci przez poszczegélnych
autorow operatu szacunkowego.

Stosowanie klauzuli o cze$ciowej odpowiedzialnos$ci nie moze dotyczy¢ okreslonej warto$ci
nieruchomosci, z wyjatkiem sytuacji, w ktorej jeden operat szacunkowy obejmuje wycene kilku
funkcjonalnych cze$ci nieruchomosci szacowanych odrebnie przez poszczegélnych autoréw.

6. Aktualizacja operatu szacunkowego
6.1 Przez aktualizacje operatu szacunkowego rozumie sie czynnosci rzeczoznawcy majgtkowego,
dotyczace operatu szacunkowego wcze$niej sporzadzonego przez tego samego rzeczoznawce,
majgce na celu okreslenie aktualnej wartosci nieruchomosci. Potwierdzenie aktualno$ci operatu
szacunkowego nie stanowi aktualizacji w rozumieniu niniejszego Standardu.
6.2 Rzeczoznawca majatkowy moze aktualizowa¢ operat szacunkowy w szczeg6lnosci w zwigzku
ze:
a) zmianami cen na rynku,
b) zmianami dokonanymi na nieruchomosci lub w otoczeniu nieruchomosci, po opracowaniu
operatu szacunkowego.
6.3 Nie aktualizuje sie operatu szacunkowego, jezeli:
a) uptynat okres ponad 2 lat od jego sporzadzenia,
b) zaistniaty okolicznosci, ktére w ocenie rzeczoznawcy majgtkowego powodujg konieczno$é
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sporzadzenia nowego operatu szacunkowego.

W przypadku aktualizacji nalezy na stronie tytutowej operatu szacunkowego, nalezy zamies$ci¢
pod nazwa “operat szacunkowy” stowo “aktualizacja”.

Integralng czes$cia ,operatu szacunkowego - aktualizacji” jest aktualizowany operat
szacunkowy. Klauzule o odpowiedniej tresci nalezy zamies$ci¢ w ,operacie szacunkowym -
aktualizacja”.

Nie aktualizuje ,operatu szacunkowego - aktualizacja”.

Aktualizujac operat szacunkowy, rzeczoznawca majatkowy jest zobowigzany do ponownego
zbadania stanu i przeznaczenia przedmiotu wyceny. Nie dotyczy to wycen
wykonywanych przy zatozeniach szczegdlnych.

W przypadku sporzadzenia operatu szacunkowego przez wiecej niz jednego rzeczoznawce
majatkowego powyzsze zasady stosuje sie odpowiednio.

7. SPROSTOWANIA I UZUPELNIENIA

7.1

7.2

W przypadku stwierdzenia btedéw w tresci operatu szacunkowego rzeczoznawca majgtkowy
moze dokona¢ pisemnego sprostowania. Sprostowania takie rzeczoznawca zobowiagzany jest
dostarczy¢ niezwlocznie zamawiajgcemu w liczbie odpowiadajgcej liczbie przekazanych
egzemplarzy operatu szacunkowego. Btedy pisarskie, z wyjatkiem btedéw obliczeniowych
ibtedow w kwotach okre$lajgcych warto$é/wartosci, moga by¢ skorygowane rdéwniez
bezpos$rednio w operacie i zaparafowane przez autora/autoréw operatu szacunkowego.
Korekty te nie mogg by¢ wykonywane poprzez zamazywanie lub przerabianie.

Rzeczoznawca majgtkowy moze uzupelni¢ operat szacunkowy w trybie przewidzianym
w punkcie 7.1.

8. ODEJSCIE OD STANDARDU

8.1

8.2

Niedozwolone jest odejScie od wymagania, aby kazdy operat szacunkowy zawierat
jednoznacznie podang warto$¢ oraz od wymagania, aby ujawniat wszystkie zatozenia i warunki
ograniczajace, ktére maja wplyw na wycene i na okre$lang warto$¢.

W uzasadnionych przypadkach rzeczoznawca majatkowy moze odstapi¢ od regulacji
okres$lonych w niniejszym standardzie. Odstepstwa wymagaja uzasadnienia, jednoznacznego
wskazania i ujawnienia regulacji Standardu nie majacych zastosowania oraz oceny
zgodno$ci zastosowanych odstepstw z przepisami prawa. Rzeczoznawca majatkowy nie
moze takze odstgpi¢ od regulacji Standardu w przypadkach, w ktérych mogtoby to
doprowadzi¢ do wprowadzenia w btgd odbiorcéw lub spowodowaé¢ odejscie od zasady
szczegllnej zawodowej starannosci i bezstronnosci oraz zasad etyki zawodowej. Nie sg
dopuszczalne odstepstwa powodujace niezgodnos$¢ z przepisami prawa.

9. OPRACOWANIE I CZAS OBOWIAZYWANIA STANDARDU

9.1

9.2

9.3

9.4

Zatozenia do Standardu przygotowat Radostaw Gaca, a opracowanie Standardu powstato
w ramach prac Komisji Standardéw PFSRM, w sktadzie: Jan Konowalczuk, Jerzy Adamiczka, Jerzy
Dydenko, Jerzy Filipiak, Krzysztof Grzesik, Radostaw Gaca, Mirostaw Osinski, Jarostaw
Strzeszynski, Sabina Zrébek, przy wspétpracy z Mariuszem Bilskim.

Komisja Standardéw Zawodowych, w sktadzie: Jan Konowalczuk, Jerzy Adamiczka, Jerzy
Dydenko, Jerzy Filipiak, Krzysztof Grzesik, Radostaw Gaca, Mirostaw Osinski, Jarostaw
Strzeszynski i Sabina Zrébek, przyjeta ostateczng wersje Standardu.

Standard zostal uchwalony do wdrazania przez Rade Krajowg PFSRM na posiedzeniu w dniu
26 czerwca 2007 r. i wigczony jako Krajowy Standard Wyceny Podstawowy nr 3 (KSWP 3) do
zbioru Powszechnych Krajowych Zasad Wyceny (PKZW). Ostateczna tre$¢ niniejszego Standardu
zostala przyjeta na posiedzeniu Rady Krajowej PFSRM w dniach 12 i 13 grudnia 2007 r.
Standard obowigzuje od dnia 1 marca 2008 r.,a od 1 stycznia 2008 r. zalecany jest do stosowania
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jako nota interpretacyjna.

10. KLAUZULA 0 UZGODNIENIU
Stosownie do art. 175 ust. 6 Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce

nieruchomoséciami (Dz. U. z 2004 r., nr 141, poz. 1492, z p6Zn. zm.) niniejszy standard w dniu
zostal uzgodniony z Ministrem Infrastruktury.

Warszawa, 12 i 13 grudnia 2007 r.
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