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KSWS

OKRESLANIE WARTOSCI OGRANICZONYCH PRAW RZECZOWYCH

1. WPROWADZENIE
Celem niniejszego standardu jest przedstawienie uzgodnionych w Srodowisku
zawodowym rzeczoznawcOw majatkowych, zasad dobrej praktyki w zakresie
okreslania wartosci ograniczonych praw rzeczowych.

2. PRZEDMIOT I ZAKRES STOSOWANIA STANDARDU

2.1. Niniejszy standard stosuje sie do okreSlania wartoSci ograniczonych praw
rzeczowych oraz do okreslania wptywu tych praw na warto$¢ nieruchomosci.

2.2. Regulacje niniejszego standardu nie dotycza prawa stuzebnos$ci przesytu.

2.3. Przedstawione w niniejszym standardzie zasady odnosza sie rowniez do wyceny
nieruchomosci obcigzonych ograniczonymi prawami rzeczowymi.

2.4. Przy wycenie innych zbywalnych praw do nieruchomos$ci rozwigzania niniejszego
standardu stosuje sie odpowiednio.

2.5. Rzeczoznawca majatkowy moze tez opracowac opinie, nie stanowigcg operatu
szacunkowego, dotyczgca ograniczonych praw rzeczowych w szczeg6lnosci na temat
celowosci ustanowienia lub zniesienia takiego prawa lub zmiany jego tresci.

3. ZALOZENIA OGOLNE DLA OKRESLENIA WARTOSCI OGRANICZONYCH PRAW RZECZOWYCH
3.1. Przy wycenie ograniczonych praw rzeczowych rozréznia sie dwa przypadki:
3.1.1.wycenie podlegajg prawa zbywalne - cecha zbywalnosci tych praw warunkuje
ich funkcjonowanie na rynku nieruchomo$ci oraz powoduje mozliwos¢
oszacowania ich wartosci rynkowej (np. spotdzielcze wiasnosciowe prawo do
lokalu);
3.1.2.wycenie podlegaja prawa niezbywalne - cecha niezbywalnosSci tych praw
uniemozliwia ich samodzielne funkcjonowanie na rynku nieruchomosci zatem
okreslenia ich wartos$ci nalezy dokonac poprzez okresSlenie wptywu obcigzenia
tymi prawami na warto$¢ nieruchomosci;
3.2. Zatozenia i dane wyjs$ciowe przyjete dla okreslenia wartos$ci rynkowej ograniczonych
praw rzeczowych, musza mie¢ charakter rynkowy i wynika¢ z przeprowadzonej
analizy rynku.
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4. ZASADY OKRESLANIA WARTOSCI ZBYWALNYCH OGRANICZONYCH PRAW RZECZOWYCH

4.1.

4.2.

4.3.

4.4,

4.5.

4.6.

4.7.

Ponizsze zasady dotycza zbywalnych ograniczonych praw rzeczowych,
w szczegOlnoSci spoétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu oraz prawa
zastawu dotyczacego ekspektatywy odrebnej wtasnosci lokalu.

W opisie stanu prawnego nalezy m.in. wskaza¢ spétdzielnie mieszkaniowa jako
wlasciciela lokalu, a odrebnie wskaza¢ osobe, ktérej przystuguje spoétdzielcze
wtasnosciowe prawo do lokalu.

W procesie wyceny nalezy uwzgledni¢ przede wszystkim dane uzyskane
w spoétdzielni mieszkaniowej, w tym informacje o budynku, w ktérym usytuowany
jest przedmiotowy lokal (np. rok budowy, rodzaj konstrukcji, kubatura,
powierzchnia uzytkowa, dane dotyczace remontéw).

Do wyceny spétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu stosuje sie najczesciej
podejScie poré6wnawcze.

W  przypadku braku lub niewystarczajacej liczby transakcji sprzedazy
spotdzielczych wtasnosciowych praw do lokalu do okreslania wartoSci rynkowej
tego prawa mozna wykorzysta¢ relacje pomiedzy cenami spéidzielczego
wilasnosciowego prawa a cenami uzyskiwanymi za nieruchomosci lokalowe na
danym rynku.

Przy wycenie spotdzielczego wtasno$ciowego prawa do lokalu w podejsciu
dochodowym okreslajgc poziom wydatkéw operacyjnych nalezy zwréci¢ uwage na
strukture wydatkéw operacyjnych nieruchomosci stanowigcych mienie spotdzielni
i okresli¢ tg ich cze$¢ ktora przypada na wyceniany lokal.

Przy wycenie prawa zastawu dotyczacego ekspektatywy odrebnej wiasnosci lokalu
nalezy uwzgledni¢ warto$¢ wniesionego w catosci lub w czeSci wktadu
budowlanego.

5. ZASADY OKRESLANIA WARTOSCI OGRANICZONYCH PRAW RZECZOWYCH

5.1.

