STANDARD IV.4

WYBRANE OGRANICZONE
PRAWA RZECZOWE | ZOBOWI AZANIOWE
ZASADY WYCENY

1. Zasady ogolne

1.1.

1.2.

1.3.

1.4.

1.5.

Przedmiotem standardu jest d&lerie wplywu ograniczonych praw
rzeczowych i praw zobowzaniowych na wartd rynkowa nieruchoméci
oraz okrélenie wartdci nas¢pujacych praw:

a) uzytkowania,

b) stuzebndci gruntowej i osobistej,

c) hipoteki,

d) dzierawy,

e) najmu,

f) uzyczenia,

g) rentyidaywocia.

Standard niniejszy stosuje sidpowiednio do okigania wartdci innych
praw pozostajcych w zwizku z nieruchomgzia.

Czynnikami, ktore maog mie¢ wplyw na warté¢ wycenianego prawa,
wynikajacymi z tréci i charakterystyki prawaasv szczegolngci:

a) dopuszczaln& przeniesienia prawa na iprosole (zbywalnaé) i
mozliwo$¢ obchzenia prawa w szczegolém hipoteky, zastawem lub
uzytkowaniem (obecizliwos¢ prawa),

b) zakres ingerenciji uprawnionego w prawadoteaiela,

C) terminowaG¢ prawa,

d) sposob ujawnienia prawa,

e) zakres ochrony prawa.

Przy dokonywaniu wyceny z uwzginieniem zasad przewidzianych w
niniejszym standardzie rzeczoznawca gtk@wy winien uwzgtdni¢, ze
prawa, o ktorych mowa w punkcie 1.1 mogptywaé, w wigkszym lub
mniejszym stopniu na wai® nieruchoméci, obniajac t¢ wartasc,
podwyzszajc ja lub tez nie mi€ na na istotnego wptywu.

W zwiazku z okrglaniem wartéci prawa rzeczoznawca m#fowy (na
zadanie zamawiarego) mae wyrazé opinii na temat celowdei



ustanowienia prawa, zmiany jegosttelub zniesienia prawa. Opinia ta nie
stanowi operatu szacunkowego.

1.6. Okreslenie wartdci ograniczonych praw rzeczowych | praw
zobowhnzaniowych rzeczoznawca mt§owy winien poprzedzi zebraniem
wszelkich niezbdnych danych do okgkenia wartdci nieruchomeci
obciazonej oraz danych i informacji, co do okienia wartdci wycenianych
praw.

1.7. Przy okrélaniu wplywu ograniczonych praw rzeczowych Ilub praw
zobowhnzaniowych na warkd nieruchoméci lub okrelaniu wartgci tych
praw w szczegolriei nalezy uwzgkdni¢ nastpujace informacje:

a) o aktualnym stanie prawnym nieruchaitio

b) o uwarunkowaniach prawnych gospodarowania nieruckoiami,

C) o cenach uzyskiwanych w obrocie tymi prawami,

d) o wpisach w dziale Il i 1V Ksigi wieczystej,

e) o innych warunkach magych wplyw na wart&, np.: dlugé¢ zycia,
ceny skupu ptodoéw, wiellkd plonow, ceny paliw.

1.8. Zrédtami informacji przedstawionych w punkcie 137 s

a) zrodia obligatoryjne — ewidencja gruntow i budynkdsgkumenty
prawne, miejscowy plan zagospodarowania przestegmnwywiad
terenowy,

b) zrédia fakultatywne — ewidencja uzbrojenia podziegmemapa
zasadnicza, dokumentacja techniczna obiektu, analignku,
informacje widcicieli, katalogi cen materiatdw, dokumentacjanie

itp.

1.9. W przypadku, gdy przedmiotem wyceny grawa zbywalne, oké&eniu
podlega ich wart& rynkowa. Przy wycenie nieruchokm obchzonej
prawami niezbywalnymi okééeniu podlega wwycznie ich wplyw na
wartas¢ rynkowa nieruchoméci. Gdy brak jest mdiwosci okreslenia
wptywu niezbywalnego, ograniczonego prawa rzeczove@ wartéé
nieruchoméci, wart¢ tego prawa mee by okrelona poprzez
uwzgkdnienie kosztow jego uzyskania, w tymenly innymi kosztow
sporadzenia dokumentacji geodezyjnej i zawarcia umowy.

2. Uzytkowanie.

2.1. Dokonupc wyceny wartéci prawa uytkowania ustanowionego na
nieruchoméci lub jej czsci nalezy uwzgkdni¢é, wynikajgcy z umowy



pomigdzy wiacicielem nieruchomiwi a wytkownikiem, zakres ich
stosunkow wzajemnych oraz ich wzajemnych roszdzs. wytkowanie
catej nieruchomgi lub jej czsci, pobieranie wszystkich lub olglenych
pozytkdw, roszczenia o dokonanie naktadéw na rzecztpbgytkowaniem
np. zwhzanych z naprawieniem szkody oraz roszczenie otavaidadow).

