POLSKA FEDERACJA STOWARZYSZEN RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

POWSZECHNE KRAJOWE ZASADY WYCENY (PKZW)

NOTA INTERPETACYJNA NR 1
NI 1

ZASTOSOWANIE PODEJSCIA POROWNAWCZEGO
W WYCENIE NIERUCHOMO SClI

1. WPROWADZENIE ... 2
2. PRZEDMIOT | ZAKRES STOSOWANIA NOTY ..oiiiiiiiiiiii i
3. ZALO ZENIA OGOLNE I DEFINICIE ....cooviuiiieiieieecieeeeeteee et
4. METODA POROWNYWANIA PARAMI ......c.ooviviiitiieti et
5. METODA KORYGOWANIA CENY SREDNIEJ......cc.cocoiiiiieieeeeeeereeeeeeeieeeae, 5
6. UWAGI DODATKOWE ...t 6
7. ODEJSCIA OD NOTY oottt eeeae ettt 7

NI 1 Zastosowanie podej$cia porownawczego w wycenie nieruchomosci 1



POLSKA FEDERACJA STOWARZYSZEN RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

1. WPROWADZENIE
Celem niniejszej noty jest przedstawienie uzgodysbnw srodowisku zawodowym
rzeczoznawcoOw maikowych zasad dobrej praktyki w zakresie stosowap@defcia

poréwnawczego do ok§knia wartéci nieruchomeci.

2. PRZEDMIOT | ZAKRES STOSOWANIA NOTY

2.1. Niniejsza nota stosowana jest do éla@a wartdci rynkowej, jak rownie wartasci
nierynkowych, przy zastosowaniu odpowiednich requl@SWP 1 i KSWP 2.

2.2. Nota okréla zasady i warunki stosowania paaég poréwnawczego.

2.3. Nota przedstawia zasady stosowania pgoi@ejporéwnawczego przy wykorzystaniu
metody porownywania parami i metody korygowaniayceadniej.

2.4. Przedstawione w niniejszej nocie zasady odns&zdo wyceny nieruchongoi jako
przedmiotu prawa witassoi, stad przy wycenie nieruchondol jako przedmiotu innych
praw prezentowane rozgzania naley stosowa odpowiednio.

2.5. W szczegolnych przypadkach pddej porownawcze me by stosowane tale do

okreslania odebnej wartdci gruntu, bez uwzgtiniania jego agci sktadowych.

3. ZALOZENIA OGOLNE | DEFINICJE

3.1. Podejcie poréwnawcze stosujeesprzy zalaeniu, ze znane & ceny transakcyjne
nieruchomeci podobnych do nieruchorbd wycenianej, warunki dokonania transakcji,
a take cechy nieruchongoi wptywajace na te ceny, zwlaszcza na ichzoiéowanie.

3.2. Przez nieruchomdé podobmn nalezy rozumie€ nieruchomé¢, ktora jest poréwnywalna
Z nieruchomécia stanowica przedmiot wyceny, ze wzglu na potaenie, stan prawny,
przeznaczenie, Sposob korzystania oraz inne cephyuwajace na jej warte.

3.3. Do poréwna nalezy wykorzystywd nieruchoméci podobne, ktore byly przedmiotem
sprzeday w okresie najbfiszym, poprzedzagym dat wyceny, ale nie ditszym ni
dwa lata od daty, na ktprokresla sk wartags¢ nieruchoméci. Wykorzystanie cen
z innych okresdw wymaga szczegoétowego uzasadnienia.

3.4. Rzeczoznawca magkowy okrela na potrzeby wyceny wdaiwy rynek nieruchonmgei
podobnych, biaic pod uwag przedmiot, zakres i cel wyceny oraz apsios¢ danych,
przedstawiac w szczegolngi:

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

niezabudowanych, itp);
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3.5.

3.6.

3.7.

3.8.

3.9.

b) obszar rynku (np. osiedle mieszkaniowe, dzielnisiasto, gmina);

c) okres badania cen (np. migsikwartat, rok);

d) informacje o popycie i podg (w tym oferty), potencjat rozwojowy oraz inne
czynniki ekonomiczne, ktére uzna za istotne.

