STANDARD ZAWODOWY RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

WYCENA NIERUCHOMOSCI PRZY ZASTOSOWANIU PODEJ SCIA
POROWNAWCZEGO W ZAKRESIE METODY POROWNYWANIA PARAMI
| KORYGOWANIA CENY SREDNIEJ

. Przedmiot i zakres stosowania standardu

1.1. Przy stosowaniu podejécia porownawczego konieczna jest znajomos¢ cen transakcyjnych
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, warunkow
zawarcia transakcji, a takze cech tych nieruchomosci wptywajacych na poziom ich cen.

1.2 TIlekro¢ w niniejszym standardzie jest mowa o0 operacie szacunkowym, podejsciu
poroOwnawczym, metodzie porOwnywania parami, metodzie korygowania ceny $redniej,
rzeczoznawcy majatkowym, okreslaniu wartosci nieruchomosci, wartosci rynkowej, stanie
nieruchomosci, nieruchomosciach podobnych, nalezy przez to rozumie¢ pojgcia
zdefiniowane w przepisach o gospodarce nieruchomos$ciami.

1.3. Podejscie porownawcze stosuje si¢ do okreslania warto$ci rynkowej nieruchomosci jako
przedmiotu prawa witasnos$ci lub innych praw do nieruchomosci.

1.4. Stosujac podejscie porownawcze przy wycenie nieruchomosci gruntowych zabudowanych
okresla si¢ warto$¢ prawa wiasnosci gruntu wraz z cze¢$ciami sktadowymi lub wartos¢
prawa uzytkowania wieczystego gruntu wraz z prawem wlasnosci budynkoéw i innych
urzadzen znajdujacych si¢ na tym gruncie.

1.5. Podejscie poréwnawcze stosuje si¢ takze do wyceny gruntu bez jego czesci sktadowych
lub do wyceny prawa uzytkowania wieczystego gruntu bez uwzglednienia budynkow
I innych urzadzen znajdujacych si¢ na tym gruncie, jezeli jest to uzasadnione celem
wyceny.

. Analiza i charakterystyka rynku nieruchomosci przy wycenie w podejsciu
poréwnawczym

2.1. Okreslenie rynku nieruchomosci dla potrzeb wyceny i jego analize poprzedza si¢
identyfikacja 1 opisem przedmiotu wyceny pod wzgledem:
a) stanu prawnego,
b) przeznaczenia,
C) stanu zagospodarowania, stanu techniczno-uzytkowego, stopnia wyposazenia
W urzadzenia infrastruktury technicznej, stanu otoczenia nieruchomosci, w tym wielkosci,
charakteru i stopnia zurbanizowania miejscowosci, w ktorej nieruchomos¢ jest potozona.

2.2. Rynek nieruchomosci podobnych okresla si¢ odpowiednio do przedmiotu, zakresu, celu
I sposobu wyceny oraz dostgpnos$ci danych przez jednoznaczne wskazanie w operacie
szacunkowym:
a) rodzaju rynku,
b) obszaru rynku,
c) okresu badania cen.
Znajomo$¢ rynku nieruchomosci, jest niezbednym warunkiem umozliwiajacym
zastosowanie podejscia porownawczego. Co do zasady, podstawe wyceny stanowi rynek
lokalny. W szczegolnych przypadkach moze to by¢ rynek regionalny, krajowy lub
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2.3.

2.4.

2.5.

2.6.

2.7.

2.8.

2.9.

2.10.

zagraniczny. Przyjecie innego rynku niz rynek lokalny wymaga uzasadnienia w operacie
szacunkowym.

Obszar analizowanego rynku powinien odzwierciedla¢ podobienstwo ekonomiczne
| spoteczne wptywajace na poziom cen nieruchomosci. Obszar ten nie musi odpowiadac
podziatowi administracyjnemu.

Analiza i charakterystyka rynku nieruchomosci na tle otoczenia spoteczno-ekonomicznego
przydatna dla potrzeb wyceny moze zosta¢ uzupetniona informacjami o ofertach,
preferencjach nabywcow nieruchomosci oraz o inne istotne informacje.

Dla potrzeb wyceny okresla si¢ rynek nieruchomosci w miar¢ mozliwosci jednorodny pod
wzgledem:

a) cech fizycznych nieruchomosci (np. zblizone powierzchnie gruntow, lokali, budynkow,
zuzycie),

b) stanu prawnego nieruchomosci i przeznaczenia wynikajacego z uwarunkowan
planistycznych,

¢) cech uzytkowych i ekonomicznych (np. podobny sposéb uzytkowania, renoma).