2.2. Rzeczoznawca mgkowy decyduje o przyfym sposobie wyceny prawa
uzytkowania uwzgidniapc zasady ogolne, a ponadto szczegdlne
uwarunkowania wynikage z:

a) zakresu @ytkowania, np. ograniczonego przez yoAenie
oznaczonych poytkbw rzeczy oraz ograniczenie do efa
nieruchomeci,

b) czy, jakie i jak diugo wigciciel nieruchoméci obchzonej ponosi
cigzary lub uzyskuje ewentualne kokzy,

c) czy, jakie ijak dtugo uzyskuje korgyi uzytkownik nieruchoméci.

2.3. Wartas¢ prawa uytkowania mae by okrelona przy zastosowaniu
podefcia dochodowego, metody inwestycyjnej, techniki kdygowania
strumieni piengznych (DCF). W komentarzu do Standardu zamieszczono
uwagi do tego podsgia.

2.4. Rzeczoznawca mgkowy maze okréli¢ réwniez wptyw wzytkowania na
wartas¢ rynkowg nieruchomeéci. Jezeli uzytkowanie jest ustanowione na
czesci nieruchoméci nalezy uwzgkdni¢ jego wplyw na wart@ rynkowa
catej nieruchomgei.

2.A. Uzytkowanie nieruchomasci wykorzystywanych jako pracownicze ogrody
dziatkowe.

2.5. Przedmiotem operatow szacunkowych sporanych dla nieruchomoi
wykorzystywanych jako pracownicze ogrody dziatkowe rozumieniu
ustawy z dnia 6 maja 1981 r. o pracowniczych ogrbddziatkowych
(Dz.U. z 1996 r. Nr 85, poz. 390 z4m zm.) mog by¢:

a) prawo uwytkowania gruntdéw Polskiego Zwiku Dziatkowcow,
wykorzystywanych na cele podstawowych agizs pracowniczego
ogrodu dziatkowego, przeznaczonych do wspolnegazyisbania
przez wytkownikow dziatek,

b) prawo uytkowania dziatek ustanowione przez Polski Zzek
Dziatkowcdw na rzecz osob fizycznych,

c) prawo uwytkowania dziatek ustanowione w drodze umowy
cywilnoprawnej zawartej w formie aktu notarialnega gruntach



d)

9)

znajdupcych sé w uwzytkowaniu wieczystym Polskiego Zuzku
Dziatkowcow,

urzadzenia pracowniczego ogrodu dziatkowego przeznaczda
wspolnego korzystania przezzytkownikow dziatek, stanowce
wiasna¢ Polskiego Zwizku Dziatkowcow,

nasadzenia, ugdzenia i obiekty znajdage s¢ na dziatkach
stanowace witasnéc¢ ich uzytkownikow,

koszty zalaenia nowego ogrodu | odtworzenia anolzen
likwidowanego pracowniczego ogrodu dziatkowego,

okreslenie wplywu na wart& nieruchoméci prawa uytkowania
dziatek przez ich iytkownikéw oraz prawa xytkowania gruntéw
przez Polski Zwizek Dziatkowcow.

2.6. Zasad przewidzianych w niniejszym standardzie toswge s¢ do wyceny
prawa uytkowania wieczystego gruntow przystugeggo Polskiemu
Zwiazkowi Dziatkowcow na mocy art. 8 ust. 2 ustawy oodgach
dziatkowych.

2.7. Wycena w zwazku z likwidacp pracowniczego ogrodu dziatkowego jako
obiektu statego.

2.7.1. Przy wycenie wykonywanej na potrzeby zwane z likwidag

2.7.2.

statych ogrodow spogrdza s¢ operaty szacunkowe w celu:

a) okreslenia kosztow zwizanych z odtworzeniem wdzen nowego
ogrodu w szczeglloi budynkéw i innych urmzen oraz
zasiewow, upraw i plantacji kultur wieloletnich ar&osztow
doprowadzenia gruntu do stanu uiliwiajacego prawidtowe
korzystanie z niego w celu prowadzenia ogrodu Haiakégo,

b) okreslenia kosztéw zwjzanych z odtworzeniem wdzen
likwidowanego ogrodu w szczegékuod budynkéw i innych
urzadzea oraz zasiewoOw, upraw i plantacji kultur wieloletmiprzy
uwzgkdnieniu stanu gruntu zwZanego z prowadzeniem ogrodu
dziatkowego,

c) ustalania strat 1 odszkodowa za skiadniki majtkowe
uzytkownikow dziatek, w tym za nasadzenia,agtzenia i obiekty
oraz za urgdzenia stanowce wiasné¢ Polskiego Zwizku
Dziatkowcow.

Przy wycenie sporrizanej do celéw zwranych z likwidacj statych
ogrodéw uwzgidnic nalezy zarbwno stan nieruchorw



2.7.3.

2.7.4.

2.8. Przy

podlegagcej likwidacji jak i nieruchoméxi przydzielonej jako teren
zastpczy. Operat szacunkowy powinien olte€ wartasé
nieruchoméci wedtug tego samego poziomu cen dla nieruchscmo
likwidowanej i terenu przydzielonego przy pragiu stanu z dnia
sporadzania operatu. Pragie innego stanu szacowanych
nieruchomeéci wymaga wyranego zaznaczenia i uzasadnienia.

Przy wycenie na potrzeby rozliczania naktadéw nidnlych do
odtworzenia urgdzen, w zwiazku z likwidacp ogrodow
dziatkowych, stosuje siwytacznie podejcie kosztowe.

