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Status obowiazujacy
Data przyjecia do 1 marca 2009 r
stosowania '

POWSZECHNE KRAJOWE ZASADY WYCENY (PKZW)
NOTA INTERPETACYJNANR 1

NI1

ZASTOSOWANIE PODEJSCIA POROWNAWCZEGO
W WYCENIE NIERUCHOMOSCI

1. WPROWADZENIE

Celem niniejszej noty jest przedstawienie uzgodnionych w $rodowisku zawodowym
rzeczoznawcOw majatkowych zasad dobrej praktyki w zakresie stosowania podejscia
poréwnawczego do okres$lania wartosci nieruchomosci.

2. PRZEDMIOT I ZAKRES STOSOWANIA NOTY

2.1. Niniejsza nota stosowana jest do okreslania warto$ci rynkowej, jak réwniez wartos$ci
nierynkowych, przy zastosowaniu odpowiednich regulacji KSWP 1 i KSWP 2.

2.2. Nota okresla zasady i warunki stosowania podej$cia poréwnawczego.

2.3. Nota przedstawia zasady stosowania podej$cia pordwnawczego przy wykorzystaniu
metody poroOwnywania parami i metody korygowania ceny $redniej.

2.4. Przedstawione w niniejszej nocie zasady odnoszg sie do wyceny nieruchomosci jako
przedmiotu prawa wiasnosci, stad przy wycenie nieruchomosci jako przedmiotu
innych praw prezentowane rozwigzania nalezy stosowac¢ odpowiednio.

2.5. W szczegolnych przypadkach podejScie por6wnawcze moze by¢ stosowane takze do
okre$lania odrebnej wartosci gruntu, bez uwzgledniania jego czesci sktadowych.

3. ZALOZENIA OGOLNE I DEFINICJE

3.1. Podejscie porownawcze stosuje sie przy zatozeniu, Ze znane sg ceny transakcyjne
nieruchomos$ci podobnych do nieruchomos$ci wycenianej, warunki dokonania
transakgji, a takze cechy nieruchomos$ci wptywajace na te ceny, zwtaszcza na ich
zréznicowanie.

3.2. Przez nieruchomo$¢ podobng nalezy rozumie¢ nieruchomos$¢, ktora jest
poréwnywalna z nieruchomoscig stanowigca przedmiot wyceny, ze wzgledu na
potoZenie, stan prawny, przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne cechy
wptywajace na jej wartosc.

3.3.Do poréwnan nalezy wykorzystywa¢ nieruchomosci podobne, ktore byty
przedmiotem sprzedazy w okresie najblizszym, poprzedzajacym date wyceny, ale nie
dtuzszym niz dwa lata od daty, na ktérg okresSla sie warto$¢ nieruchomosci.
Wykorzystanie cen z innych okreséw wymaga szczegétowego uzasadnienia.
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3.4. Rzeczoznawca majatkowy okre§la na potrzeby wyceny wilasciwy rynek

3.5.

3.6.

3.7.

3.8.

3.9.

3.10.

nieruchomos$ci podobnych, bioragc pod uwage przedmiot, zakres i cel wyceny oraz
dostepnosc¢ danych, przedstawiajac w szczego6lnosci:

a) rodzaj rynku (np. rynek lokali mieszkalnych, lokali handlowych, gruntéw
niezabudowanych, itp);

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

c) okres badania cen (np. miesigc, kwartat, rok);

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

Analiza rynku ma na celu ustalenie cech nieruchomosci (atrybutéw), zwanych dalej
cechami rynkowymi. Rzeczoznawca majatkowy powinien oceni¢ wielko$¢ wptywu
cech rynkowych na zr6znicowanie cen transakcyjnych, ktére moga stanowi¢ wagi
cech rynkowych.

Cechy rynkowe, na podstawie ktérych poréwnuje sie nieruchomos$¢ szacowang
z nieruchomo$ciami podobnymi, sg to m.in. ich wtasciwosci lokalizacyjne, fizyczne,
techniczno-uzytkowe i prawne, wptywajace w sposéb zasadniczy na zréznicowanie
cen.

