Wartos¢ Rynkowa a Przyjety Sposéb Uzytkowania

Zgodnie z obowiagzujacymi nowouchwalonymi Krajowymi Standardami Wyceny Polskiej Federacji
Stowarzyszen Rzeczoznawcoéw Majgtkowych (PFSRM) o symbolu KSWP1: ,Wartos¢ Rynkowa i
Wartos¢ Odtworzeniowa”, rzeczoznawca majatkowy w celu okreslenia wartosci rynkowej
powinien ustali¢ sposéb najbardziej prawdopodobnego uzytkowania nieruchomosci lub
optymalny sposéb uzytkowania nieruchomosci. Uzytkowanie to moze stanowi¢ kontynuacje
aktualnego sposobu wykorzystania nieruchomosci lub jego innego potencjalnego
(alternatywnego) sposobu uzytkowania. Nalezy przy tym zaznaczy¢, ze Krajowe Standardy
Wyceny PFSRM zdecydowanie sugeruja, ze analiza wariantow optymalnego sposobu
uzytkowania stanowi przedmiot odrebnego opracowania. Jednakze w uzgodnieniu z
zamawiajgcym operat szacunkowy moze zawiera¢ taka analize. Nowowprowadzone Krajowe
Standardy Wyceny PFSRM podnoszg range optymalnego sposobu uzytkowania.

Krajowe Standardy Wyceny

Zgodnie z uchwatg Rady Krajowej PFSRM Nr 26/07 z dnia 12 grudnia 2007r. zostat okreslony
sposéb i zakres stosowania standardow zawodowych rzeczoznawcdéw majgtkowych. Od
01.03.2008r. nizej wymienione standardy zawodowe powinny stanowi¢ obowigzujace reguty
postepowania przy wykonywaniu zawodu rzeczoznawcy majatkowego:

Krajowe Standardy Wyceny — Podstawowe (KSWP)

KSWP 1: Wartos¢ Rynkowa i Warto$¢ Odtworzeniowa
KSWP 3: Operat Szacunkowy

Krajowe Standardy Wyceny - Specjalistyczne (KSWS)

KSWS 1: Standardy Wyceny dla Celéw Publicznych.
KSWS 1.1. Wycena nieruchomosci pozostawionych poza obecnymi granicami Rzeczpospolitej
Polskiej dla potrzeb realizacji prawa do rekompensaty.

KSWS 2: Wycena dla Celéw Sprawozdan Finansowych w Rozumieniu Ustawy o Rachunkowosci.
KSWS 3: Wycena dla Zabezpieczenia Wierzytelnosci.

Dotychczasowym standardom zawodowym PFSRM obowigzujacym od 1995r (symbole np: III.6,
V.4) przyznano charakter Tymczasowych Not Interpretacyjnych a obowigzujg standardy
zawodowe jedynie wskazane w w/w uchwale. Nalezy jednak zaznaczy¢, ze czesc
dotychczasowych standardéw zawodowych PFSRM zostata wycofana ze stosowania ze wzgledu
na zastgpienie ich nowymi w/w standardami lub negatywnga oceng aktualnosci ich tresci.

Obecnie w trakcie opracowania sg Krajowe Standard Zawodowy PFSRM o symbolu KSWP 2:
Wartosci Inne niz Wartos¢ Rynkowa, oraz trzy Noty Interpretacyjne: NI 1: Podejscie
poréwnawcze, NI 2: Podejscie dochodowe, NI 3: Podejscie kosztowe.

Whykres 1: Struktura Obowigzujacych Krajowych Standardow Wyceny PFSRM

POWSZECHNE KRAJOWE ZASADY WYCENY (PKZW)

|
v v

KRAJOWE STANDARDY WYCENY (KSW) NOTY INTERPRETACYJNE (NI)

|
v v

KRAJOWE STANDARDY WYCENY KRAJOWE STANDARDY WYCENY
PODSTAWOWE (KSWP) SPECJALISTYCZNE (KSWS)

1 Roman Fortuna

(R



Sposéb Optymalnego Uzytkowania

Znaczacg cze$¢ Standardu Zawodowego PFSRM o symbolu KSWP 1: ,Wartos¢ Rynkowa i Wartos¢
Odtworzeniowa” poswieca sie definicji Optymalnego Sposobu Uzytkowania nieruchomosci.
Koniecznos¢ stworzenia definicji Optymalnego Sposobu Uzytkowania uzasadnia sie czynnikami
ogolnogospodarczymi i spotecznymi. Nieruchomosci zabudowane i niezabudowane jako dobro
rzadkie wymagajg optymalizacji ich wykorzystania. Ponadto optymalny sposéb uzytkowania
odwzorowuje zachowania rynku, na ktérym racjonalnie myslacy i postepujacy inwestor dazy do
optymalnego sposobu uzytkowania swoich nieruchomosci.

