KOMUNIKAT MINISTRA INFRASTRUKTURY"

z dnia 4 stycznia 2010 r.

w sprawie uzgodnienia standardu zawodowego rzeczoznawcdw majgtkowych
.Wycena dla zabezpieczenia wierzytelnosci”

Na podstawie art. 175 ust. 6 ustawy z dnia 21 sierpnia  warzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych, stanowig-
1997 r. o gospodarce nieruchomc ciami (Dz. U. cego zatgcznik do komunikatu.

22004 r. Nr 261, poz. 2603, z pozn. zI informuje sig

o0 uzgodnieniu standardu zawodowego rzeczoznaw- Minister Infrastruktury
céw majgtkowych ,Wycena dla zabezpieczenia wie-

rzytelnosci”, ustalonego przez Polska Federacj¢ Sto- Cezary Grabarczyk

Shnis e Infee ruktury kierujs dziatern administraci rzadowej — budownictwo, gospodarka przestrzenna i mieszkaniows,
na poustawn 1 ust. 2 pkt 1rozporzadzenia Prezesa Rady Ministrow z dnia 16 listopada 2007 r. w sprawie szczegolowego
zakresu dzi ania Ministra Infrastruktury (Dz. U. Nr 216, poz. 1584).

A Zmiany t Slu jednolitego wymicnionej ustawy zostaly ogloszone w Dz, U. z 2004 r. Nr 281, poz. 2782, 2 2005 r Nr 130,
poz. 1087, Nr 169, poz. 14201 Nr 175, poz. 1459, 7 2006 r. Nr 64, poz. 456, Nr 104, poz. 708 i Nr 220, poz. 16001 1601, ¢ 2007 r.
N-17> poz. 1218, 2 2008 1. Nr 59, poz. 369 | Nr 220, poz. 1412 oraz z 2009 r. Nr 19, poz. 100, Nr 42, poz. 335 i 340, Nr 98,
poz © T Nr 161, poz. 1273112811 Nr 206, poz. 1590.
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STANDARD ZAWODOWY RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH
LWYCENA DLA ZABEZPIECZENIA WIERZYTELNOSCI”

1. Wprowadzenie banki, instytucje finansowe lub instytucje kre-
) . . dytowe.
1.1. S1ar -4 stosuje: = tekroc niert:chomosc zo- Y
stala b byd:. ot yna ograniczonym pra- 1.2. Zasady nin ejszego standardu mogs byé stoso-
WEM [72CZ0wWym o owidcym zabezpieczenie wane odpowiednio rowniez woéwcezas, gdy wy-
wierzyteinosei, w olnosci przy udzielaniu cena nieruchomosci wykonywana jest do celu

kredytu, po?yczki lub nnego produkilu przez zabezpieczenia jakiegokolwiek zobowiagzania
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1.3 0410 T 3¢ id ¢ stosuje 2| 2y Spo-
ke ctyeyld W I j war-
tur 1 uchomnosci.
1.4.Za 'y prseds  vione W N 3SZyni Starn
C 1osuie 8 odpow! 0 S7aCO\._ ia
r Yoarz “trwal  sw  sanych 2 niceu-
‘homu

2. Definicje i zalozenia

2.1. llekroc w ninicjszym stanc iruz  uzywa §
w szczegolnosci takich pojgc, jak: fizyeznie me
liwe, operat szacunkowy, rzeczoznawca majat-
kowy, okreslanie wartosci nieruchomosct, war-
tos¢ rynkowa, wartos¢ ¢ twc  niowa, nalezy
przez to rozumiec pojec 177 1 wane w prze-
pisach prawa oraz s indardach sawodowych

rZCCzOZNaWCOW mMajgtkowych.

2.2. Podstawe wyceny ¢ celow okreslonych w ni-
niejszym standardcsie stanowi wartosé rynkowa.
Na zamowienie wiereycieln lub zamawiajaceqo,
op 2 wartosci rynkowe]j przedmiotu wyceny,
r zaznawca majgtkowy moze okresli¢ inne ro-

C wartosci.