Do wyceny przyjmuje sie informacje o cenach transakcyjnych pochodzacych z uméw
zawartych w formie aktu notarialnego. Rzeczoznawca majatkowy powinien
dokonywa¢ oceny przydatnosci cen podanych w tych umowach pod katem
mozliwosci ich wykorzystania w procesie szacowania.

Waga cechy moze by¢ jej udziat procentowy w réznicy pomiedzy ceng maksymalng
i ceng minimalng ze zbioru zaktualizowanych cen transakcyjnych nieruchomosci
podobnych, stanowigcych podstawe wyceny. Nie wyklucza sie takze innych
sposobow wyrazania wptywu cech rynkowych na ceny.

Rzeczoznawca majatkowy okres$la jednostke poréwnawcza, do ktorej odnosi sie cena
transakcyjna, a takze stosuje identyczne jednostki dla nieruchomos$ci wycenianej
i nieruchomos$ci poréwnawczych (np. m? powierzchni gruntu, m? powierzchni
budynku, m3 kubatury). W szczegélnie uzasadnionych wypadkach jednostka
poréwnawczg moze by¢ nieruchomos¢.

Wielko$¢ wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych oraz skale
ocen danej cechy mozna okresli¢ w zaleznosci od stanu rynku, uwzgledniajac:

a) wyniki analizy danych o cenach i cechach rynkowych nieruchomosci
podobnych bedacych przedmiotem obrotu rynkowego na okreslonym na
potrzeby wyceny rynku nieruchomosci;

b) analogie do podobnych pod wzgledem rodzaju i obszaru rynkéw lokalnych;

c) badanie i/lub obserwacje preferencji potencjalnych nabywcéw nieruchomosci;

d) inny wiarygodny sposob.

4. METODA POROWNYWANIA PARAMI

4.1.

4.2.

Przy stosowaniu metody poroéwnywania parami poréwnuje sie nieruchomos$¢
wyceniang o znanych cechach, kolejno z nieruchomo$ciami podobnymi, o znanych
cenach transakcyjnych i cechach. Warto$¢ okresla sie poprzez korygowanie cen
transakcyjnych ze wzgledu na réznice ocen pomiedzy nieruchomos$ciag wyceniang
i nieruchomos$ciami podobnymi.

Procedura postepowania przy zastosowaniu metody pordwnywania parami.

4.2.1. Utworzenie zbioru nieruchomo$ci podobnych, o znanych cenach

transakcyjnych i cechach, stanowigcego podstawe wyceny,
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4.2.2. Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

4.2.3. Ustalenie cech rynkowych wptywajacych w sposéb zasadniczy na
zréznicowanie cen na rynku nieruchomosci.

4.2.4. Ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen
transakcyjnych.

4.2.5. Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.

4.2.6. Wybor do poréwnan z utworzonego zbioru nieruchomosci, co najmniej trzech
nieruchomosci najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych do
nieruchomo$ci stanowigcej przedmiot wyceny, z ich niezbedna
charakterystyka.

4.2.7. Charakterystyka wycenianej nieruchomo$ci z przedstawieniem jej ocen
w odniesieniu do przyjetej skali cech rynkowych.

4.2.8. Przeprowadzenie = poréwnan  nieruchomo$ci  wycenianej  kolejno
z nieruchomosciami wybranymi do wyceny i okres$lenie wielkos$ci poprawek
wynikajgcych z rdznicy ocen nieruchomos$ci wycenianej i nieruchomosci
wybranych do poréwnan.

4.2.9. Obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej kazdej nieruchomosci przyjetej
do poréwnan przy uzyciu okreslonych poprawek.

4.2.10.0bliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci jako $redniej
arytmetycznej z cen transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z poréwnan
w poszczeg6lnych parach, lub $redniej wazonej, jesli wiarygodnos¢
otrzymanych wynikoéw jest zr6znicowana.

4.2.11.0kres$lenie warto$ci wycenianej nieruchomo$ci na podstawie iloczynu
warto$ci jednostkowej i liczby jednostek poréwnawczych (np. m?2
powierzchni gruntu, budynku czy lokalu).