Wycena na potrzeby ustalania strat i odszkodowa zasiewach,
uprawach i plantacjach kultur wieloletnich, prziwidacji ogrodu,
odbywa st przy zastosowaniu odpowiednio zasad przewidziamyc
Standardzie V.4. Wycena nieruchasoo rolnych. Zastosowanie
podegcia kosztowego mie dotyczy wytacznie okrélania wartgci
nasadze wieloletnich w okresie likwidacji w sytuacji, gdyartas¢
okreslona w podejciu kosztowym (metaglikwidacji) bedzie wyzsza
od uzyskanej w podgiu mieszanym uwzgtiniaajcym utracone
plony.

okrdlaniu wplywu prawa #ytkowania ogrodu dziatkowego na

wartas¢ nieruchomeéci nalezy uwzgkdni¢ w szczegolngci:

a)
b)

c)

d)
e)

charakter ogrodu dziatkowego - czasowy lub staty,

tytut prawny do nieruchondoi posiadany przez Polski Zyzek
Dziatkowcow - uytkowanie lub aytkowanie wieczyste,

tytut prawny do dziatki posiadany przezytkownika - wytkowanie
jako ograniczone prawo rzeczowe lutytkowanie ogrodu,

stan nieruchomi,

cel wyceny.

2.9. Okreslanie wart@ci prawa uytkowania ogrodu dziatkowego jako
ograniczonego prawa rzeczowego odbywapsiprzez okrdenie wartdci
rynkowej lub odtworzeniowej tego prawa z uwglieniem:

a)
b)

c)
d)

tresci tego prawa,

stanu nieruchomgi nalezacych do Polskiego Zwiku Dziatkowcow
a przeznaczonych do wspélnego korzystania,

stanu nasadae (drzew i innych rélin) i obiektow (budynkéw i
innych uradzer) stanowicych wtasné¢ uzytkownika dziakki,

celu wyceny.



2.10.0Okreslanie wartdci prawa uytkowania ogrodu dziatkowego, niedacego
ograniczonym prawem rzeczowym odbywa ajodnie z pkt. 7.6. poprzez
okreslenie wart@ci rynkowej lub odtworzeniowej z uwzginieniem:
a) tresci tego prawa,
b) stanu nieruchonmi nalezacej do Polskiego Zwizku Dziatkowcow a
przeznaczonej do wspdélnego korzystania,
c) stanu nasadze (drzew i innych rélin) i obiektow (budynkow i
innych uradzer) stanows jego whasné uzytkownika dziatki,
d) celu wyceny.

2.B. Uzytkowanie przez rolnicze spoétdzielnie produkcyjne \fzytkowanie
wktadow gruntowych)

2.11.Przy wycenie nieruchomdoi wnoszonych jako wklady gruntowe do
rolniczej spétdzielni produkcyjnej nalg uwzgkdnic przepisy prawa
spétdzielczego stosaf do wyceny odpowiednio podeje poréwnawcze
lub dochodowe, wedlug stanu nieruchagioi poziomu cen z dnia
whniesienia.

2.12.Przy okrdlaniu wptywu prawa gytkowania wktadu gruntowego na waito
nieruchomeci nalezy wzia¢ pod uwag:

a) tres¢ tego prawa ok&amng w kodeksie cywilnym, uregulowania
statutu spotdzielni oraz postanowienia umowy lubotgkotu
whniesienia wktadu a w szczeg6kun

- terminowag,
odptatnac¢,
zasady i termin zwrotu,

b) stan nieruchomii przy wnoszeniu wkiadu, przy uwzghieniu,
ktére z czsci nieruchoméci stanowi przedmiot aytkowania oraz
ktore z budynkéw i innych usdzen zostaly wzniesione przez
spoldzielng, a take, ktére z drzew i innych ¢bn wieloletnich
zostaly posadzone przez spoétdzielni

c) zakres dokonanych zmian (narusgsubstancji wktadu gruntowego
oraz zmiany jego przeznaczenia zmanego z realizagj zada
spotdzielni, z tym jednakse naley zbadé zgodnd¢ tych zmian ze
statutem spoétdzielni i umaw (protokotem) wniesienia wkladu
gruntowego.

2.13.Wycena spormlzana na potrzeby rozliazezwiazanych ze zwrotem w
naturze wkiadow gruntowych, ktorych wastaulegta zmianie w zwiizku z
dziataniami spétdzielni, winna uwzglnia¢ stan nieruchomii z dnia
wniesienia wkiladu i stan z dnia zwrotu, oraz cenglrza sporzdzania



operatu. Przycie innego poziomu cen wymaga wimago zaznaczenia i
uzasadnienia.

2.14.Rzeczoznawca mgkowy sporadza oping o wartaci rzeczy ruchomych

wnoszonych jako rownowaik okreslonego wktadu pieriznego w postaci
inwentarzazywego, pasz, materialu siewnego, agtlzen, maszyn i nargzi
przy uwzgkdnieniu przydatnéci we wspolnym gospodarstwie, wedtug
stanu i poziom cen rynkowych z dnia wniesienia.

3. Stwzebnaosci.

3.1.

3.2.

3.3.

3.4.