23.F nawca majatkowy jednoznacznie wska-
z ydizaj okreslane) wartosci tak, aby wanosé
e niz wartosc rynkov 1 3 byta blednie rozu-

miana jako wartosc rynkowa.

3. Stosunek do standardow rachunkowosci

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

4. Zastosowanie standardu

4.1. Przeprowadzajac wyceng do celu zabezpiccse-
nia wierzytelnosci, rzeczoznawca majgtkowy
powinien odniesc sie do wymagan udostepnio-
nych przez wierzycieli | kazdym przypadku, kie-
dy nie bedg one uwzglednione, rzeczoznawca
powinien zaznaczyc ten fakt w operacie szacun-
kowym. Nieuwzglt In ni wymagan moze byc
sPOWC T N m. bra T mozliwosci uzy-

orzez rz mav..  majgtkowego infor-

)  dotyczacyur wymagan wierzyciela b

_dnoscig tycl wymagan z przepisami pra-

wa ub standard | zawodowymii rzecz0znuw-
cow T towycn.

4.2. Uwz_ 1z 1C wymogi stawiane r/=¢/0znawcy
majgtkow .U przy sporzgdzaniu operatu sza-
cunkowego, Y w onim ujawnié pozn.ano
w trakeir 82 wa . nieruchomosci okoliczno-
§ci ograincruyqce je) przydatnosé dla zabezpic
czenia wierzytelnosci.

4.3. Rzec sznawca majatkowy ma rownie wig-
zek, 1y podstawic dostepnych zréde! 1« macit
I zni amosci rynku, wskazac obszary ryzyka
z.. ranejo 7  wyceniang n  ichomoscia,
W tym z rzewidywanymi zmi i na danym
rynk -uchorr i oraz ryzy 7wigzanym
7 ocen, di shomosci Prze ‘nwestorow

wraz z 0golng opinigq na temat kierunku wplywu
powyzsZzego na pozion wartosci wyceniana
nieruchomosci w przysziosc Powyisze dodat-

kowe informacje prredstawi w form
{gcznika do opersiu szacunkowe

4.4, Okre nie wa .ooovao i o d -
wan yr 'k yiow Olowa 3
pretacja ryz. , 7wigzanego z ¢
miotem zabe Ny, O Orym  anowv
wpktda.3, mi T yedsr e " o-
wego dodatkow. czvnr b prr A om
odrebnego oprac w ' m e
ratu szacunkowt o. | 0zNH m: _gtkowy
moze, Na zan M .. WVil.Zycl . 78MAawia-

jacego, w posiadanycn xkompetencil,
w ramach dodatkowe] ustugi, wykonac analizg
wrazliwosci, ktdra pozwoli na pelniejsza ocene
ryzyka przyjecia konkretnej nicruchomosei, jako
zabezpieczenia wicrzytelnosci. Analiza wrazli
woscl przedstawia wrazliwo$e wartosci nieru-
chomosci wyceniar | any parametrow
wejsciowych, wplywsjge ¢h 12 te wartosc.
Ostatecrna ocena ryz =, zwigzanego 2 zabcs-
pieczeniem wierzyteino&ci na niel. o s¢i,
nalezy w kazadym przypadku do wicrzyc

5. Wymagania szczegdétowe

5.1. Nieruchomosci wyceniai:: na potrzeby z -
pieczenia wic zyte 10S8¢i, mogy wymagac
nego potraktov . punktir widzenia pre.
| procedur wyceny. Wy 0 10Zna przeprow
3zi¢ z uwzglednieniem netrznyeh cregulo
wan stosowanych [ .. wierzycieli, o ktorych
mowa w punkcie 4.1 o ile uregulowania te nie
$§ sprzeczne z przepisami prawa i standardami
zawodowymi rzeczoznawcow majatkowych.