5. METODA KORYGOWANIA CENY SREDNIE]

5.1. Przy stosowaniu metody korygowania ceny $redniej do poréwnan przyjmuje sie
z wlasciwego rynku nieruchomo$ci co najmniej kilkanascie nieruchomosci
podobnych, dla ktorych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji
oraz cechy tych nieruchomos$ci. Warto$¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem
wyceny okre$la sie poprzez korekte Sredniej ceny nieruchomos$ci podobnych
wspotczynnikami korygujacymi.

5.2. Procedura postepowania przy zastosowaniu metody korygowania ceny Sredniej.
5.2.1. Utworzenie zbioru nieruchomo$ci podobnych o znanych cenach

transakcyjnych i cechach, stanowigcego podstawe wyceny,

5.2.2. Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

5.2.3. Ustalenie cech rynkowych wptywajacych w spos6b zasadniczy na
zréznicowanie cen na rynku nieruchomosci.

5.2.4. Ocena wielkoSsci wptywu cech rynkowych na zrdéznicowanie cen
transakcyjnych.

5.2.5. Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.

5.2.6. Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen
w odniesieniu do przyjetej skali cech rynkowych.

5.2.7. Obliczenie ceny $redniej (Csr) ze zbioru cen transakcyjnych, stanowigcego
podstawe wyceny, oraz ustalenie ceny minimalnej (Cmin) i ceny maksymalnej
(Cmax).

5.2.8. Podanie charakterystyki nieruchomos$ci o cenie minimalnej (Cmin)
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i nieruchomosci o cenie maksymalnej (Cmax), z wyeksponowaniem ich ocen
w odniesieniu do przyjetej skali cech rynkowych.

5.2.9. Obliczenie dolnej granicy [Cmin/Csr] i gOrnej granicy [Cmax/Cér] sumy
wspotczynnikéw korygujacych oraz obliczenie zakreséw wspétczynnikow
korygujacych dla poszczegdlnych cech rynkowych.

5.2.10.0kreslenie wielko$ci wspotczynnikow korygujacych, wynikajacych z ocen
wycenianej, nieruchomosci z uwzglednieniem okreslonych granic i potoZenia
ceny $redniej w przedziale [Cmin, Cmax]. Nie wyklucza sie innych sposobéw
ustalania wielko$ci wspoétczynnikéw korygujacych cene srednia.

5.2.11. Obliczenie warto$ci jednostkowej wycenianej nieruchomosci wedtug
formuty:

VVj :Csr 'iui
i=1

gdzie:
ui - wartos$¢ i-tego wspétczynnika korygujacego,
n - liczba wspoétczynnikéw korygujacych.

5.2.12. Okreslenie wartos$ci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu warto$ci
jednostkowej i liczby jednostek poréwnawczych (np. m? powierzchni gruntu,
budynku czy lokalu).

6. UWAGI DODATKOWE

6.1

6.2.

6.3.

6.4.

6.5.

. Przy stosowaniu metody poréwnywania parami i metody korygowania ceny $redniej
mozna stosowac¢ dodatkowo wspétczynnik korekcyjny ,K” z przedziatu [0,90, 1,10].
Wspoétczynnik ten moze by¢ uwzgledniany wytacznie w  szczegdlnych,
uzasadnionych, przypadkach, na przyktad, gdy nieruchomo$¢ ma wady lub zalety
wykraczajgce poza cechy rynkowe lub gdy wystepuje wyrazna zmiana relacji
pomiedzy popytem i podaza. Uwzglednianie wspo6tczynnika korekcyjnego K powinno
by¢ w kazdym wypadku uzasadnione przez rzeczoznawce majatkowego przez
sformutowanie odpowiedniej klauzuli.

Przy stosowaniu podejscia poréwnawczego do okreslania wartosci nieruchomosci
o szczegblnych cechach (nieruchomosci rolne, le$ne, z kopalinami, zabytkowe itp.),
a takze w przypadku gdy, stanowig one przedmiot innych praw niz wtasnos¢, nalezy
dodatkowo uwzglednia¢ zasady wyceny zawarte w standardach zawodowych
i innych notach interpretacyjnych ze zbioru PKZW.

