POLSKA FEDERACJA STOWARZYSZEN RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

POWSZECHNE KRAJOWE ZASADY WYCENY (PKZW)

NOTA INTERPETACYJNA

ZASTOSOWANIE PODEJSCIA
POROWNAWCZEGO
W WYCENIE NIERUCHOMO SCI

1. WPROWADZENIE

1.1. Celem niniejszej noty jest przedstawienie uzgodytbn w $rodowisku
zawodowym rzeczoznawcow m§owych zasad dobrej praktyki w zakresie
stosowania podg&jia poréwnawczego do oktania wartdci nieruchoméci.

2. PRZEDMIOT | ZAKRES STOSOWANIA NOTY

2.1. Niniejsza nota stosowana jest do éllam@a wartdci rynkowej, jak rownie
wartasci nierynkowych.

2.2. Nota okréla zasady i warunki stosowania paaég poréwnawczego.

2.3. Nota przedstawia zasady stosowania pgoidej porOwnawczego przy
wykorzystaniu metody poréwnywania parami i metodyrykjowania ceny
sredniej.

2.4. Przedstawione w niniejszej nocie zasady odnosg do wyceny
nieruchoméci jako przedmiotu prawa wiasém, sid przy wycenie
nieruchomeci jako przedmiotu innych praw prezentowane r@zania naley
stosowé odpowiednio.

2.5. W szczegllnych przypadkach pddej poréwnawcze ni@ by stosowane

takze do okrélania odebnej wartdci gruntu, bez uwzgtiniania jego czci

skiadowych.
3. ZAtO ZENIA OGOLNE | DEFINICJE
3.1. Podegjcie poréwnawcze stosuje esiprzy zalaeniu, ze znane $ ceny

transakcyjne nieruchomdo podobnych do nieruchordd wycenianej, warunki
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dokonania transakcji, a ta&k cechy nieruchongoi wptywajace na te ceny,
zwlaszcza na ich z#dicowanie.

3.2. Przez nieruchord® podobrma nalery rozumi€ nieruchoméé, ktora jest
poréwnywalna z nieruchondoiag stanowjca przedmiot wyceny, ze wzglu na
potozenie, stan prawny, przeznaczenie, sposob korzgstardz inne cechy
wplywajgce na jej wartéx.

3.3. Do poréwna nalery wykorzystywa& nieruchoméci podobne, ktore byty
przedmiotem sprzedg w okresie najbliszym, poprzedzagym dat wyceny,
ale nie dhiszym nz dwa lata od daty, na ktprokrela sk wartasc¢
nieruchoméci. Wykorzystanie cen z innych okresow wymaga sgékevego
uzasadnienia.

3.4. Rzeczoznawca m#fowy okrela na potrzeby wyceny wdaiwy rynek
nieruchoméci podobnych, bigic pod uwag przedmiot, zakres i cel wyceny
oraz dosfpnaos¢ danych, przedstawigg w szczegolni:

a) rodzaj rynku (np. rynek lokali mieszkalnych, &ikhandlowych, gruntow

niezabudowanych, itp);

b) obszar rynku (np. osiedle mieszkaniowe, dzielnmiasto, gmina);
C) okres badania cen (np. migsikwartat, rok);
d) informacje o popycie i podg (w tym oferty), potencjat rozwojowy oraz

inne czynniki ekonomiczne, ktdre uzna za istotne.

3.5. Analiza rynku ma na celu ustalenie cech nieoowici (atrybutéw), zwanych
dalej cechami rynkowymi. Rzeczoznawca gtlagwy powinien ocerd
wielkos¢ wptywu cech rynkowych na ztdicowanie cen transakcyjnych, ktore
mog stanow¢ wagi cech rynkowych.

3.6. Cechy rynkowe, na podstawie ktorych poréwmsigenieruchomé¢ szacowasn
z nieruchoméciami podobnymi, $ to m.in. ich wiaciwosci lokalizacyjne,
fizyczne, technicznosytkowe i prawne, wptywage w sposob zasadniczy na
zrGznicowanie cen.

