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POWSZECHNE KRAJOWE ZASADY WYCENY (PKZW)
NOTA INTERPETACY]JNA

(PROJEKT)
ZASTOSOWANIE PODEJSCIA POROWNAWCZEGO
W WYCENIE NIERUCHOMOSCI

1. WPROWADZENIE
1.1. Celem niniejszej noty jest przedstawienie uzgodnionych w srodowisku zawodowym
rzeczoznawcOw majatkowych zasad dobrej praktyki w zakresie stosowania
podejscia poréwnawczego do okreslania warto$ci nieruchomosci.

2. PRZEDMIOT I ZAKRES STOSOWANIA NOTY

2.1. Nota okres$la zasady i warunki stosowania podej$cia poréwnawczego do okreslenia
warto$ci rynkowej nieruchomos$ci, przy wykorzystaniu metody poréwnywania
parami i metody korygowania ceny $rednie;j.

2.2. Przedstawione w niniejszej nocie zasady odnoszg sie do wyceny nieruchomosci jako
przedmiotu prawa wtasnosci lub innych praw do nieruchomosci.

2.3. Podejscie porownawcze stosuje sie do wyceny nieruchomos$ci gruntowych wraz
zich czeSciami sktadowymi, a takze nieruchomosci lokalowych oraz do wyceny
gruntu, bez uwzgledniania jego czesci sktadowych. Podejscie poréwnawcze mozna
stosowac takze dla potrzeb wyceny wartos$ci czynszu lub szacowaniu innych praw
do nieruchomosci.

3. ZALOZENIA OGOLNE I DEFINICJE

3.1. llekro¢ mowa w niniejszej nocie o:

a) podejsciu porownawczym - nalezy przez to rozumie¢ podejscie polegajace na
okresleniu warto$ci nieruchomosci przy zatozeniu, Ze warto$¢ ta odpowiada
cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore byty przedmiotem
obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy réznigce
nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sie
zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podej$cie poréwnawcze stosuje
sie, jezeli sa znane ceny i cechy nieruchomos$ci podobnych do nieruchomosci
wycenianej, a takze warunki dokonania transakcji.

b) nieruchomosci podobnej - nalezy przez to rozumie¢ nieruchomos¢, ktéra jest
poréwnywalna z nieruchomosciag stanowiagcg przedmiot wyceny, ze wzgledu na
potozZenie, stan prawny, przeznaczenie, sposOb korzystania oraz inne cechy
wptywajace na jej wartosc.

3.2. W przypadku, gdy przedmiotem wyceny jest nieruchomos$¢ (cze$¢ nieruchomosci)
zawierajgca rozne funkcje planistyczne, rzeczoznawca majgtkowy winien okresli¢
wartos$¢ poszczegdlnych funkcji, chyba, ze na badanym obszarze rynku istnieja
transakcje  nieruchomos$ciami  (czeSciami  nieruchomosci) o podobnym
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procentowym udziale tych funkcji do nieruchomosci wycenianej lub istnieje
mozliwos$¢ ustalenia cechy roznigcej uwzgledniajacej te udziaty.

3.3. Rzeczoznawca majatkowy okre§la na potrzeby wyceny witasciwy rynek
nieruchomosci podobnych, biorgc 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) oraz inne czynniki, ktore uzna za istotne.

3.4. Dobér nieruchomosci podobnych do przedmiotu wyceny powinien by¢
poprzedzony analizg rynku w wyniku, ktérej rzeczoznawca majatkowy powinien
oceni¢, ktére cechy rynkowe decyduja o podobienstwie nieruchomos$ci na danym
rynku, a nastepnie dokona¢ wyboru transakcji nieruchomosciami mozliwie
najbardziej podobnymi do nieruchomos$ci wycenianej. W oparciu o te transakcje
rzeczoznawca dokonuje wyceny, a takze okresla wielko$¢ wptywu cech rynkowych
na zréznicowanie cen transakcyjnych.