Ceny transakcyjne nieruchomosci nalezy odnosi¢ do wybranej jednostki poréwnawczej,
np. 1 m? powierzchni gruntu, budynku czy lokalu. W zaleznosci od rodzaju nieruchomosci
I dostepnosci danych rynkowych mozna przyjaé rdézne jednostki porownawcze

z zachowaniem zasady wspotmiernoséci w procesie porownywania. W uzasadnionych
przypadkach jednostkg poréwnawcza moze by¢ nieruchomos¢. Rzeczoznawca majatkowy
powinien wskaza¢ jednostki porownawcze, ktorych zamierza uzy¢ przy szacowaniu
nieruchomosci 1 konsekwentnie je stosowac¢ w catym procesie wyceny.

Ceny transakcyjne wykorzystywane do okreslenia wartosci rynkowej z zasady nie powinny
uwzglednia¢ podatku VAT. Nie powinny takze uwzglednia¢ innych podatkéw i optat.

Cechy nieruchomosci, ktore byty przedmiotem sprzedazy na okreslonym dla potrzeb
wyceny rynku nieruchomosci, ustala si¢ wykorzystujac niezbedne 1 dostgpne informacje
zawarte w szczeg6lnosci w: aktach notarialnych, rejestrach cen prowadzonych przez
starostow, dokumentach planistycznych, ewidencji gruntow i budynkow, ewidencji sieci
uzbrojenia terenu oraz informacje pochodzace z oglgdzin nieruchomosci w mozliwym do
wykonania zakresie ze wzgledu na dostepnos¢ nieruchomosci. Informacje zawarte

w aktach notarialnych moga by¢ wykorzystane w szczegolnosci do ustalenia warunkow
zawarcia transakcji. Na tej podstawie tworzy si¢ zbior nieruchomos$ci podobnych
stanowiacy podstawe wyceny.

Podejscie porownawcze stosuje si¢ z wykorzystaniem co najmniej trzech nieruchomosci
podobnych. W miare mozliwosci, uwzgledniajgc dostgpnosé¢ danych, nalezy dazy¢ do
utworzenia wigkszego zbioru nieruchomosci.

W operacie szacunkowym nalezy przedstawi¢ zbior nieruchomosci stanowiacy podstawe
wyceny ze wskazaniem cen transakcyjnych oraz cen zaktualizowanych na date okreslenia
warto$ci rynkowej, w przypadku dokonania takiej aktualizacji. Opisy nieruchomosci
stanowigcych podstawe wyceny powinny umozliwia¢ zrozumienie uwarunkowan
dokonanych czynnosci, przyjetych rozwigzan i toku obliczen oraz weryfikacj¢ operatu
szacunkowego pod wzgledem jego zgodnosci z obowigzujacymi przepisami prawa, a takze
pod katem logicznosci, zupetnosci oraz wiarygodnosci.



2.11.

2.12.

2.13.

2.14.

2.15.

2.16.

W przypadku wyraznych zmian poziomu cen na analizowanym rynku, ceny nieruchomosci
w zbiorze stanowigcym podstawe wyceny nalezy zaktualizowaé na date okreslenia
wartos$ci rynkowej. Podstawe aktualizacji stanowi analiza cen nieruchomos$ci w tym
zbiorze. W przypadku niewystarczajacych danych, okre§lenia zmian poziomu cen mozna
dokona¢ na podstawie rozszerzonego obszaru rynku i okresu badania cen lub na podstawie
innych poréwnywalnych rynkéw nieruchomosci. W operacie szacunkowym nalezy
zamies$ci¢ uzasadnienie sposobu aktualizacji cen lub odstgpienia od aktualizacji cen
transakcyjnych.

Analiza i charakterystyka rynku nieruchomos$ci ma roéwniez na celu ustalenie cech
rynkowych, na podstawie ktorych poréwnuje si¢ nieruchomo$¢ szacowang

z nieruchomosciami ze zbioru stanowigcego podstawe wyceny. Cechy rynkowe nie maja
uniwersalnego charakteru. Cechy rynkowe sg to te atrybuty, ktore réznicujg ceny w zbiorze
nieruchomosci podobnych stanowigcym odstawe wyceny. Ustala si¢ je na podstawie
znajomosci cen transakcyjnych oraz cech nieruchomosci podobnych ze zbioru
Stanowigcego podstawe wyceny.

Jezeli przepis szczegdlny nakazuje uwzgledni¢ w procesie wyceny okreslone cechy, nalezy
przeanalizowa¢ mozliwos$¢ ich wptywu na zréznicowanie cen transakcyjnych w zbiorze
nieruchomosci stanowigcym podstawe wyceny.