Okreslajac  przedmiot wyceny rzeczoznawca ntlepwy powinien
sprecyzowé rodzaj stiebndci (gruntowa lub osobista) oraz okli€ stan
prawny nieruchomiei (obchzonej | wladnce] oraz wskazg kto jest
uprawniony do korzystania ze s&bndgci osobiste)).

Nalezy powot& si¢ na wpis w ksidze wieczystej lub brak tego wpisu oraz
wskaz& inny dowdd istnienia tego prawa (np. umowa 0O ushdenie
stwzebndci lub stosowne orzeczenigd®we albo decyzja administracyjna).

Rzeczoznawca makowy powinien okréli¢ tres¢ stuzebndci, ktéra mae
poleg& na tym,ze:

a) wiasciciel nieruchoméci wtadmcej mae korzystd w oznaczonym
zakresie z nieruchonmda obchzonej,

b) witasciciel nieruchoméci obchzonej zostaje ograniczony w
moznaosci dokonywania w stosunku do niej oklenych dziata,

c) wiascicielowi nieruchoméci obchzonej nie wolno wykonywa
okreslonych uprawnie, ktére mu wzgidem nieruchonkzi
wladrmace] przystugui na podstawie przepisow o0 dog i
wykonywaniu wiasngci.

Rzeczoznawca mgkowy powinien okréli¢ w operacie szacunkowym:

a) na czym polega zmniejszenigyteczndci nieruchomeéci obchzone]
lub jej czsci | w jakim zakresie wplywa to na zmniejszenie jej
wartasci,

b) jaki jest zakres skebndci i sposob jej wykonywania.

Jezeli przedmiotem wyceny jest giebnad¢ osobista, rzeczoznawca
majatkowy powinien okréli¢ w czsci opisowej, czy istnieje umowa, z
ktorej wynika, ze po $mierci uprawnionego shebnd¢ mieszkania
przystugiwa bedzie dzieciom, mabnkowi lub innym nagpcom prawnym
oraz czy uprawniony nmae przypé¢ do wspolnego zamieszkiwania raahka
i matoletnie dzieci, czy prawo do wspoétzamieszkilmamaze dotyczy



3.5.

3.6.

3.7.

3.8.

innych o0so6b. Istnienie takiej umowy winno dyuwzgkdnione w
dokonywanej wycenie.

Okreslajac cel wyceny rzeczoznawca mjowy powinien sprecyzowadla
jakich potrzeb wykonuje wycena w szczegolriei moze to dotyczy:
a) ustalenia wynagrodzenia z tytutu ustanowieniaedbngci,
b) ustalenia wynagrodzenia z tytutlu zniesienia lub aami treci
stuizebndci,
c) ustalenie odszkodowania z tytutu wywiaszczeniauglkeomdaci, na
ktorej ustanowiona jest stebnd¢ lub nieruchoméci wkadmcej,
d) okreslenia wartdci nieruchoméci wtadmcej lub obcazonej.

Rzeczoznawca mgkowy decyduje o przgiym sposobie wyceny prawa
stwzebndci, mapc na uwadze:

a) cel wyceny,

b) odpowiednie przepisy prawa,

c) rodzaj dostpnych informaciji,

d) okres, na ktory zostata ustanowionazehnay,

e) zakres ustanowienia siebnaci.

Przy okrglaniu wptywu stiebndgci gruntowej na wart@ nieruchomeéci
wiladmcej rzeczoznawca mgkowy uwzgkdnia nastpujace okoliczndci:
a) czy, jakie i jak dtugo wigciciel nieruchoméci obchzonej ponosi
cigzary lub uzyskuje korzygi,
b) czy, jakie i jak dlugo uzyskuje korgsi wiasciciel nieruchomeéci
wiadmce;.

Okreslenie wartdci prawa staebndci.

3.8.1. Jezeli na rynku lokalnym zaobserwowano transakcje nastéania
lub znoszenia albo zmiany $@ stuzebnaci wartaé¢ mozna okrélic¢
na podstawie analizy uméw notarialnych oraz orz@sadowych z
uwzgkdnieniem elementéw cenotwdérczych wplya@jch na
wartas¢ porownywanych nieruchordoi i praw.

3.8.2. Przy okrdleniu wartéci stwebndgci, wartg¢ stwzebndgci maozna
okresli¢ jako r&nice pomidzy wartdcia rynkowa nieruchoméci
bez ustanowionej shebnaci i wartascia rynkowa nieruchomeci z
ustanowion stuzebndacia:

WS = W]_ - W2
w ktorym:
Ws —wartg¢ prawa staebndci,



W, —warté¢ rynkowa nieruchomizi bez ustanowionej
stuizebndaci,

W, —warté¢ rynkowa nieruchomizi z ustanowiog
stuzebnacia.