Ponizsze zasady dotycza ograniczonych praw rzeczowych, w szczego6lnosci
uzytkowania i stuzebnosci, ktorych warto$¢ nie mozna okresli¢c na podstawie
analizy transakcji obejmujacych podobne prawa do nieruchomosci.

5.2. Zasady okreslania wartoSci prawa uzytkowania:
5.2.1. okreSlajgc warto$¢ prawa uzytkowania uwzglednia sie w szczegdlnosci cel

wyceny, zakres ustanowionego prawa oraz czas, na ktoéry zostato ono
ustanowione;

5.2.2. w zalezno$ci od celu wyceny wielko§¢ wptywu ustanowionego prawa

uzytkowania na warto$¢ nieruchomosci obcigzonej okre$la sie jako utrata
korzysci, ktére mogtby osiggna¢ wtasciciel nieruchomosci gdyby nieruchomos¢
nie byta obcigzona lub jako korzysci, ktére moze osiaggna¢ posiadacz prawa
uzytkowania nieruchomosci;

5.2.3. rzeczoznawca majatkowy okresla wielko$¢ wptywu prawa uzytkowania na

warto$¢ catej nieruchomosci, poniewaz prawo to jest ustanawiane na catej
nieruchomosci, chociaz zakres prawa uzytkowania moze by¢ ograniczony do
jego wykonywania na oznaczonej cze$ci nieruchomosci lub moze by¢
ograniczony poprzez wytaczenie oznaczonych pozytkéw z nieruchomosci;

5.2.4. operat szacunkowy prawa uzytkowania zawiera informacje na temat:
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- czy, jakie i jak dtugo bedzie ponosit straty wiasciciel nieruchomosci
obcigzonej;
- czy, jakie i jak dtugo bedzie uzyskiwat korzysci uzytkownik nieruchomosci.

5.2.5. do wyceny warto$ci prawa uzytkowania stosuje sie najczeSciej podejscie
dochodowe, metode inwestycyjng, technike dyskontowania strumieni
dochoddéw przy pominieciu warto$ci rezydualnej;

5.2.6. w wycenie po stronie strat wtasciciela nieruchomosci uwzglednia sie nalezy
dochody netto uzytkownika i ewentualne straty przychodéw spowodowane
posrednim oddzialywaniem prawa uzytkowania w przypadku obcigzenia tym
prawem tylko czes$ci nieruchomosci;

5.2.7. w wycenie po stronie przychodéw uzytkownika uwzglednia sie zapisy umowy
wskazujgce na warto$¢ pozytkow zastrzezonych dla uzytkownika na czas
trwania umowy, a jako wydatki operacyjne jego obcigzenia;

5.2.8. czas trwania umowy uzytkowania przyjmuje sie na podstawie zapisu w umowie
uzytkowania. W przypadku ustanowienia prawa uzytkowania na czas zycia
przyjmuje sie czas trwania umowy zgodnie z opublikowanym przez Prezesa
Gtownego Urzedu Statystycznego ,Komunikatem w sprawie dalszego trwania
zycia kobiet i mezczyzn” z uwzglednieniem wieku i pici osoby, na rzecz ktérej
ustanowiono prawo uzytkowania;

5.3. Zasady okreslania warto$ci prawa stuzebnos$ci gruntowej i osobistej:

5.3.1. okres$lajac warto$¢ prawa stuzebnosci nalezy uwzgledni¢ w szczegdlnosci rodzaj
stuzebnosci, cel wyceny, czas na ktéry zostata ustanowiona stuzebnos¢ oraz jej
zakres;

5.3.2. w zaleznosci od celu wyceny wartos$¢ prawa stuzebnos$ci moze by¢ okres$lona
jako wielko$¢ wptywu jego ustanowienia na warto$¢ nieruchomosci obcigzonej
lub jako korzysci z posiadania tego prawa;

5.3.3. rzeczoznawca majagtkowy rozpatruje wptyw prawa stuzebnosci na warto$¢ catej
nieruchomosci. Prawo to jest ustanawiane na catej nieruchomosci, chociaz moze
by¢ wykonywane na oznaczonej jej czesci;

5.3.4. w przypadku gdy stuzebno$¢ gruntowa nie powoduje zmiany wartoSci czeSci
nieruchomosci, na ktorej to prawo nie jest wykonywane, wartos$¢ stuzebnosci
mozna okresli¢ jako iloczyn powierzchni gruntu objetego wykonywaniem
stuzebnos$ci i wartoSci jednostkowej gruntu nieruchomos$ci, na ktorej
ustanowiono  stuzebno$¢ uwzgledniajac  wspotkorzystanie z  czeSci
nieruchomosci, na ktérej wykonywana jest stuzebnos¢;

5.3.5. operat szacunkowy stuzebnos$ci powinien zawierac¢ informacje na temat:

- czy, jakie i jak dtugo bedzie ponosit straty wtasciciel nieruchomosci
obciazonej;

- czy,jakieijak dtugo bedzie uzyskiwat korzysci posiadacz prawa stuzebnosci;

- zapiséw dotyczacych praw i obowigzkéw stron umowy.