3.5. Wielko$¢ wptywu cech rynkowych na zrdéznicowanie cen transakcyjnych
nieruchomosci poréwnawczych oraz skale ocen danej cechy mozna okresli¢
w zalezno$ci 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 rodzajowo rynkéw nieruchomosci,

c) obserwacje i analize preferencji potencjalnych nabywcéw nieruchomosci,

3.6. Cechy rynkowe, na podstawie ktérych poréwnuje sie nieruchomos$¢ szacowang,
z nieruchomos$ciami podobnymi, s3 to w szczeg6lnosci ich wtasciwosci
lokalizacyjne, fizyczne, techniczno-uzytkowe i prawne, wptywajace w sposéb
zasadniczy na zréznicowanie cen transakcyjnych.

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

3.8. Rzeczoznawca majatkowy okresla jednostke poréwnawcza, do ktérej odnosi sie
cena transakcyjna (np. m? powierzchni gruntu, m? powierzchni uzytkowej budynku,
ha lub catej nieruchomosci). Jednostki te stosuje sie dla nieruchomosci wycenianej
i nieruchomos$ci podobnych. Ceny transakcyjne przelicza sie na jednostke
poréwnawczg otrzymujac jednostkowe ceny transakcyjne.

4. METODA POROWNYWANIA PARAMI
4.1. Przy metodzie poréwnywania parami poréwnuje sie nieruchomos$¢ bedaca
przedmiotem wyceny, ktdérej cechy sa znane, kolejno z nieruchomos$ciami
podobnymi, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sg ceny
transakcyjne, warunki zawarcia transakcji wynikajace z =zapiséw w akcie
notarialnym oraz cechy tych nieruchomosci.
4.2. Procedura postepowania przy zastosowaniu metody pordwnywania parami.
4.2.1. Identyfikacja przedmiotu wyceny pod wzgledem prawnym, przeznaczenia
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i stanu techniczno-uzytkowego.

4.2.2. OkreSlenie rynku pod wzgledem rodzaju, obszaru i okresu badania cen
transakcyjnych oraz jego analiza w celu uzyskania informacji na temat cen
transakcyjnych nieruchomosci oraz ich cech.

4.2.3. Utworzenie z okre$lonego rynku, zbioru nieruchomosci podobnych do
nieruchomo$ci wycenianej, o znanych cenach transakcyjnych i cechach.

4.2.4. Wybor odpowiednich jednostek poréwnawczych i obliczenie ceny
jednostkowe;j.

4.2.5. Wybo6r do poréwnan z utworzonego zbioru nieruchomo$ci podobnych,
transakcji nieruchomos$ciami mozliwie najbardziej podobnymi pod
wzgledem cech rynkowych do nieruchomosci stanowigcej przedmiot
wyceny, z ich niezbedng charakterystyka. Liczbe nieruchomosci przyjetych
do poréwnan okreSla rzeczoznawca majatkowy z uwzglednieniem
dostepnosci danych transakcyjnych.

4.2.6. W uzasadnionych przypadkach aktualizacja jednostkowych cen
transakcyjnych nieruchomos$ci podobnych na date wyceny.

4.2.7. Ustalenie cech rynkowych wplywajacych w sposéb zasadniczy na
zr6znicowanie cen nieruchomo$ci wycenianej oraz nieruchomosci
podobnych stanowigcych podstawe wyceny.

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

4.2.9. Ustalenie wielkoSci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen
transakcyjnych nieruchomosci podobnych stanowigcych podstawe wyceny
w postaci wag lub w inny uzasadniony sposob.

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

4.2.11.Przeprowadzenie poroéwnan cech rynkowych nieruchomos$ci wycenianej
kolejno z cechami rynkowymi nieruchomosci podobnych, wybranymi do
poréwnan i okres$lenie wielkosci poprawek procentowych lub kwotowych
wynikajgcych z réznicy cech rynkowych nieruchomos$ci wycenianej
i nieruchomosci wybranych do poréwnan.