Krajowe Standardy Wyceny PFSRM definiujg warto$¢ rynkowa nieruchomosci jako najbardziej
prawdopodobng jej cene, mozliwg do uzyskania na rynku w dniu wyceny, przy przyjeciu
nastepujacych zatozen:

» strony umowy sg od siebie niezalezne, nie dziatajg w sytuacji przymusowej oraz maja
stanowczy zamiar zawarcia umowy,

» uptynat czas niezbedny do eksponowania na rynku i do wynegocjowania warunkéw umowy.

Zgodnie ze Standardem Zawodowym KSWP 1 sposéb optymalnego uzytkowania oznacza
najbardziej prawdopodobne wykorzystanie nieruchomosci, ktére jest fizycznie mozliwe,
odpowiednio uzasadnione, prawnie dopuszczalne, ekonomicznie optacalne i dajace najwyzszg
wartos¢ wycenianej nieruchomosci.

Pojecie uzytkowanie ,fizycznie mozliwe” oznacza wymog ustalenia czy w szczegdlnosci takie
czynniki jak: ksztatt, powierzchnia, uksztattowanie terenu, dostepnos¢ medidéw, nosnosé
gruntéw, stan techniczny i funkcjonalny zabudowy, mogg powodowaé, iz wyceniana
nieruchomos¢ moze by¢ nieprzydatna dla rozwazanego dla niej optymalnego uzytkowania.

Pojecie ,prawnie dopuszczalne” oznacza, ze rzeczoznawca majagtkowy musi okresli¢, czy
rozwazany sposoéb uzytkowania jest zgodny z prawem. Prawa ustanowione na nieruchomosci, a
takze ograniczenia wynikajace z przepisow dotyczacych w szczegdélnosci: planowania i
zagospodarowania przestrzennego, ochrony srodowiska, ochrony przyrody, ochrony zabytkéw,
ochrony gruntéw rolnych i lesnych, prawa budowlanego, moga wykluczy¢ niektére sposoby
uzytkowania nieruchomosci.

Sposob uzytkowania, ktory nie jest mozliwy fizycznie lub nie jest dopuszczalny prawnie nie moze
by¢ rozwazany jako sposéb optymalnego uzytkowania.

Pojecie ,optacalnosci ekonomicznej” oznacza, ze przyjety sposéb uzytkowania moze przynies¢ w
szczegolnosci dochod réowny lub wyzszy niz suma potrzebna do pokrycia wydatkéw i zwrotu
zaangazowanego kapitatu.

Podsumowanie

Warto$¢ rynkowa jest fundamentalnym pojeciem w wycenie wartosci nieruchomosci. W
zaleznosci od wystepujagcych w danym okresie czynnikéw gospodarczych, politycznych,
spotecznych i prawnych wartos¢ rynkowa jest jednak réznie postrzegana i interpretowana.
Znaczaca praktyka wycen wartosci nieruchomosci w Polsce wskazuje, ze rzeczoznawcy majatkowi
okreslaja warto$¢ rynkowa nieruchomosci wedtug aktualnego sposobu uzytkowania
nieruchomosci. Jednakze w srodowisku rzeczoznawcdéw majgtkowych pojawiaty sie coraz czesciej
gtosy, iz wycena wartosci rynkowej nieruchomosci powinna by¢ poprzedzona analiza
optymalnego sposobu uzytkowania wycenianej nieruchomosci. Zwigzane jest to wykorzystaniem
potencjatu drzemigcego w terenach inwestycyjnych, nieruchomosciach zabudowanych oraz
potrzebg naturalnego rynkowego zoptymalizowania ich sposobu uzytkowania. Powyzsze
zadania byty na tyle uzasadnione, ze znalazly swéj finat w opracowanym standardzie KSWP1 i z
pewnoscig w coraz wiekszym stopniu analiza optymalnego sposobu uzytkowania nieruchomosci
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dla celéw oszacowania wartosci rynkowe] nieruchomosci bedzie uwzgledniana w codziennej
pracy rzeczoznawcdw majatkowych.
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