5.2. Przy s7acowaniu nieruchomosci na potrzeby za-
bezpieczenia wierzytelnosci moga wystgpic
w szezegolnosei przypadki wskazane w punk-
tach od 5.3. do 5.6.

5.3. Nieruchomoset inwestytyine, zdefiniowane ja
ko nieruchomosci, ktore wlasciciel traktuje jako
zrodio przychodow z czyns»ow luh ktore utrzy-
muje w posiadaniu ze wzg :d n. przyrost ich
wartosci (definicja ta r ejmu niertchomu
&ci zajmowanych pr 7 wlascit  3), szacu'
jako odrebny przedmiot wyceny. W przypa:

portfela takich nierin o srzedm . A
ceny moie by¢ dodi wo « tuchor sct
towana tak, jakby m 1 bvc sprzede ako
czest portfela inwestycyn .. W te 1 iey-
padku nalezy wyji ni’~ or Yy 1zy-
skang wartc el 1C o0, wy g

ko odrebny picec SWYLENY, @V o kg i
ruchomosci potraktowanej jako czes¢ port
inwestycyjnego.

5.4. Nieruchomosci zajmowan: przez wiascicicla
wycenia sie przy zatoz 1iu, zc nicruchomosc
jest wystawiona na - a7 lub oferowana do
wynajecia, jako wolni {r  3jgta przez wilasci-
ciela). Wszelkie korzysri niezwigzanc 2 nieru-
chomoscia, a wynikajace z fakiu zejmowenia
nieruchomosci przez wiasciciela, powinny byc
oddzielone od wartc*~' ie chomo
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5.5. N ruchomosdei w tr: budowy lub rozwojus,
rc ‘anego w szczegolnosci jako odbudowa,
rc budowa, nadt ow: i orzebudowa obiektu
bt jowlanego, p wycenie z uwzgh -

niel istniejgcyck  potc nych zezw
dotyc 3cych me  .o8ci jospodarow. ia.
Zi' ° 'a doty o "~ okreslonego
odar m byc¢ izvezi mozl
Ipowisunio ‘iza: o, w dc

pt izczalne. ekonomn:’ it i przy

cz  >wcaloscl wi« ~cunkowym, d ..

pr vy odbywa si¢ po 1 ‘godnieniu z wierzy
n.

5.5.1. Nalezy ustali¢, czy finansowany przes wie
rzyciela bedzie zakup gruntu niezabudo-
wanego czy poéznieiszv rozwoj nierucho-

mosci. Sprawd Y ntyfikowania
i opisdnia wymagi  ap. ni |akim znajdu
j& sie ra soczeta lub pl  _wana inwi Lty
cia 1 'wchomosci, w szczegdin ici,

czy s3 posiadanc odpowiednie pozwole-

na i odniegn nrzewidziane prawem
fnp. N scowy ‘agospodaro '
prze: 1z J0. warunkacl. za-

budowy, ¥ o oy ce pozwolenia
fa budowe Ws Ty uws jawnione
rastrzezs. 3 -zedsts < * w operacie
szacl 'k yn lubw: iku, o0 ktorym
mowa w punkcie 4.3.

5.6.2. Rzeczoznawes majigtkowy okresla wartosc
rynkowa nieruchomosci wediug stanu
i poziomu cen na dzien wyceny. Przy zato
zeniu rozwoju nieruchomosci, wartosé
nieruchomosci ¢ 'a sie wedtug stanu
techniczno-uzytkow: |0 1 stanu 7agospo-
darowania po cakonuzeniu jej zakladane-
go rozwoju oraz stanu prawnego, stanu
otoczenia nieruchomosci | poziomu cen
na dzien wyceny.

Roéznica pomiedzy wyze] wymienionymi
wartosciami nie moze byC utozsamiana
z kosztami niezbednymi do poniesicnia

w celu zakonczenia pr- 'Su rozwoju.