Analiza rynku ma na celu ustalenie cech nlwowdci (atrybutéw), zwanych dalej

cechami rynkowymi. Rzeczoznawca gikpwy powinien ocerdi wielkos¢ wptywu

cech rynkowych na z#dicowanie cen transakcyjnych, ktére majanowé wagi cech

rynkowych.

Cechy rynkowe, na podstawie ktorych porowrmsigenieruchomé¢ szacowasn z nieru-

chomaciami podobnymi, $ to m.in. ich widciwosci lokalizacyjne, fizyczne,

techniczno-aytkowe i prawne, wptywage w sposob zasadniczy nazrizowanie cen.

Do wyceny przyjmuje siinformacje o cenach transakcyjnych pochmgzh z umow

zawartych w formie aktu notarialnego. Rzeczoznameg@tkowy powinien dokonywa

oceny przydatnei cen podanych w tych umowach podtdm maliwosci ich

wykorzystania w procesie szacowania.

Wag cechy mae by jej udziat procentowy w ticy pomedzy cem maksymaln

i cera minimalm ze zbioru zaktualizowanych cen transakcyjnych utzlkeomdci

podobnych, stanowtych podstaw wyceny. Nie wyklucza sitakze innych sposobéw

wyrazania wptywu cech rynkowych na ceny.

Rzeczoznawca magkowy okrela jednostk poréwnawcz, do ktorej odnosi gicena

transakcyjna, a tak stosuje identyczne jednostki dla nieruchéhowycenianej

i nieruchoméci poréwnawczych (np. frpowierzchni gruntu, mpowierzchni budynku,

m® kubatury). W szczegélnie uzasadnionych wypadkadngstly poréwnawcz maze

by¢ nieruchoméc.

3.10. Wielka¢ wptywu cech rynkowych na zidicowanie cen transakcyjnych oraz skal

ocen danej cechy mina okrgli¢ w zaleznosci od stanu rynku, uwzegtiniajc:

a) wyniki analizy danych o cenach i cechach rynkdwyieruchoméci podobnych
bedacych przedmiotem obrotu rynkowego na gksaym na potrzeby wyceny rynku
nieruchoméci;

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

c) badanie i/lub obserwacpreferencji potencjalnych nabywcow nieruchaeip

d) inny wiarygodny sposaob.
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4. METODA POROWNYWANIA PARAMI

4.1. Przy stosowaniu metody poréwnywania paramowauje s¢ nieruchomé¢ wyceniamn

o znanych cechach, kolejno z nieruchéoiami podobnymi, o znanych cenach

transakcyjnych i cechach. Waséookresla sk poprzez korygowanie cen transakcyjnych

ze wzgkdu na rgnice ocen porgdzy nieruchomécia wyceniam i nieruchoméciami

podobnymi.

4.2. Procedura pagiowania przy zastosowaniu metody poréwnywania param

4.2.1.

4.2.2.
4.2.3.

4.2.4.

4.2.5.

4.2.6.

4.2.7.

4.2.8.

4.2.9.

Utworzenie zbioru nieruchokwd podobnych, o znanych cenach transakcyjnych
I cechach, stanowtego podstawwyceny,

Aktualizacja cen transakcyjnych nacdayceny.

Ustalenie cech rynkowych wplyweych w sposéb zasadniczy na zZri@owanie
cen na rynku nieruchonioi.

Ocena wiell&i wptywu cech rynkowych na zzdicowanie cen transakcyjnych.
Ustalenie zakresu skali ocen dlade z przygtych cech rynkowych.

Wybor do poréowmiaz utworzonego zbioru nieruchodwod co najmniej trzech
nieruchoméci najbardziej podobnych pod wzdem cech rynkowych do
nieruchomeci stanowacej przedmiot wyceny, z ich niealing charakterystyk
Charakterystyka wycenianej nieruchéono z przedstawieniem jej ocen
w odniesieniu do przygjej skali cech rynkowych.

Przeprowadzenie porowinaieruchoméci wycenianej kolejno z nieruchorio
ciami wybranymi do wyceny i okékenie wielkaci poprawek wynikajcych
z r&znicy ocen nieruchomgi wycenianej i nieruchonsoci wybranych do
poréwna.

Obliczenie skorygowanej ceny transakcyjregjdkj nieruchomegci przyjetej do

poréwna przy wyciu okr&lonych poprawek.