3.8.3. Przy okrélaniu wartgci rynkowej nieruchom&zi w podegciu

porobwnawczym naley uwzgkdnic ograniczenie madiwosci
zabudowy (np. wzszy front budynku, koniecz&é zmiany projektu -
inny ksztalt budynku). Przy okilaniu wartgci rynkowej
nieruchoméci w podegciu dochodowym dla nieruchorém rolnych
nalezy uwzgkdni¢ brak maliwosci uzyskiwania plonéw Iub
ograniczenie wysokai plondw z czsci gruntu obgtej stwzebndcia
(np. shzebna¢ przegdu bydta, stuebnad¢ dojazdu sprgem
rolniczym, stiebna¢ polegagca na zakazie pogiania rowow
melioracyjnych lub zakazie wprowadzenia ckvaych rodzajow
roslin).
Przy okrdlaniu wartgci rynkowej nieruchomei w pode§ciu
dochodowym dla nieruchomda  zurbanizowanych nalg
uwzgkdnic przy okrélaniu wartdci rynkowej nieruchomei
obciazonej prawem stiebndci nastpujace czynniki:

a) mozliwos¢ uzyskiwania niszych dochodow z nieruchokod
(w tym nizszych stawek czynszu lub ograniczenie dochodow
pozaczynszowych, krotszy okres w roku uzyskiwania
dochoddw),

b) mozliwos¢ ponoszenia wkszych strat z tytutu niepetnego
wykorzystania powierzchni oraz gkszych zalegici
czynszowych,

c) zwiekszenie wydatkbw operacyjnych (np. na naprawy i
konserwacje, dostaxmediow, wywozmieci itp.),

d) zmiana wysokéci stopy kapitalizacji (wiksze ryzyko
nieuzyskania dochodu).

3.8.4. W przypadku, gdy stkebnd¢ drogowa nie wplywa na zmian
waloréw wytkowych nieruchomgxi, wartg¢ tej shwebndci,
stanow¢ moze iloczyn powierzchni wykorzystywanego gruntu i
wartasci rynkowej jednostki powierzchni gruntu nieruchaitio
obciazonej, z uwzgidnieniem innych elementéw majych wptyw na
warta¢ wycenianego prawa.

Okreslenie tej wartéci nastpuje wedtug poriiszego wzoru:

Ws=P xCxK
w ktorym:
Ws —warta¢ prawa staebndci drogowej



3.8.5.

3.8.6.

3.8.7.

3.8.8.

P — powierzchnia gruntu zaggo na drogw nt,

C — wartac¢ rynkowa jednostki powierzchni gruntu
nieruchomeci obchzonej,
K — wspotczynnik uwzglniajacy inne elementy

wptywajace na warté& szacowanego prawa (np. czy z
drogi obgtej stwebndcia korzysta tylko wiaciciel
nieruchoméci whladmce] czy rownie wiasciciel
nieruchomeéci obchzonej oraz inne osoby; jaka jest
czestotliwos¢ przejazdu i przychodu np. dojazd do
domu jednorodzinnego lub motelu, rodzaj pojazdow
korzystajcych z drogi np. samochody i pojazdy
rolnicze, ucizliwosci zwiagzane z ustanowieniem
stuzebndci np. dojazd do zbiornika bezodptywowego

— szamba).Wartas¢ tego wspoétczynnika e wynost
od 0 do 1).

Przy okrdlenia wartdci stuzebnaci gruntowej mana uwzgednic:

a) koszty zwazane z ustanowieniem skbndgci np. budowy
drogi (utwardzenie nawierzchni), budowy studni, taps
ogrodzenia lub kosztéw rozbiorki ogrodzenia lub ynldl,

b) koszty wprowadzenia nowych nasafizeslinnych lub koszty
wycinki drzew oraz optat zwranych z wycink oraz
usuwaniem drzew i krzewow,

c) czynnik pertraktacji o udziat w pgtkach uzyskiwanych z
nieruchoméci wkadmcej.

Wartas¢ wynagrodzenia z tytutu ustanowienia z@bnaci powinna
by¢ okreslona jako swiadczenie jednorazowe. Jednak hazenie
zleceniodawcy mie by okrelona réwnie jako $wiadczenie
okresowe. Wynagrodzenie z tytulu ustanowieniazedndgci maze
by¢ okreslone w kwocie pieniznej lub jakoswiadczenie niepiepzne
(np. wyraone w decytonachyta).

Wartas¢ prawa staebnaci (gruntowej i osobiste]) me by takze
okreslona zaréwno przy zastosowaniu techniki kapitafizacoste;
lub techniki dyskontowania strumieni piemych (DCF). W
komentarzu do Standardu zamieszczono uwagi.

Rzeczoznawca mgkowy maze talkze okreli¢ wptyw stuzebnaci na
warta¢ nieruchomeéci obchzonej, majc na uwadzeze ma ona
wplyw na wart@¢ catej nieruchomii, a nie tylko obeizonej ni
czesci. Dla okrdlenia zmiany wart€ci nieruchoméci w zwiazku z



ustanowieniem prawa stiebndci stosuje s odpowiednio sposob
podany w punktach 3.8.4 i 3.8.7.

3.8.9. W zwiazku z okrgéleniem wartéci prawa staebngci rzeczoznawca
majatkowy (na zadanie zamawiagego) mae dokona analizy, w
formie opinii, optacalnéci ustanowienia prawa stabngci w
porébwnaniu z innym prawem rzeczowym (npzytkowaniem
wieczystym gruntu). Opinia ta nie @o® stanowt operatu
szacunkowego.