5.3.6. do wyceny warto$ci prawa stuzebnosSci moze znalez¢ zastosowanie podejscie
poréwnawcze, chociaz stosuje sie najczesciej podejscie dochodowe, metode
inwestycyjng, technike dyskontowania strumieni dochodéw bez uwzgledniania
wartosci rezydualnej;

5.3.7. zastosowanie podejscia poréwnawczego do okreslenia wartosci prawa
stuzebnos$ci wymaga zgromadzenia danych o rynkowych sprzedazach
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nieruchomos$ci nieobcigzonych prawem stuzebnosci i obcigzenia obcigzonych
tym prawem, za$ warto$¢ prawa stuzebno$ci bedzie réwna réznicy obu
wartosci;

5.3.8. stosujac podejscie dochodowe do wyceny prawa stuzebnosci po stronie

przychodéw nalezy uwzgledni¢ zapisy umowy wskazujagce na wartos$¢
pozytkow zastrzezonych dla posiadacza stuzebno$ci na czas trwania umowy, a
jako wydatki operacyjne jego obcigzenia;

5.3.9. czas trwania umowy stuzebnos$ci przyjmuje sie na podstawie zapisu w tej

umowie. , W przypadku ustanowienia stuzebnos$ci na czas zycia czas trwania
umowy przyjmuje sie zgodnie z opublikowanym przez Prezesa Gléwnego
Urzedu Statystycznego , Komunikatem w sprawie dalszego trwania zycia kobiet
i mezczyzn” z uwzglednieniem wieku i ptci osoby, na rzecz ktérej ustanowiono
prawo stuzebnosci;

5.3.10. w procesie wyceny stuzebnosci uwzglednia sie cel wyceny. W szczegdlnosci

ustala sie czy celem tym jest okreslenie wysokos$ci wynagrodzenia z tytutu
ustanowienia stuzebnos$ci gruntowej czy okreslenie wysokosci odszkodowania
w przypadku wywtaszczania nieruchomosci obcigzonej stuzebnoscia;

5.3.11. w operacie szacunkowym uwzglednia sie, ze wynagrodzenie z tytutu

5.4.

ustanowienia stuzebno$ci gruntowej moze by¢ jednorazowe lub w formie
Swiadczen okresowych np. jako optat rocznych;
Hipoteke jako niezbywalne ograniczone prawo rzeczowe ujawnia sie w operacie
szacunkowym. Rzeczoznawca majatkowy podajac wynik wyceny zamieszcza
uwage, ze okreSlona warto$¢ nie zostata pomniejszona o istniejgce obcigzenie
hipoteczne.

6. ODEJSCIA OD STANDARDU

6.1.

Zasad wyceny ograniczonych praw rzeczowych przedstawionych w niniejszym
standardzie nie nalezy traktowac jako jedynych mozliwych sposoboéw wyceny,
a ponadto prezentowane rozwigzania moga nie obejmowac wszystkich sytuacji
z jakimi spotyka sie rzeczoznawca majatkowy w praktyce wyceny.

7. OPRACOWANIE I PRZYJECIE STANDARDU

7.1.

7.2.

7.3.

Zatozenia i redakcje standardu przygotowat zespot pracujacy pod kierunkiem
Moniki Nowakowskiej w sktadzie: Sabina 7Zrébek, Iwona Forys.

Opracowanie standardu powstato w ramach prac Komisji Standardéw PFSRM
w sktadzie: Radostaw Gaca, Jerzy Adamiczka, Anna Beer-Zwoliiska, Zbigniew
Brodaczewski, Jerzy Dydenko, Iwona Forys$, Krzysztof Grzesik, tukasz Maciak,
Magdalena Matecka, Monika Nowakowska, Edward Sawitow, Sabina Zrébek
i Tadeusz Zurowski.

Na posiedzeniu w dniu 21 marca 2014 r. Komisja Standardéw Zawodowych,
w sktadzie: Radostaw Gaca, Jerzy Adamiczka, Anna Beer-Zwoliiska, Zbigniew
Brodaczewski, Jerzy Dydenko, Iwona Forys$, Krzysztof Grzesik, tukasz Maciak,
Magdalena Matecka, Monika Nowakowska, Edward Sawitow i Tadeusz Zurowski.
przyjeta ostateczng wersje redakcyjng Standardu.

Standard zostal uchwalony przez Rade Krajowa PFSRM na posiedzeniu w dniu
07 kwietnia 2014 r. i wtaczony jako Standard zawodowy specjalistyczny do zbioru
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Powszechnych Krajowych Zasad Wyceny (PKZW).
7.4. Standard od dnia 08 kwietnia 2014 r. jest zalecany do stosowania.
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