4.2.10. Obliczenie warfoi jednostkowe] wycenianej nieruchogao jako sredniej aryt-

metycznej z cen transakcyjnych skorygowanych, ueygg&h z porowna w
poszczegolnych parach, ldbedniej waonej, j&li wiarygodnaé otrzymanych

wynikow jest zré@nicowana.

4.2.11. Okrélenie wartdci wycenianej nieruchondoi na podstawie iloczynu wago

jednostkowej i liczby jednostek poréwnawczych (mg? powierzchni gruntu,

budynku czy lokalu).
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5. METODA KORYGOWANIA CENY SREDNIEJ

5.1. Przy

stosowaniu metody korygowania cefrgdniej do porowna przyjmuje s¢

z wiaéciwego rynku nieruchonsai co najmniej kilkanscie nieruchoméci podobnych,

dla ktérych znaneasceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcjizozachy tych

nieruchomeci. Warta¢ nieruchomeci bedacej przedmiotem wyceny okila sk poprzez

korekg sredniej ceny nieruchondoi podobnych wspoétczynnikami korygiaymi.

5.2. Procedura pagiowania przy zastosowaniu metody korygowania ceegniej.

5.2.1.

5.2.2.
5.2.3.

5.2.4.

5.2.5.

5.2.6.

5.2.7.

5.2.8.

5.2.9.

Utworzenie zbioru nieruchodw podobnych o znanych cenach transakcyjnych
i cechach, stanowtego podstawwyceny,

Aktualizacja cen transakcyjnych nacdayceny.

Ustalenie cech rynkowych wplyweych w sposéb zasadniczy na zri@owanie
cen na rynku nieruchoniai.

Ocena wiell&i wptywu cech rynkowych na zkaicowanie cen transakcyjnych.
Ustalenie zakresu skali ocen dlade z przygtych cech rynkowych.
Charakterystyka wycenianej nieruchéono z przedstawieniem jej ocen
w odniesieniu do przygjej skali cech rynkowych.

Obliczenie cenyredniej (G ze zbioru cen transakcyjnych, stanguego
podstaw wyceny, oraz ustalenie ceny minimalnej( i ceny maksymalnej
(Crmax)-

Podanie charakterystyki nieruchdoi@ cenie minimalnej (Gin) | nieruchoméci

o cenie maksymalnej (), z wyeksponowaniem ich ocen w odniesieniu do
przyjetej skali cech rynkowych.

Obliczenie dolnej granicy [§/Cy] 1 goérnej granicy [GadCy] sumy
wspotczynnikdw koryguicych oraz obliczenie zakres6w wspoétczynnikéw

korygujacych dla poszczegdlnych cech rynkowych.

5.2.10. Okrélenie wielkaci wspoétczynnikow koryguicych, wynikagcych z ocen

wycenianej, nieruchongoi z uwzgkdnieniem okréonych granic i potgenia
ceny sredniej w przedziale [Gn, Cnad. Nie wyklucza s innych sposobdw

ustalania wielkéci wspoétczynnikdw korygujcych cer sredni.

5.2.11. Obliczenie warfoi jednostkowej wycenianej nieruchossowedtug formuty:
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6.

n

W=C, >y,
i=1
gdzie:
u — warta¢ i-tego wspoétczynnika korygagego,
n — liczba wspotczynnikow korygagych.

5.2.12.0kreslenie wartdci wycenianej nieruchomdoi na podstawie iloczynu wado
jednostkowej i liczby jednostek poréwnawczych (mg’ powierzchni gruntu,
budynku czy lokalu).

UWAGI DODATKOWE

6.1. Przy stosowaniu metody poréwnywania paramietady korygowania cenyredniej

6.2.

6.3

6.4.

6.5.

mozna stosowé dodatkowo wspotczynnik korekcyjny ,K” z przedziafd,90, 1,10].
Wspotczynnik ten mie by uwzgkdniany wyhcznie w szczegolnych, uzasadnionych,
przypadkach, na przyktad, gdy nieruchaégthana wady lub zalety wykraczae poza
cechy rynkowe lub gdy wygbuje wyrana zmiana relacji porailzy popytem i poda.
Uwzglednianie wspotczynnika korekcyjnego K powinno ¢bw kazdym wypadku
uzasadnione przez rzeczoznawmaptkowego przez sformutowanie odpowiednigj
klauzuli.