4. Hipoteka.
Istnienia obcizen hipotecznych nie uwzeglinia s¢ przy okrélaniu wartgci
nieruchomeci, ale obcizenia te maj wptyw na jej cen oraz na jej pozygjna
rynku. Jeeli w ksicdze wieczystej prowadzonej dla nieruchdoistanowice]
przedmiot wyceny jest wpisana hipoteka abajaca & nieruchomec,
rzeczoznawca makowy winien, w ramach analizy stanu prawnego zbada
jakie hipoteki § wpisane do kgpgi wieczystej, na czyj rzecz i w jakiej
kwocie.

5. Prawa zobowazaniowe.

5.1. Rzeczoznawca mgkowy uwzgkdnia wpltyw praw zobowgzaniowych na
wartas¢ nieruchomeci. Stosownie do celu wyceny i okréli¢ samoista
wartas¢ tych praw.

W szczegOlnéci przedmiotem wyceny madoy¢ nastpujace prawa:

a) najem rozumiany jako oddanie nieruchduaiolub jej czsci do
uzywania nha czas oznaczony lub nieoznaczony za zapfat
odpowiedniego czynszu,

b) dzierzawa rozumiana jako oddanie nieruchdmdub jej czsci do
uzywania i pobierania z niej pgtkbw na czas oznaczony lub
nieoznaczony za zaptmowionego czynszu,

C) uzyczenie rozumiane jako oddanie nieruchéondub jej czsci do
bezptatnego zywania na czas oznaczony lub nieoznaczony,

d) dozywocie rozumiane jako zobowzanie nabywcy w zamian za
przeniesienie wifasgoi nieruchomeéci, Ilub jej czsci, do
zaspokojenia potrzeb zbywcy lub jego 0so6b bliskigimnikajacych z
umowy.

5.2. Okreslajac przedmiot wyceny rzeczoznawca #atkpwy powinien
sprecyzowa rodzaj prawa zobowraniowego oraz okggé¢ stan prawny
nieruchoméci obchzonej tym prawem, a tak wskaza osoby ldace
stronami umowy zobowzaniowe;.



5.3.

5.4.

5.5.

5.6.

Nalezy powot& sie na wpis w ksidze wieczystej lub brak tego wpisu oraz
wskaz& inny dowdd istnienia tego prawa np. decyzja adstiacyjna,
orzeczenie glowe, umowa najmu, umowa dziawy, umowa #yczenia,
umowa o daywocie.

W wycenie nalgy uwzgkdni¢, wynikapcy z umowy pongdzy
wiascicielem nieruchoméi i odpowiednio: najemg dziezawa oraz
bioracym w wyczenie i daywotnikiem zakres ich stosunkéw wzajemnych
oraz ich wzajemnych roszaze

Okreslajac cel wyceny rzeczoznawca mowy powinien sprecyzowadla
jakich potrzeb wykonuje wycen Moze to mi€ miejsce w szczegoldoi
dla:

a) ustalenia odszkodowania z tytulu przedwczesnegowinaania
umowy najmu, dzielawy lub wyczenia,

b) okreilenia wart@ci prawa daywocia dla potrzeb zamiany na
dozywotnig rent (np. w przypadku zbycia nieruchoieoobchzonej
tym prawem),

c) ustalenia wysok&i czynszu z tytutu najmu lub dziawy oraz
okreslenia wartdci innych swiadczeé (np. spratania, ogrzewania,
WYWOzU nieczystgi itp.),

d) ustalenia wysok&i stawki czynszu dzieawy wieloletniej jako
procentowego udziatu w waa gruntu,

e) analizy optacalngi oddania gruntu w dziegawe wieloletng w
poréwnaniu z oddaniem gruntu viytkowanie wieczyste,

f) ustalenia wynagrodzenia z tytulu rozmania umowy lub zmiany
tresci umowy zobowizaniowej,

g) ustalenia odszkodowania z tytutu wywtaszczeniaucigomdci, na
ktorej ustanowione jest prawo zobazaniowe,

h) okreslenie wartdci nakladéw na nieruchord® zwigzanych z
roszczeniami wynajmagego lub najemcy,

i) ustalenia warteci rynkowej nieruchomixi obchzonej prawem
zobownzaniowym (np. przy podziale masy spadkowej, przy
zniesieniu wspoiwtasrici, przy podziale majku wspdllnego
makzonkow, przy udzieleniu kredytu bankowego, przy epezy
nieruchomdci itp.).

W komentarzu do Standardu okno jakie czynniki, w zalanosci od celu
wyceny, rzeczoznawca m#owy maze br& pod uwag okreslajac
wartcsci praw zobowdzaniowych (w tym prawa najmu, dzmmwy,
uzyczenia i daywocia) oraz wptyw tych praw na nieruchofao

Okreslanie wartdci praw zobowizaniowych.



5.6.1.

5.6.2.

5.6.3.

5.6.4.

5.6.5.

Rzeczoznawca mgkowy decyduyc o przygtym sposobie wyceny
stosuje podégie poréwnawcze, dochodowe i ewentualnie kosztowe
oraz mieszane.