4.2.12.0bliczenie skorygowanej jednostkowej ceny transakcyjnej dla kazdej
nieruchomos$ci przyjetej do porownan jako sumy jednostkowej ceny
transakcyjnej tej nieruchomosci i sumy obliczonych poprawek.

4.2.13.0kreslenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci jako Sredniej
arytmetycznej lub wazonej ze skorygowanych jednostkowych cen
transakcyjnych, uzyskanych z poré6wnan w poszczegélnych parach.

4.2.14.0kreS$lenie wartosci rynkowej wycenianej nieruchomos$ci na podstawie
iloczynu wartosci jednostkowej i liczby jednostek poréwnawczych.

5. METODA KORYGOWANIA CENY SREDNIE]

5.1. Przy metodzie korygowania ceny $redniej do poréwnan przyjmuje sie, co najmniej
kilkana$cie nieruchomosci podobnych, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego
idla ktorych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy
tych nieruchomosci. Nieruchomosci podobne nalezy wybra¢ z rynku wtasciwego ze
wzgledu na potozenie nieruchomosci. Warto$¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem
wyceny okre$la sie w drodze korekty Sredniej ceny nieruchomos$ci podobnych
wspoétczynnikami  korygujacymi, uwzgledniajacymi réznice w poszczegd6lnych
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cechach tych nieruchomosci.
5.2. Procedura postepowania przy zastosowaniu metody korygowania ceny Srednie;.

5.2.1. Identyfikacja przedmiotu wyceny pod wzgledem prawnym, przeznaczenia
i stanu techniczno-uzytkowego.

5.2.2. OkresSlenie rynku pod wzgledem rodzaju, obszaru i okresu badania cen
transakcyjnych oraz jego analiza w celu uzyskania informacji na temat cen
transakcyjnych nieruchomosci oraz ich cech.

5.2.3. Utworzenie z okreSlonego rynku, zbioru nieruchomosci podobnych do
nieruchomo$ci wycenianej, o znanych cenach transakcyjnych i cechach.

5.2.4. Wybdr odpowiednich jednostek poréwnawczych i obliczenie ceny
jednostkowe;j.

5.2.5. Wybér z utworzonego zbioru nieruchomosci podobnych co najmniej
kilkunastu nieruchomos$ci mozliwie najbardziej podobnych o znanych
cenach transakcyjnych i cechach, stanowigcych podstawe wyceny.

5.2.6. W uzasadnionych przypadkach aktualizacja jednostkowych cen
transakcyjnych nieruchomos$ci podobnych na date wyceny.

5.2.7. Ustalenie cech rynkowych wptywajacych w sposéb zasadniczy na
zroznicowanie cen transakcyjnych w zbiorze nieruchomos$ci podobnych
stanowigcych podstawe wyceny.

5.2.8. Ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zrdéznicowanie cen
transakcyjnych w zbiorze nieruchomosci podobnych stanowigcych
podstawe wyceny w postaci wag lub w inny uzasadniony sposéb.

5.2.9. Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych
w danym zbiorze nieruchomos$ci podobnych stanowigcych podstawe
wyceny.

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

5.2.11.0bliczenie ceny $redniej Cs ze zbioru jednostkowych cen transakcyjnych,
stanowigcego podstawe wyceny, oraz ustalenie ceny minimalnej Cmin i ceny
maksymalnej Cmax W tym zbiorze.

5.2.12.0bliczenie zakresu sumy wspotczynnikéw korygujacych jako

C

min max
)

C C

Sr sr

oraz  obliczenie  zakresow  wspotczynnikow  korygujacych  dla
poszczegblnych cech rynkowych.

5.2.13.0kreslenie wielko$ci wspétczynnikéw korygujacych, wynikajacych z ocen
wycenianej nieruchomo$ci na tle zbioru nieruchomosci podobnych
stanowiacych podstawe wyceny, z uwzglednieniem okreslonych granic
i potozenia ceny Sredniej w przedziale [Cmin, Cmax]. Nie wyklucza sie innych
sposobdéw ustalania wielko$ci wspotczynnikow korygujacych cene $rednia.

