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STANDARD ZAWODOWY RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH NR 2
WYCENA NIERUCHOMOSCI PRZY ZASTOSOWANIU
PODEJSCIA POROWNAWCZEGO

Na podstawie art. 175 ust. 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami (Dz. U.z 2018 r. poz. 2204 i 2348 oraz z 2019 r. poz. 270), ustalam standard
zawodowy rzeczoznawcoéw majatkowych nr 2 - Wycena nieruchomos$ci przy zastosowaniu
podejScia por6wnawczego, o nastepujacej tresci:

1. PRZEDMIOT I ZAKRES STOSOWANIA STANDARDU

1.1. llekro¢ w niniejszym standardzie jest mowa w szczegdlnosci o: operacie szacunkowym,
podejSciu porOwnawczym, metodzie poréwnywania parami, metodzie korygowania ceny
$redniej, rzeczoznawcy majatkowym, okres$laniu warto$ci nieruchomosci, wartosci
rynkowej, stanie nieruchomosci, nieruchomosciach podobnych, nalezy przez to rozumiec
pojecia zdefiniowane w przepisach o gospodarce nieruchomos$ciami.

1.2. Standard okres$la zasady i warunki stosowania podejScia poré6wnawczego, w zakresie:

- metody poréwnywania parami,
- metody korygowania ceny $redniej.

1.3. Podejscie poréwnawcze stosuje sie do okreslania wartos$ci rynkowej nieruchomosci jako
przedmiotu prawa wtasnosci lub innych zbywalnych praw do nieruchomosci.

1.4. Stosujgc  podejscie poréwnawcze przy wycenie nieruchomos$ci gruntowych
zabudowanych okre$la sie wartoS¢ prawa wtasnoSci gruntu wraz z czeSciami
sktadowymi lub warto$¢ prawa uzytkowania wieczystego gruntu wraz z prawem
wtasnos$ci budynkoéw i innych urzadzen potozonych na tym gruncie.

1.5. Podejscie porownawcze stosuje sie takze do wyceny gruntu bez jego czesci sktadowych
lub do wyceny prawa uzytkowania wieczystego gruntu bez uwzglednienia budynkow
i innych urzadzen potozonych na tym gruncie - jezeli jest to uzasadnione celem wyceny.

2. ANALIZA 1 CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI PRZY WYCENIE W PODEJSCIU POROWNAWCZYM
2.1. OkreSlenie rynku nieruchomos$ci dla potrzeb wyceny i jego analize poprzedza sie
identyfikacjq i opisem przedmiotu wyceny pod wzgledem:
a) prawnym,
b) przeznaczenia,
c) pozostatych elementéw stanu nieruchomosci.
2.2. Odpowiednio do przedmiotu, zakresu, celu i sposobu wyceny oraz dostepnosci danych
okresla sie rynek nieruchomo$ci podobnych poprzez jednoznaczne wskazanie
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2.3.

2.4.

2.5.

2.6.

2.7.

2.8.

2.9.

2.10.