3.7. Do wyceny przyjmuje siinformacje o cenach transakcyjnych pochygzh z
uméw zawartych w formie aktu notarialnego. Rzecasaa majtkowy
powinien dokonywé oceny przydatni@i cen podanych w tych umowach pod

katem maliwosci ich wykorzystania w procesie szacowania.
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3.9.

3.10.

Wag cechy mae by jej udziat procentowy w thicy pomedzy cen
maksymalg i cery minimalrg ze zbioru zaktualizowanych cen transakcyjnych
nieruchomeéci podobnych, stanowtych podstaw wyceny. Nie wyklucza gi
takze innych sposobdéw wytania wptywu cech rynkowych na ceny.
Rzeczoznawca m#gowy okrela jednostls porownawcz, do ktérej odnosi
si¢ cena transakcyjna, a tak stosuje identyczne jednostki dla nieruchécno
wycenianej i nieruchomsei poréwnawczych (np. fpowierzchni gruntu, M
powierzchni budynku, fkubatury). W szczegdlnie uzasadnionych wypadkach
jednostlg porownawcz maze by nieruchomec.

Wielka¢ wptywu cech rynkowych na ztdicowanie cen transakcyjnych oraz
skak ocen danej cechy mwa okrgli¢ w zalenosci od stanu rynku,
uwzgkdniajc:

a) wyniki analizy danych o cenach i cechach rynkdwyieruchomégci
podobnych bdacych przedmiotem obrotu rynkowego na dksaym na
potrzeby wyceny rynku nieruchosw;

b) analog¢ do podobnych pod wzglem rodzaju i obszaru rynkéw
lokalnych;

C) badanie i/lub obserwacj preferencji potencjalnych nabywcow
nieruchoméci;

d) inny wiarygodny sposaob.

4. METODA POROWNYWANIA PARAMI

4.1.

4.2.

Przy stosowaniu metody poréwnywania paramowanje s¢ hieruchomé¢
wyceniara 0 znanych cechach, kolejno z nieruchéammi podobnymi, o
znanych cenach transakcyjnych i cechach. Wartokresla sk poprzez
korygowanie cen transakcyjnych ze wzfll na rgnice ocen pomidzy
nieruchomecia wycenian i nieruchomeéciami podobnymi.
Procedura pagiowania przy zastosowaniu metody porownywania param

4.2.1. Utworzenie zbioru nieruchodwd podobnych, o znanych cenach

transakcyjnych i cechach, stangeggo podstagwwyceny,
4.2.2. Aktualizacja cen transakcyjnych nacdayceny.
4.2.3. Ustalenie cech rynkowych wplyweych w sposob zasadniczy na

zroznicowanie cen na rynku nierucho#eo
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4.2.4.

4.2.5.
4.2.6.

4.2.7.

4.2.8.

4.2.9.

4.2.10.

4.2.11.

Ocena wielkei wptywu cech rynkowych na zidicowanie cen
transakcyjnych.

Ustalenie zakresu skali ocen dladeq z przygtych cech rynkowych.
Wybor do poréwiiaz utworzonego zbioru nieruchodmd co najmniej
trzech nieruchomi@i najbardziej podobnych pod wzdem cech
rynkowych do nieruchonigi stanowsgcej przedmiot wyceny, z ich
niezledng charakterystyi

Charakterystyka wycenianej nieruchéon@ przedstawieniem jej ocen
w odniesieniu do przygjej skali cech rynkowych.

Przeprowadzenie porowinanieruchoméci wycenianej kolejno z
nieruchoméciami wybranymi do wyceny i okékenie wielkaci
poprawek wynikajcych z rénicy ocen nieruchonsgi wycenianej i
nieruchomeci wybranych do poréwna

Obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnegdkj nieruchoméci
przyjetej do poréwna przy wyciu okrelonych poprawek.

Obliczenie wartai jednostkowej wycenianej nieruchobeo jako
sredniej arytmetycznej z cen transakcyjnych skorygoyeh, uzyskanych
z porowna w poszczegolnych parach, lufredniej waonej, jéli
wiarygodnd¢ otrzymanych wynikow jest zegdiicowana.