5.2.14.Charakterystyka nieruchomos$ci o cenie minimalnej Cmin i nieruchomosci
o cenie maksymalnej Cmax, Z przedstawieniem ich ocen w odniesieniu do
przyjetej skali cech rynkowych, jesli jest to uzasadnione innym sposobem
ustalania wielkos$ci wspétczynnikéw korygujacych cene Srednia.

5.2.15.Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci wedtug wzoru
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gdzie:
ui - wartos$¢ i - tego wspotczynnika korygujacego,
n - liczba wspétczynnikéw korygujacych.
5.2.16.0kreslenie warto$ci rynkowej wycenianej nieruchomosci jako iloczynu
wartos$ci jednostkowej i liczby jednostek poréwnawczych.

6. UWAGI DODATKOWE

6.1.

6.2.

6.3.

6.4.

6.5.

7. 0D
7.1.

Przy stosowaniu metody poréwnywania parami i metody korygowania ceny
$redniej mozna stosowac¢ dodatkowo wspoétczynnik korekcyjny K z przedziatu
[0,9; 1,1]. Wspoétczynnik ten moze by¢ uwzgledniany wytacznie w szczegdlnych,
uzasadnionych, przypadkach, na przyktad, gdy nieruchomo$¢ ma wady lub zalety
wykraczajagce poza cechy rynkowe nieruchomos$ci podobnych stanowigcych
podstawe wyceny lub, gdy wystepuje wyrazna zmiana relacji pomiedzy popytem
i podaza. Uwzglednianie wspoétczynnika korekcyjnego K powinno by¢ w kazdym
wypadku uzasadnione przez rzeczoznawce majgtkowego.

W przypadku, gdy oceny cech rynkowych szacowanej nieruchomos$ci sg zawarte
w zakresie ocen nieruchomosci poréwnawczych tworzacych zbiér nieruchomosci
stanowigcych podstawe wyceny, nalezy zastosowa¢ metode interpolacji przy
wyznaczaniu poprawek w metodzie por6wnywania parami oraz przy wyznaczaniu
wspotczynnikéw korygujacych w metodzie korygowania ceny $rednie;j.

W przypadku, gdy oceny cech rynkowych szacowanej nieruchomo$¢ sg poza
zakresem ocen cech rynkowych nieruchomosci poréwnawczych tworzacych zbiér
nieruchomos$ci stanowigcych podstawe wyceny, nalezy zastosowaC metode
ekstrapolacji przy wyznaczaniu poprawek w metodzie poréwnywania parami oraz
przy wyznaczaniu wspoétczynnikéw korygujacych w metodzie korygowania ceny
Srednie;j.

W przypadku, gdy nieruchomo$¢ o cenie minimalnej ma niektére oceny cech
rynkowych lepsze od innych nieruchomosci ze zbioru nieruchomosci podobnych
lub, gdy nieruchomo$¢ o cenie maksymalnej ma oceny gorsze od innych
nieruchomos$ci podobnych z tego zbioru, zasade ekstrapolacji mozna zastosowac dla
potrzeb okreslania hipotetycznego przedziatu cenowego. Mozliwos¢ taka dotyczy
wyjatkowych przypadkéw okreslania wag cech rynkowych.

Jezeli nieruchomos$¢ wyceniana oraz co najmniej trzy nieruchomosci potozone w tej
samej lokalizacji posiadajg oceny identyczne w zakresie cech rynkowych, to wartos¢
rynkowa mozna okresli¢ jako iloczyn $redniej arytmetycznej zaktualizowanych
jednostkowych cen tych nieruchomosci i liczby jednostek poréwnawczych.

EJSCIA OD NOTY

Zasad wyceny przedstawionych w niniejszej nocie nie nalezy traktowac 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.
Odejscia od noty powinny by¢ przez rzeczoznawce uzasadnione.

8. OPRACOWANIE I CZAS OBOWIAZYWANIA NOTY
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