w operacie szacunkowym:
a) rodzaju rynku,
b) obszaru rynku,
c) okresu badania cen.
Znajomos$¢ rynku nieruchomos$ci jest niezbednym warunkiem umozliwiajacym
zastosowanie podejscia porownawczego. Co do zasady, podstawe wyceny stanowi rynek
lokalny. W szczegélnych przypadkach, podstawa wyceny moze by¢ rynek regionalny,
krajowy lub zagraniczny. Przyjecie innego rynku niz rynek lokalny wymaga uzasadnienia
w operacie szacunkowym.
Obszar analizowanego rynku powinien odzwierciedla¢ faktyczne podobienstwo
ekonomiczne i spoteczne wptywajace na poziom cen nieruchomosci. Obszar ten nie musi
odpowiada¢ podziatowi administracyjnemu.
Dla potrzeb wyceny okre$la sie rynek nieruchomo$ci w miare mozliwosci jednorodny
pod wzgledem:
a) cech fizycznych nieruchomosci (np.: zbliZzone powierzchnie gruntéw, lokali,
budynkoéw, ich zuzycie itp.),
b) stanu prawnego nieruchomosci i przeznaczenia wynikajagcego z uwarunkowan
planistycznych,
c) cech uzytkowych i ekonomicznych (np.: podobny sposéb uzytkowania, renoma,
dochéd z nieruchomosci itp.).
Analiza 1 charakterystyka rynku nieruchomos$ci na tle otoczenia spoteczno-
ekonomicznego przydatna dla potrzeb wyceny zawiera w szczegélnoSci:
- liczbe analizowanych transakcji i informacje o ofertach,
- preferencje nabywcow,
- inne istotne informacje.
Informacje o cenach transakcyjnych przyjmowanych do wyceny pozyskuje sie z umow
sprzedazy zawartych w formie aktu notarialnego. Rzeczoznawca majgtkowy ma
obowigzek analizowania treSci aktéw notarialnych dla oceny przydatnosci przy
szacowaniu nieruchomos$ci udokumentowanych tymi umowami transakcji.
Ceny transakcyjne nieruchomosci nalezy odnosi¢ do wybranej jednostki poréwnawczej,
np. 1 m? powierzchni gruntu, budynku czy lokalu. W zalezno$ci od rodzaju
nieruchomosci i dostepnosci danych rynkowych mogg by¢ stosowane rézne jednostki
porownawcze z zachowaniem zasady wspoOtmierno$ci w procesie poréwnywania.
W uzasadnionych przypadkach jednostka poréwnawcza moze by¢ nieruchomosc¢.
Cechy nieruchomosci, ktére byly przedmiotem sprzedazy na okre$lonym dla potrzeb
wyceny rynku nieruchomosci ustala sie dokonujac ogledzin tych nieruchomosci, a takze
wykorzystujac wszelkie niezbedne i dostepne informacje zawarte w dokumentach
i rejestrach zawierajacych dane o nieruchomosciach. Na tej podstawie tworzy sie zbior
nieruchomos$ci podobnych stanowiacy podstawe wyceny.
Podejscie poréwnawcze stosuje sie z wykorzystaniem co najmniej trzech nieruchomosci
podobnych do nieruchomosci stanowigcej przedmiot wyceny. W miare mozliwosci,
uwzgledniajac stan rynku, dostepnos$¢ danych oraz zachowanie warunku podobienstwa,
nalezy dazy¢ do utworzenia wiekszego zbioru nieruchomosci podobnych.
Ceny nieruchomosci podobnych nalezy zaktualizowa¢ na date okreSlenia wartosci
rynkowej w przypadku wyraznych zmian poziomu cen na analizowanym rynku
nieruchomosci. Aktualizacji dokonuje sie analizujgc ceny nieruchomosci podobnych
ze zbioru stanowigcego podstawe wyceny. W przypadku niewystarczajacych danych,
okreslenia zmian poziomu cen mozna dokona¢ na podstawie rozszerzonego obszaru
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rynku i okresu badania cen lub na podstawie innych poréwnywalnych rynkéow
nieruchomosci. W operacie szacunkowym nalezy zamie$ci¢ uzasadnienie dla przyjetego
wskaznika zmian cen lub dla odstgpienia od aktualizacji cen transakcyjnych.

2.11. W operacie szacunkowym nalezy przedstawi¢ zbiér nieruchomosci podobnych
stanowiagcy podstawe wyceny ze wskazaniem cen transakcyjnych z uméw sprzedazy
oraz cen zaktualizowanych na date okre$lenia wartosci rynkowej. W operacie
szacunkowym nalezy réwniez zamie$ci¢ niezbedne przy dokonywaniu wyceny opisy
cech wszystkich nieruchomosci z tego zbioru. Opisy te powinny umozliwia¢ zrozumienie
uwarunkowan dokonanych czynnos$ci, przyjetych rozwigzan i toku obliczen oraz
weryfikacje operatu szacunkowego pod wzgledem jego zgodnos$ci z obowigzujacymi
przepisami prawa, a takze pod katem logicznoSci, zupetnosci oraz wiarygodnosci.

2.12. Analiza i charakterystyka rynku nieruchomos$ci ma réwniez na celu ustalenie cech
rynkowych, na podstawie Kktérych poréwnuje sie nieruchomo$¢ szacowang
z nieruchomos$ciami podobnymi. Cechy rynkowe nie majg uniwersalnego charakteru. Sg
to te atrybuty ze zbioru cech uzytkowych, ktére w zasadniczy sposéb wpltywajg na
zr6znicowanie cen transakcyjnych w zbiorze nieruchomosci podobnych stanowigcym
podstawe wyceny. Ustala sie je na podstawie znajomos$ci cen transakcyjnych i cech
wszystkich nieruchomosci podobnych wykorzystywanych w wycenie, opisanych
w operacie szacunkowym.

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

2.14. Dla kazdej z przyjetych cech rynkowych nalezy okresli¢ i opisa¢ ich stany wedtug
przyjetej skali ocen. Stany cech mozna przedstawi¢ w spos6b przymiotnikowy, binarny
lub liniowy.