Przy stosowaniu podej$cia por6wnawczego wykorzystuje sie zasade interpolacji, gdy
nieruchomos$¢ o cenie minimalnej ma oceny cech najgorsze na danym rynku i gdy
nieruchomos$¢ o cenie maksymalnej ma oceny najlepsze, i gdy ocena cech szacowanej
nieruchomosci zawiera sie w przyjetym przedziale ocen.

W przypadku, gdy szacowana nieruchomos$¢ ma oceny cech lepsze od nieruchomosci
o cenie najwyzszej lub gorsze od nieruchomo$ci o cenie najniZszej, mozna
wykorzysta¢ zasade ekstrapolacji przy wyznaczaniu poprawek w metodzie
poréwnywania parami oraz przy wyznaczaniu wspotczynnikow korygujacych
w metodzie korygowania ceny $rednie;j.

W przypadku, gdy nieruchomos$¢ o cenie minimalnej ma niektore oceny cech lepsze
od innych nieruchomosci ze zbioru cen transakcyjnych lub gdy nieruchomo$c¢ o cenie
maksymalnej oceny gorsze z tego zbioru, zasade ekstrapolacji mozna zastosowac dla
potrzeb okres$lania hipotetycznego przedziatu cenowego. Mozliwos¢ taka dotyczy
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wyjatkowych przypadkoéw okres$lania wag cech rynkowych.

7. ODEJSCIA OD NOTY

7.1.

7.2.

7.3.

Zasad wyceny przedstawionych w niniejszej nocie nie nalezy traktowacé jako
jedynych  mozliwych do zastosowania przy wykorzystaniu podejScia
poréwnawczego. Prezentowane rozwigzania nie obejmujg takze wszystkich sytuacji,
z jakimi moze spotkac¢ sie rzeczoznawca majgtkowy podczas wyceny.

W uzasadnionych przypadkach rzeczoznawca majgtkowy moze odstapi¢ od zasad
okreslonych w niniejszej nocie. Powinien jednak jednoznacznie wskaza¢ odstepstwa
i uzasadnic ich zastosowanie.

Nie sa dopuszczalne odstepstwa od noty powodujgce niezgodno$¢ z przepisami
prawa, standardami zawodowymi oraz z zasadami dobrej praktyki zawartymi
w odrebnych regulacjach PKZW.

8. OPRACOWANIE I CZAS OBOWIAZYWANIA STANDARDU

8.1.

8.2.

8.3.

8.4.

Zatozenia i redakcje Noty przygotowat zespo6t pracujgcy pod Kkierunkiem
Mieczystawa Prystupy w sktadzie: Zbigniew Brodaczewski, Mirostaw Chumek,
Radostaw Celmer, Jerzy Adamiczka, Radostaw Gaca, Kazimierz Rygiel, Grzegorz
Szaraniec. Komisja Standardéw Zawodowych, w sktadzie: Jan Konowalczuk, Jerzy
Adamiczka, Jerzy Dydenko, Jerzy Filipiak, Krzysztof Grzesik, Radostaw Gaca,
Mirostaw Osinski, Magdalena Matecka-Pilujska, Jarostaw Strzeszynski i Sabina
Zrébek, przyjeta ostateczng wersje redakcyjna Noty ze zmianami.

Nota zostata uchwalona przez Rade Krajowa PFSRM na posiedzeniu w dniu 9 grudnia
2008 r. i wiaczona jako Nota Interpretacyjna nr 1 (NI 1) do zbioru Powszechnych
Krajowych Zasad Wyceny (PKZW).

Nota obowigzuje od dnia 1 marca 2009 r., a od 1 stycznia 2009 r. zalecana jest do
stosowania.

Nota zastepuje Standard III.7. Wycena nieruchomos$ci przy zastosowaniu podejScia
poréwnawczego, ktory miat status tymczasowej noty interpretacyjnej,
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