Okrélenie wartdci wycenianej nieruchongoi na podstawie iloczynu
wartasci jednostkowej i liczby jednostek poréwnawczychp.(nnm?
powierzchni gruntu, budynku czy lokalu).

5. METODA KORYGOWANIA CENY SREDNIEJ

5.1. Przy stosowaniu metody korygowania cérgdniej do porowna przyjmuje

si¢ z wiasciwego rynku nieruchonigi co najmniej kilkangcie nieruchoméci

podobnych, dla ktérych znaneg seny transakcyjne, warunki zawarcia

transakcji oraz cechy tych nieruchofob Wartag¢ nieruchomeéci bedacej

przedmiotem wyceny okéka sk poprzez korektsredniej ceny nieruchonsoi

podobnych wspotczynnikami korygiaymi.

5.2. Procedura pagiowania przy zastosowaniu metody korygowania ceegniej.

5.2.1.

Utworzenie zbioru nieruchokmd podobnych o znanych cenach

transakcyjnych i cechach, stangeego podstawwyceny,
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5.2.2. Aktualizacja cen transakcyjnych nacdayceny.

5.2.3. Ustalenie cech rynkowych wplyweych w sposob zasadniczy na
zroznicowanie cen na rynku nierucho#eo

5.2.4. Ocena wielkei wptywu cech rynkowych na zrdicowanie cen
transakcyjnych.

5.2.5. Ustalenie zakresu skali ocen dlade z przygtych cech rynkowych.

5.2.6. Charakterystyka wycenianej nieruchéon@ przedstawieniem jej ocen
w odniesieniu do przyjej skali cech rynkowych.

5.2.7. Obliczenie cenysredniej (Gr) ze zbioru cen transakcyjnych,
stanowjcego podstawwyceny, oraz ustalenie ceny minimalnem(y i
ceny maksymalnej ().

5.2.8. Podanie charakterystyki nieruchdoioo cenie minimalnej (fin) i
nieruchoméci o cenie maksymalnej (Gy, z wyeksponowaniem ich
ocen w odniesieniu do przyej skali cech rynkowych.

5.2.9. Obliczenie dolnej granicy /Csy] i gornej granicy [GadCs] sumy
wspotczynnikow korygujcych oraz obliczenie zakresow
wspotczynnikdw korygujcych dla poszczegdlnych cech rynkowych.

5.2.10. Okrélenie wielkaci wspotczynnikdw korygujcych, wynikajcych z
ocen wycenianej, nieruchosw z uwzgtdnieniem okrélonych granic i
potozenia cenysredniej w przedziale [Gn, Gnad. Nie wyklucza s
innych sposobow ustalania wielladd wspétczynnikéw korygujcych
cerg $redng.

5.2.11. Obliczenie warfci jednostkowej wycenianej nieruchoked wedtug

formuty:
W=C,3u,
i=1
gdzie:
Ui - warta¢ i-tego wspotczynnika korygagego,
n - liczba wspotczynnikow korygagych.

5.2.12. Okreslenie wartdci wycenianej nieruchomdoi na podstawie iloczynu
wartasci jednostkowej i liczby jednostek poréwnawczychp.(nm?
powierzchni gruntu, budynku czy lokalu).

NI 1 Zastosowanie pod&jia porownawczego w wycenie nieruchaiio S



POLSKA FEDERACJA STOWARZYSZEN RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

6.2.

6.3.

6.4.

6.5.

UWAGI DODATKOWE
6.1.