2.15. Cechy rynkowe mogg w réznym stopniu wplywa¢ na zréznicowanie cen w zbiorze
nieruchomos$ci podobnych stanowigcym podstawe wyceny. Rzeczoznawca majatkowy
ocenia ten wptyw poprzez okreslenie wag cech rynkowych.

2.16. Wagi cech rynkowych okresSla sie na podstawie analizy cen i cech nieruchomosci
podobnych ze zbioru stanowigcego podstawe wyceny. Waga cechy jest jej udziat
procentowy w roznicy pomiedzy cena maksymalng i ceng minimalng ze zbioru
zaktualizowanych cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych stanowigcego
podstawe wyceny. W ten sposob moga byc¢ okreSlane wagi wszystkich, badz tylko
niektérych cech rynkowych. Wagi cech rynkowych moga by¢ takze okreSlane na
podstawie innych poréwnywalnych rynkéw nieruchomosci, na podstawie badan -
obserwacji preferencji potencjalnych nabywcéw nieruchomosci lub w inny wiarygodny
sposéb. Wagi cech rynkowych nalezy zaokragla¢ do 5 %.

3. ZASADY OGOLNE STOSOWANIA METODY POROWNYWANIA PARAMI I METODY KORYGOWANIA CENY
SREDNIE]J

3.1. Podejscie porownawcze stosuje sie, gdy nieruchomos$ci podobne do nieruchomosci
wycenianej byty przedmiotem sprzedazy w okresie mozliwie najbliZszym
poprzedzajacym date, na ktérag okresla sie wartos$¢ rynkowa, lecz nie dtuzszym niz dwa
lata od tej daty.

3.2. W przypadkach uzasadnionych matg aktywnos$cia rynku dopuszcza sie przyjecie do
poréwnan nieruchomosci, ktore byty przedmiotem sprzedazy w okresie dtuzszym niz
dwa lata. Przyjecie dluzszego okresu badania cen wymaga uzasadnienia w operacie
szacunkowym.
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3.3. Metode poréwnywania parami mozna stosowal zaréwno woéwczas, gdy podstawg
wyceny jest zbiér co najmniej trzech nieruchomo$ci podobnych, jak réwniez
w przypadku wiekszej (dowolnej) liczby takich nieruchomosci.

3.4. Przy metodzie korygowania ceny $redniej do poréwnan przyjmuje sie zbidr co najmniej
jedenastu nieruchomosci podobnych z rynku stanowigcego podstawe wyceny.

4. ETAPY POSTEPOWANIA PRZY WYKORZYSTANIU METODY POROWNYWANIA PARAMI

4.1. Wybér do bezposrednich poréwnan ze zbioru nieruchomosci stanowigcego podstawe
wyceny co najmniej trzech nieruchomosci najbardziej podobnych pod wzgledem cech
rynkowych do nieruchomosci stanowiacej przedmiot wyceny.

4.2. Ocena nieruchomo$ci wycenianej i nieruchomosci przyjetych do bezposrednich
poréwnan w odniesieniu do przyjetych skal ocen cech rynkowych.

4.3. Dokonanie = poréwnan nieruchomosci  wycenianej Kkolejno z  wybranymi
nieruchomo$ciami na podstawie ocen tych nieruchomosci w skalach cech rynkowych
i okreslenie wielko$ci poprawek (korekt cen) wynikajgcych z réznicy ich ocen.

4.4, Obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej kazdej nieruchomos$ci poréwnawczej przy
uzyciu sumy poprawek.

4.5. OkreSlenie wartosci  jednostkowej wycenianej nieruchomosci jako S$redniej
arytmetycznej ze skorygowanych cen transakcyjnych uzyskanych z poréwnan
w poszczeg6lnych parach lub Sredniej wazonej z uzasadnieniem przyjetych wag.

4.6. Okreslenie wartoSci wycenianej nieruchomosci jako iloczynu wartosci jednostkowej
i liczby jednostek poré6wnawczych, np. m? powierzchni gruntu, budynku czy lokalu.