Przy okrélaniu wartgci prawa zobowizaniowego oraz przy
okreslaniu  wplywu prawa zobowraniowego obarzajacego
wyceniarm nieruchomé&¢ rzeczoznawca makowy powinien
uwzgledni¢ nastpujace okoliczndci:

a) czy, jakie i jak dlugo wigiciel nieruchoméci obchzonej
umowa zobowghzaniows: wynajmupcy, wydziegawiajcy,
uzyczapcy (komodant) ponosi etary lub uzyskuje
ewentualne korzgi,

b) czy, jakie i jak dlugo uzyskuje korggi najemca, dzieawca,
bioracy w wzywanie lub daywotnik.

Wartas¢ prawa zobowgzaniowego mee by okreslona w podejciu
porownawczym w szczegolém jezeli na rynku lokalnym
zaobserwowano transakcje obejpug nieruchomci obchzone
prawami zobowjzaniowymi i mana okréli¢ - na podstawie analizy
umow notarialnych oraz orzedzeadowych - wplyw elementow
cenotworczych wynikagych z zawartych uméw na wasto
poréwnywanych nieruchondoi i praw.

Wartas¢ rynkowa prawa zobowgzaniowego mgna okrgli¢ jako
réznice pomidzy wartgcia rynkowa nieruchomeéci nieobcazonej
prawem zobowizaniowym i wartécia rynkowa nieruchoméci
obcikzom w/w prawem:

Wy, =W; - W,
w ktérym:

W,, —wartg¢ rynkowa prawa zobowraniowego (m.in.:
najmu, dzietawy, wyczenia, daywocia)

W, — wartag¢ rynkowa nieruchomii nieobcazonej prawem
zobowhzaniowym

W> — wart@¢ rynkowa nieruchomiei obchzonej w/w
prawem.

W szczegolnym przypadku wasto rynkowa nieruchomeci
obciazonej prawem zobowkaniowym mana okréli¢ jako r&nice



5.6.6.

5.6.7.

5.6.8.

pomigdzy wart@cia rynkowa nieruchomeéci nieobcizonej tym
prawem, a warkeia rynkowa tego prawa.

Przy okrélaniu wartgci rynkowej nieruchonkzi obchzonej
prawem zobowizaniowym, w podg&giu porownawczym, nahy
uwzglkdni¢ jako cechy rynkowe m.in.: ograniczenie #iiwosci jej
alternatywnego wykorzystania np. rozbudowub nadbudow
obiektu, wprowadzenie nowej zabudowy oraz konie&zno
ponoszenia kosztéw naktadow, ograniczeniaazame z uzyskaniem
przez widciciela nieruchomézi kredytu bankowego.

Przy okrélaniu wartagci rynkowej nieruchongzi rolnej obcazonej

(w catasci lub w czsci) prawem dzierawy, w podejciu
dochodowym, naley, oprécz zasad zawartych w Standardzie V.5
uwzglkdnic:

a) poziom czynszow rynkowych oraz poziom czynszow wedt
zapisu w umowie,

b) brak maliwosci uzyskiwania peytkow (plonéw) lub
ograniczenie wysokai pazytkOw z czsci gruntu obcizonej
prawem zobowizaniowym w okresie trwania umowy,

c) w szczegolnéci przy okrélaniu wielkasci wydatkow
operacyjnych naley uwzgkdni¢c fakt, ze dzietawca
obowigzany jest zwrddi przedmiot dzierawy w takim stanie
w jakim powinien s} znajdow& stosownie do przepiséw o
wykonywaniu dzietawy (czyli naley zwrocié grunt z
zasiewami jeeli zwrot nasgpuje w okresie gdy wg zasad
prawidtowej gospodarki zasiewy powinny doylokonane).
Nalezy wiec oszacowa np. wydatki na zakup ziarna,
nawozow, krzewOw oraz koszty wykonania prac
agrokulturalnych.

Przy okrdlaniu wartdci rynkowej nieruchomgi zurbanizowanej
obcigzonej (w caldci lub w czsci) prawem zobovezaniowym, w
podefciu dochodowym, naly uwzgkdni¢, oprécz zasad zawartych
w Standardzie 1.6 nagbujace czynniki:

a) poziom czynszow rynkowych oraz poziom czynszow wg
zapisu w umowie,

b) brak maliwosci uzyskiwania dochodéw lub uzyskiwania
nizszych dochodéw z nieruchosm (w tym nizszych stawek
czynszu lub ograniczenie dochodéw pozaczynszowych t
reklamy na budynku, anteny satelitarne montowaneatcau

itp.),



zawarte wczéniej korzystne umowy zobowzaniowe (np. z
czynszem wyszym od rynkowego),

zwigkszenie lub zmniejszenie wydatkow operacyjnych (np.
na naprawy i konserwacje, dostamediow, wywozsmieci
itp.) w zalenosci od zapisu w umowie,

zmiana wysokéci stopy kapitalizacji (wiksze lub mniejsze
ryzyko nieuzyskania dochodu),

zastrzeenia w umowie dotyegre obowizku uiszczania
optat z tytulu uaytkowania wieczystego, podatkéw od
nieruchoméci oraz innych cizarbw zwhzanych z
witasndcia.