Przy stosowaniu metody poréwnywania paramietaaly korygowania ceny
sredniej mana stosowa dodatkowo wspotczynnik korekcyjny K" z
przedziatu [0,90, 1,10]. Wspéitczynnik ten ioby uwzgkdniany wyhcznie

w szczegolnych, uzasadnionych, przypadkach, nakjadygdy nieruchomi
ma wady lub zalety wykraczgje poza cechy rynkowe lub gdy wystje
wyrazna zmiana relacji poradzy popytem i poda. Uwzgkdnianie
wspotczynnika korekcyjnego K powinno bw kazdym wypadku uzasadnione
przez rzeczoznawanagtkowego przez sformutowanie odpowiedniej klauzuli.
Przy stosowaniu podeja poréwnawczego do oldtania wartdci
nieruchomeéci o0 szczegolnych cechach (nieruchadoio rolne, lgne, z
kopalinami, zabytkowe itp.), a taé& w przypadku gdy, stanogvone przedmiot
innych praw ni wilasng¢, naley dodatkowo uwzgidniat zasady wyceny
zawarte w standardach zawodowych i innych notadhrpretacyjnych ze
zbioru PKZW.

Przy stosowaniu podeja porownawczego wykorzystuje esizasad
interpolacji, gdy nieruchon$é o cenie minimalnej ma oceny cech najgorsze na
danym rynku i gdy nieruchondé o cenie maksymalnej ma oceny najlepsze, i
gdy ocena cech szacowanej nieruch&theawiera si w przyjtym przedziale
ocen.

W przypadku, gdy szacowana nieruch&mona oceny cech lepsze od
nieruchomeéci o cenie najwyszej lub gorsze od nieruchokwd o cenie
najnizszej, mana wykorzystd zasa€ ekstrapolacji przy wyznaczaniu
poprawek w metodzie poréwnywania parami oraz przyznaczaniu
wspotczynnikdw korygujcych w metodzie korygowania cegngdniej.

W przypadku, gdy nieruchokgoo cenie minimalnej ma niektére oceny cech
lepsze od innych nieruchos® ze zbioru cen transakcyjnych lub gdy
nieruchomé¢ o cenie maksymalnej oceny gorsze z tego zbiorsada
ekstrapolacji mgna zastosowa dla potrzeb okrdania hipotetycznego
przedzialu cenowego. Mbwos¢ taka dotyczy wyjtkowych przypadkow

okreslania wag cech rynkowych.
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7. ODEJSCIA OD NOTY

7.1.

Zasad wyceny przedstawionych w niniejszejismode naley traktowa& jako
jedynych maliwych do zastosowania przy wykorzystaniu pddie
poréwnawczego. Prezentowane rog@inia nie obejmuj takze wszystkich
sytuacji, z jakimi mee spotka si¢ rzeczoznawca magkowy podczas wyceny.

8. OPRACOWANIE | CZAS OBOWI AZYWANIA NOTY

8.1.

8.2.

8.3.

Zataenia i redakej Noty przygotowat zespot pracgy pod kierunkiem
Mieczystawa Prystupy w skladzie: Zbigniew Brodacgkw Mirostaw
Chumek, Radostaw Celmer, Jerzy Adamiczka, Radoskaga, Kazimierz
Rygiel, Grzegorz Szaraniec. Komisja Standardow zhomgch, w skladzie:
Jan Konowalczuk, Jerzy Adamiczka, Jerzy DydenkzyJEilipiak, Krzysztof
Grzesik, Radostaw Gaca, Mirostaw @ski, Magdalena Matecka-Pilujska,
Jarostaw Strzeshgki i SabinaZrobek, przygta ostateczm wersp redakcyjma
Noty ze zmianami.

Nota zostata uchwalona przez R&dajowg PFSRM na posiedzeniu w dniu
9 grudnia 2008 r. i vgczona jako Nota Interpretacyjna nr 1 (NI 1) do zbio
Powszechnych Krajowych Zasad Wyceny (PKZW). Uclhvirady Krajowej z
dnia 7 kwietnia 2014 r. dokonano zmiany w ramachZ®Kpolegajcej na
rezygnacji z dotychczas stosowanej numeracji pegginych standardow i
not interpretacyjnych. W dniu 07 sierpnia 2014res& Noty poddana zostata
korekcie redakcyjnej przeprowadzonej przez KomiSjandardow (pkt. 2.1,
6.1,7,82,83)

Nota jest zalecana do stosowania od dnigcksia 2009 r.

NI 1 Zastosowanie pod&jia porownawczego w wycenie nieruchaiio 7