5. ETAPY POSTEPOWANIA PRZY WYKORZYSTANIU METODY KORYGOWANIA CENY SREDNIE]
5.1. Ustalenie ceny minimalnej (Cmin), ceny maksymalnej (Cmax) i obliczenie ceny Sredniej
(Csr) w zbiorze zaktualizowanych cen transakcyjnych stanowigcym podstawe wyceny.
5.2. Obliczenie zakresu sumy wspétczynnikéw korygujacych jako:

c.. C

min ., ~ max
)

C C

Sr Sr
oraz obliczenie zakresow wspdiczynnikéw korygujacych dla kazdej z cech rynkowych.
5.3. Okres$lenie wielko$ci wspotczynnikéw korygujacych wynikajacych z ocen wycenianej
nieruchomos$ci w odniesieniu do przyjetej skali cech rynkowych, z uwzglednieniem
obliczonych zakresow i potozenia ceny $redniej w przedziale [Cmin, Cmax].
5.4. Okres$lenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomos$ci wedtug formuty:

n
W=C, x Z U,
i=1
gdzie:
ui - wartos$¢ i-tego wspétczynnika korygujacego,
n - liczba wspétczynnikéw korygujacych odpowiadajaca liczbie cech rynkowych.
5.5. Okre$lenie warto$ci wycenianej nieruchomosci jako iloczynu wartosci jednostkowej
i liczby jednostek porownawczych.
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6. UWARUNKOWANIA SZCZEGOLNE

6.1. W przypadku gdy podstawa wyceny jest rynek ponadlokalny lub gdy rozpietos$¢ cen AC =
Cmax - Cmin przewyzsza znacznie Cmin zaleca sie stosowanie metody poréwnywania
parami.

6.2. Przy stosowaniu podej$cia poréwnawczego wykorzystuje sie zasade interpolacji, gdy
oceny cech szacowanej nieruchomo$ci zawierajg sie w przyjetej skali ocen cech
rynkowych.

6.3. Przy stosowaniu podej$cia pordwnawczego wykorzystuje sie zasade ekstrapolacji, gdy
oceny cech szacowanej nieruchomosci wykraczaja poza skale ocen cech rynkowych.

6.4. Stosowanie zasady interpolacji lub ekstrapolacji w obliczeniach wartos$ci rynkowej
wymaga przyjecia jednoznacznych kryteriow ocen rynku lokalnego w zakresie
poszczegélnych cech rynkowych oraz odpowiadajagcych tym kryteriom ocen
nieruchomos$ci poréwnawczych i nieruchomos$ci wycenianej. Zaleca sie, aby zbiér
nieruchomos$ci podobnych stanowigcy podstawe wyceny byt tworzony w taki sposéb
(wedlug przyjetych kryteriow ocen rynku nieruchomosci), by nieruchomos$¢ o cenie
minimalnej (Cmin) charakteryzowata sie najnizszymi ocenami cech rynkowych,
a nieruchomos¢ o cenie maksymalnej (Cmax) ocenami najwyzszymi.

6.5. Przy stosowaniu metody poréwnywania parami i metody korygowania ceny $redniej
mozna stosowa¢ dodatkowy wspdiczynnik korekcyjny ,K” z przedziatu [0,90, 1,10].
Wspotczynnik ten moze by¢é uwzgledniany wytacznie w szczegdélnych, uzasadnionych
przypadkach, np. gdy nieruchomo$¢ posiada szczegbélne wady lub zalety wykraczajace
poza cechy rynkowe lub wystepuje wyrazna zmiana relacji pomiedzy popytem i podaza.
Zastosowanie wspotczynnika korekcyjnego ,K” wymaga uzasadnienia w operacie
szacunkowym.

6.6. Zasady podejscia poréwnawczego moga by¢ stosowane do okreslania rynkowych stawek
czynszow i dochodéw pozaczynszowych z nieruchomos$ci, w tym dla potrzeb wyceny
tych nieruchomos$ci w podej$ciu dochodowym.

6.7. Zasady stosowania podejScia pordwnawczego moga by¢ takze wykorzystywane do
okres$lenia innych rodzajéw wartosci, a ktéorych mowa w odrebnych przepisach.

6.8. W przypadkach gdy wyceniana nieruchomo$¢ zawiera czesci o réznych funkcjach lub
stanie techniczno-uzytkowym, a na rynku nieruchomos$ci brak jest nieruchomosci
podobnych do przedmiotu wyceny, dopuszcza sie okreslenie wartos$ci poszczeg6lnych jej
czesci odrebnie. Warto$¢ nieruchomosci przyjmuje sie woéwczas jako sume wartosci tych
czeSci. Zastosowanie tego sposobu wyceny wymaga szczegOtowego uzasadnienia
w operacie szacunkowym.

7. OBOWIAZYWANIE STANDARDU
Niniejszy standard stosuje sie do wycen nieruchomosci dokonywanych od dnia .....................
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