Kazdg z przyjetych cech rynkowych nalezy opisac i okreslic jej stany.

Rzeczoznawca majatkowy ocenia wptyw cech rynkowych na zréznicowanie cen w zbiorze
nieruchomosci stanowigcym podstawe wyceny przez okreslenie wag cech rynkowych.

W przypadku niewystarczajgcych danych, okreslenia wag cech mozna dokona¢ na
podstawie danych z rozszerzonego obszaru rynku, na podstawie innych poréwnywalnych
rynkow nieruchomosci, analizy preferencji potencjalnych nabywcow nieruchomosci lub

w inny uzasadniony i wiarygodny sposéb.

Waga cechy jest jej udziat procentowy w réznicy miedzy ceng maksymalng i ceng
minimalng ze zbioru zaktualizowanych cen transakcyjnych nieruchomosci stanowigcego
podstawe wyceny. W ten sposdb moga by¢ okreslane wagi wszystkich, badz tylko
niektorych cech rynkowych. Wagi cech rynkowych mozna zaokragli¢ do 5 %, jezeli nie
wplywa to na znieksztalcenie wyniku wyceny.

. Reguly ogélne stosowania metody porownywania parami i metody korygowania
ceny Sredniej

3.1.

3.2.

Podejscie porownawcze stosuje si¢, gdy nieruchomosci podobne do nieruchomosci
wycenianej byly przedmiotem sprzedazy w okresie mozliwie najblizszym daty, na ktorg
okresla si¢ warto$¢ rynkowa, lecz nie dtuzszym niz dwa lata przed ta data.

W przypadkach uzasadnionych matg aktywnos$cig rynku dopuszcza si¢ przyjecie do
porownan nieruchomosci, ktore byty przedmiotem sprzedazy w okresie dluzszym niz dwa
lata. Przyjecie dtuzszego okresu badania cen wymaga uzasadnienia w operacie szacunko-

wym.

. Etapy postepowania przy metodzie porownywania parami

4.1.

Ustalenie jednostkowej ceny minimalnej (Cmin), ceny maksymalnej (Cmax) oraz rozstgpu
cenowego AC = Cmax - Cmin W zbiorze nieruchomosci stanowigcym podstawe wyceny.



4.2.

4.3.

4.2.

4.3.

44.

4.5.

4.6.

Obliczenie zakresow kwotowych dla kazdej z cech rynkowych na podstawie rozstepu
cenowego AC oraz wag cech rynkowych.

Wybor ze zbioru nieruchomosci stanowigcego podstawe wyceny €O hajmniej trzech
nieruchomosci do bezposrednich poréwnan. Powinny to by¢ nieruchomosci najbardziej
podobne do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny.

Charakterystyka wycenianej nieruchomosci wraz z jej opisem w odniesieniu do przyjetych
cech rynkowych.

Dokonanie porownan nieruchomos$ci wycenianej kolejno z nieruchomos$ciami wybranymi
do bezposrednich poréwnan. Okreslenie wielkoSci korekt zaktualizowanych cen
jednostkowych (poprawek kwotowych) wynikajacych z réznicy ich ocen w zakresach
stanéw poszczegdlnych cech rynkowych.

Obliczenie skorygowanej jednostkowej ceny transakcyjnej kazdej nieruchomosci wybranej
do bezposrednich poréwnan jako sumy zaktualizowanej jednostkowej ceny transakcyjnej
tej nieruchomosci i sumy poprawek kwotowych.

Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci jako $redniej arytmetycznej
albo $redniej wazonej, z uzasadnieniem przyjetych wag, ze skorygowanych cen
transakcyjnych nieruchomosci stanowigcych podstawe wyceny.

Okreslenie warto$ci rynkowej wycenianej nieruchomosci jako iloczynu wartosci
jednostkowej i liczby jednostek poréwnawczych, np. liczby m? powierzchni gruntu,
budynku czy lokalu.

. Etapy postepowania przy metodzie korygowania ceny Sredniej

5.1.

5.2.

5.3.

5.5.

5.6.

5.7.

Ustalenie ceny minimalnej (Cmin), ceny maksymalnej (Cmax) oraz obliczenie ceny $redniej
(Cs) W zbiorze zaktualizowanych cen transakcyjnych nieruchomosci stanowigcych
podstawe wyceny.

Charakterystyka wycenianej nieruchomosci wraz z jej ocenami w odniesieniu do
przyjetych cech rynkowych.