5.5.3. 77 "gdanie wierzyciela lub gdy wymaga
o nrzyjety sposob wyceny nales nsza

koszty niezbedne do poni :nia,

aby onczyc¢ proces rozwoju, kior 1

ma p¢ =4 vuchomosdé. Kalk lacji
kK “wpow! ) Dbycoparta nadokt
)i wvkonawez niczne] lub pr;
30 | i 3, i taka dokumen
i€ W zdym przypadku kalb -

ja pOw. byé adekwotna do reusiidow
rynku przyjeiego dia potrzeb wyceny.

5.6. Nicruchomosci zwykle wyceniane na podstawie
<t potencjalu gospodarczego, takie jak: hotele,
¢ acje paliw, szpitale, przychodnie, nierucho-
mosci wykorzystywane do c:ldw wypoczynko-
wych tub rekreacyjnych, nioga by¢ wyceniane

na podstawie oceny Moz iwosci ut ym '3 do-
chodow na poziomic wynikajgcymr 7 nych
o dochodach uzyskiwany 7 iz )-
wadzonej na nieruchomosc j pr -
tem wyceny |z nicrechon cipoc nt L Nic

uwe tadnia sie clementu okre. ..o > | ko ¢ o
oawll  ktory zwiizany jest z of ratort D&

VI wiigkszn, 7 . e. N
Zi qun W przyp T7aCoOW=™ 3 'Qu ~d-

iU nieryc omosci na ¢ ra/ma ¢ W eracic
szacunkowym mo iw &¢  gistnienic roézn
w wartosciach w sy 3 tore) kontynuowad
na bedzie dzialalnosc ¢ ydarcza, t W sytuiici,
w ktorej:

a) dziatalnosc zostanie zakonczona,

‘0zone licencje/atesty/
ichisingu, zeswolenia

b} zostaja cofniete lub;
certyfikaly, umowy u
itp.,

c) pojawiag sie i : okolicznosci majice nega-
tywny wplyw r wyniki finansowe osiggane
w przyszlosci z uszialalnosci gospodarcsej pro-
wadzonej na nieruchomosei.

5.7. Rzeczoznawca majatkowy

Z powodu szczegnlner . charaktern wyceny na
potizeby zabecz ™’ 1A wierzytelnosci szcze
golnie wazne jest to  w rziczoznawca majat-
kowy byt osobi nic na i aby mial odpo
wiczdnie doswiadcz  » w tym zakresic.

. Odejscie od standardu

W uzasadnionych przypadkach 1 zoznawea ma-
jatkowy moze odstapi¢ od re ji okrestonych
w niniejszym standardzie. Kazde odstepstwo wy-
maga uzasadnienia, jednoznacznego wskazania
i ujawnienia regulacji standardu, ktére nie majg za-
stosowania. Nie s3 dopuszczalne jakiekolwiek od-
stepstwa 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. "/t 1st. b ustawy z dnia 21 © rp-
nia 1897 r. o g ipoc 1irc  .ieruchomosci n N7
22004 r., Nr 2¢ , puc. 2003, 7 péin. zm. n y
standard zostal 1 _odniony 2z Ministrem h ik-
tury i podlega zamic¢  niu w Dzienni 11 ;do
wym Ministra Infrastru ry w drodze komunikatu
Ministra Infrastruktury.

1any tekstu jednt ga wyr N uslawy v
ogloszone w D 7z 2004 r. Nr 28" .- . Ot
Nr 130, poz. 1087, Nr 163, poz. 142, 1oL, pa7. 14,
22006 r1. Nr 64, por. *56, Nr 104, por. 70o1Nr 220, 1 z. h

i 1601, 2 2007 r. Nr 73, por. 1218, » 2008 . Nr 9, L33
i Nr 220, poz. 1412 oraz 7 2009 r. Nr 19, poz. 100, Nr. ,
poz. 335 i 340, Nr 88, po-. 817, Nr 161, poz. 1278 i 1z 1

i Nr 206, poz. 1590.