5.6.9. Przy okrdlaniu wartgci prawa daywocia naley uwzgkdni¢
odpowiednio wyej opisane zasady, a takdodatkowo:

a)

b)

c)
d)

e)

g)

wiek osoby (lub o0séb), na rzecz ktorej (lub ktérych
ustanowione jest to prawo,

koszty utrzymania (m.in. wywienia, ubrania, mieszkania,
opatu, s$wiatta) i leczenia (m.in. lekéw, sptu
rehabilitacyjnego) diywotnika,

koszty pogrzebu i pochoéwku zgodnie ze zwyczajem
miejscowym,

zapisu w umowie czy dgywocie dotyczy innych o0sob
bliskich zbywcy nieruchoniai,

gdy prawo daywocia ustanowione jest na rzecz kilku oséb
w przypadkus$mierci jednej z oséb uprawnionych prawo
dozywocia powinno by odpowiednio zmniejszone (np.
obejmow& o jeden pokd] mniej, msze Swiadczenia
pienizne), chybaze potrzeby zmartego dgwotnika byty
mniejsze od potrzeb dgwotnika pozostajcego przyzyciu i
zachodz konkretne okoliczn&zi zwigzane z konieczrigia
zazywania drogich lekéw, iywania drogiego spetu
rehabilitacyjnego, specjalistycznej opieki medygatpe,
zobowpnzania w stosunku do oso6b, wedém ktérych cizy
na daywotniku ustawowy obowzek alimentacyjny (np.
roszczenie uznania umowy O zgwvocie za bezskuteczn
przez dziecko dywotnika urodzone po zawarciu umowy o
dozywocie),

mozliwos¢ zamiany prawa dgwocia na rent.

5.6.10Wartas¢ prawa zobowszaniowego w podégiu dochodowym meted
inwestycyjm maze by okrelona zar6wno przy zastosowaniu
techniki kapitalizacji prostej jak #e techniki dyskontowania



strumieni piengznych (DCF). W komentarzu do Standardu
Zzamieszczono uwagi.

5.6.11Jeeli wycena sporgizana na potrzeby rozliazezwigzanych ze
zwrotem nieruchomi@i (np. przy umowie najmu, dziEwy,
uzyczenia oraz dogywocia) powinno & uwzgkdniat stan
nieruchoméci z dnia wydania nieruchomdo oraz stan z dnia jej
zwrotu, a take poziom cen z dnia spadzania operatu
szacunkowego. Przgie innego poziomu cen wymaga wimago
zaznaczenia i uzasadnienia.

5.6.12Jeeli wycena obejmuje okfkenie wartdci naktadow poniesionych
na nieruchomgi, wartg¢ tych naktadow okrda sk zgodnie z
wiasciwymi przepisami.

5.7. W przypadku wyceny spagdzanej dla potrzeb naliczenia optaty skarbowe;j

wartaé¢ najmu oraz dziemwy jest okrélana jako ,warté¢ swiadczeé
najemcy lub dzietrawcy” i ustalana za czas, na jaki zawarta jest uano
przypadku najmu lokali - nie dkej niz 5 lat, a gdy umowa zawarta jest na
czas nie okrdony - uwaa st ze okres ten wynosi 10 lat.
Nalezy zauway¢, ze pogcie: wartd¢ swiadczér najemcy lub dzietawcy
nie jest pogciem tasamym z czynszem, ponieivaobejmuje take
ponoszone przez najemiub dziezawea: podatki i inne aizary zwhzane z
wiasndacia lub posiadaniem nieruchosw lub jej czsci.

5.8. Rzeczoznawca ma@kowy oOkre&lajac  wplyw obchzenia prawem
zobowhzaniowym na wart& rynkowa nieruchomeéci obchzonej powinien
mie¢ ha uwadzeze ma ono wplyw na wargé catej nieruchomixi, a nie
tylko obchzonej nim czsci.

5.9. W zwiazku z okréleniem wartdéci prawa zobowizaniowego lub wptywu
tego prawa na war§é nieruchomeéci rzeczoznawca mgkowy (nazadanie
zamawiajgcego) mae dokona analizy optacalni zawarcia umowy
zobowhzaniowej obcizajacej nieruchomé& w poroéwnaniu z dokonaniem
innej czynndéci prawnej np. sprzedg nieruchoméci, oddaniem w
uzytkowanie wieczyste, wprowadzeniem nieruchéanojako wkiadu
rzeczowego (aportu) do spoiki itp. Opinia ta nieansiwi operatu
szacunkowego.

6. Opracowaniai obowizywanie Standardu 1V.4.



6.1. Szczegodtowe zakenia do Standardu wykonat Zespdt Jerzy Dydenko,
Aleksander Fiutowski, Stanistawa Kalus, Stanistavoladowski, Jan
Konowalczuk, Jarostaw Kulap Monika Nowakowska, tucja Wierzycka.

6.2. Komisja Standardow Zawodowych w sktadzie: ZygmumijaB, Ryszard
Cymerman, Krzysztof Grzesik, Zdzistaw Maitecki, Tana Telega
rozpatrzyla i przyjta projekt Standardu.

6.3. Standard zostat uchwalony przez Raajowa PFSRM w dniu 9 grudnia
2002 r. i whczony do zbioru Standardow Zawodowych RzeczoznawcOw
Majatkowych jako opracowanie nowe.

6.4. Standard obowruje od dnia 1 lipca 2002 r.

Do daty wejcia w zycie Standard IV.4. posiada statmalecanego do
stosowania

7. Zatacznik do Standardu.

Do Standardu opracowano Komentarz do Standdy .4.