Przy stosowaniu podeja poréwnawczego do oktania wartdci nieruchoméci

0 szczegolnych cechach (nieruchdoiorolne, légne, z kopalinami, zabytkowe itp.),
atake w przypadku gdy, stanogvione przedmiot innych praw miwlasna¢, naley
dodatkowo uwzgidniat zasady wyceny zawarte w standardach zawodowyalmyich

notach interpretacyjnych ze zbioru PKZW.

. Przy stosowaniu podeja poréwnawczego wykorzystujecskasa€ interpolacji, gdy

nieruchomé¢ o cenie minimalnej ma oceny cech najgorsze na rdamngnku i gdy
nieruchomé¢ o cenie maksymalnej ma oceny najlepsze, i gdy a@ath szacowanej
nieruchomeci zawiera si w przygtym przedziale ocen.

W przypadku, gdy szacowana nieruch&mnma oceny cech lepsze od nieruchéono
0 cenie najwyszej lub gorsze od nieruchofoo o cenie najriiszej, mana wykorzystéa
zasad ekstrapolacji przy wyznaczaniu poprawek w metogzigdwnywania parami oraz
przy wyznaczaniu wspotczynnikdw korygaych w metodzie korygowania ceny
sredniej.

W przypadku, gdy nieruchotoo cenie minimalnej ma niektére oceny cech lepske o

innych nieruchomgci ze zbioru cen transakcyjnych lub gdy nieruch&imo cenie
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maksymalne] oceny gorsze z tego zbioru, zas#dtrapolacji miana zastosowadla
potrzeb okrélania hipotetycznego przedzialu cenowego. zMws$¢ taka dotyczy
wyjatkowych przypadkow okg&tania wag cech rynkowych.

7. ODEJSCIA OD NOTY

7.1. Zasad wyceny przedstawionych w niniejszej @aie naley traktowa jako jedynych
mozliwych do zastosowania przy wykorzystaniu pddej poroéwnawczego.
Prezentowane rozwzania nie obejmuj takze wszystkich sytuacji, z jakimi ne
spotka& si¢ rzeczoznawca mgkowy podczas wyceny.

7.2. W uzasadnionych przypadkach rzeczoznawcatkosyy maze odsipi¢c od zasad
okreslonych w niniejszej nocie. Powinien jednak jednazmae wskazé odstpstwa
I uzasadni ich zastosowanie.

7.3. Nie § dopuszczalne odgistwa od noty powodage niezgodn& z przepisami prawa,
standardami zawodowymi oraz z zasadami dobrej ykaktawartymi w odgbnych
regulacjach PKZW.

8. OPRACOWANIE | CZAS OBOWI AZYWANIA STANDARDU

8.1. Zalazenia i redake] Noty przygotowat zespoét pracigy pod kierunkiem Mieczystawa
Prystupy w skfadzie: Zbigniew Brodaczewski, Miragt&€humek, Radostaw Celmer,
Jerzy Adamiczka, Radostaw Gaca, Kazimierz RygielzeGorz Szaraniec. Komisja
Standardow Zawodowych, w skfadzie: Jan Konowalczulerzy Adamiczka,
Jerzy Dydenko, Jerzy Filipiak, Krzysztof Grzesikad®staw Gaca, Mirostaw Gsiki,
Magdalena Matecka-Pilujska, Jarostaw Strzasky i Sabina Zrobek, przygta
ostatecza wersy, redakcyja Noty ze zmianami.

8.2. Nota zostata uchwalona przez Ratajowa PFSRM na posiedzeniu w dniu 9 grudnia
2008 r. i whczona jako Nota Interpretacyjna nr 1 (NI 1) do rbi®®owszechnych
Krajowych Zasad Wyceny (PKZW).

8.3. Nota obowiazuje od dnia 1 marca 2009 r., a od 1 stycznia 200%&lecana jest do

stosowania.

8.4. Nota zasipuje Standard Ill.7. Wycena nieruchaofoo przy zastosowaniu podeja

poréwnawczego, ktory miat status tymczasowej notgrpretacyjne;,
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