Opisy nieruchomosci stanowigcych podstawe wyceny ze szczegdlnym uwzglgdnieniem
nieruchomos$ci 0 Cmin 1 Crax.

Obliczenie zakresu sumy wspotczynnikow korygujacych jako:
|:Cmin Cmax :|
Cs’r Cs’r
oraz obliczenie zakreséw wspotczynnikdéw korygujacych dla kazdej z cech rynkowych.
Okreslenie wartosci wspotczynnikow korygujacych wynikajacych z ocen wycenianej
nieruchomos$ci w odniesieniu do stanow poszczegolnych cech rynkowych i obliczonych
zakresOw wspotczynnikow korygujacych z uwzglednieniem potozenia ceny sredniej

w przedziale [Cmin, Cmax].

Okres$lenie warto$ci jednostkowej wycenianej nieruchomosci wedlug formuty:



5.5.

n
Wr =Cq 2 U
i=1

gdzie:
Ui — wartos¢ i-tego wspotczynnika korygujacego,
n — liczba wspodtczynnikow korygujacych odpowiadajaca liczbie cech rynkowych.

Okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci jako iloczynu wartosci jednostkowej
nieruchomosci 1 liczby jednostek porownawczych.

. Uwarunkowania szczegolne

6.1.

6.2.

6.3.

6.4.

6.5.

6.6.

6.7.

6.8.

W przypadku gdy podstawg wyceny jest rynek ponadlokalny lub gdy rozpigtos¢ cen
AC = Cmax — Cmin przewyzsza znacznie Cmin zaleca si¢ stosowanie metody porownywania
parami.

Przy stosowaniu podej$cia porownawczego wykorzystuje si¢ zasade interpolacji, gdy
oceny szacowanej nieruchomosci zawierajg si¢ w przyjetej skali ocen cech rynkowych,

Przy stosowaniu podejscia poréwnawczego wykorzystuje si¢ zasade ekstrapolacji, gdy
oceny szacowanej nieruchomosci wykraczaja poza skale ocen cech rynkowych.

Stosowanie zasady interpolacji lub ekstrapolacji w okreslaniu wartosci rynkowej wymaga
przyjecia jednoznacznych kryteriow skali ocen cech rynkowych. Zaleca si¢, aby zbior
nieruchomosci stanowigcy podstawe wyceny byt tworzony w taki sposob, by
nieruchomos$¢ o cenie minimalnej (Cmin) charakteryzowala si¢ najnizszymi ocenami,

a nieruchomos$¢ o cenie maksymalnej (Cmax) ocenami najwyzszymi.

Przy stosowaniu metody porownywania parami i metody korygowania ceny sredniej
mozna zastosowa¢ dodatkowy wspotczynnik korekcyjny ,,K” z przedziatu [0,90, 1,10].
Wspotczynnik ten mozna uwzglednia¢ wytacznie w szczegodlnych, uzasadnionych przy-
padkach, np. gdy nieruchomos$¢ wyceniana ma szczegolne wady lub zalety wykraczajgce
poza cechy rynkowe lub wystepuje wyrazna zmiana relacji miedzy popytem i podaza.
Zastosowanie wspotczynnika korekcyjnego ,,K” wymaga uzasadnienia w operacie
szacunkowym.

Elementy podejscia pordownawczego mozna stosowac do okreslania rynkowych stawek
czynszow i dochodow poza czynszowych z nieruchomosci, w tym dla potrzeb wyceny tych
nieruchomos$ci w podejsciu dochodowym.

Zasady stosowania podejscia porownawczego mozna takze wykorzysta¢ do okreslenia
innych rodzajow wartosci, 0 ktorych mowa W odrgbnych przepisach.

W przypadku gdy wyceniana nieruchomo$¢ zawiera czesci o roznych funkcjach lub stanie
techniczno-uzytkowym, a na rynku brak jest nieruchomos$ci podobnych do przedmiotu
wyceny, dopuszcza si¢ okreslenie wartosci poszczegolnych jej czesci odrgbnie. Wartos¢
nieruchomosci jest wowczas sumg warto$ci tych czesci. Zastosowanie tego sposobu
wyceny wymaga szczegotowego uzasadnienia w operacie szacunkowym.

. Odejscie od standardu

W uzasadnionych przypadkach, przy wycenie nieruchomosci szczegdlnego rodzaju, ktore rzadko
wystepuja w obrocie na rynku lokalnym 1 na rynku regionalnym mozna odstgpi¢ od okreslonych
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w niniejszym standardzie regulacji dotyczacych liczby nieruchomosci przyjmowanych do
poréwnan oraz ustalania cech rynkowych, ich stanow oraz wag.



