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Propozycja zapisu

Uzasadnienie
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2.2.2

Skresli¢ zapis:

Co do zasady, podstawe wyceny stanowi rynek lokalny.
W szczegdlnych przypadkach, podstawg wyceny moze
by¢ rynek regionalny, krajowy lub zagraniczny.
Przyjecie innego rynku niz rynek lokalny wymaga
uzasadnienia w operacie szacunkowym.

Pojecie rynku lokalnego nie jest $cisle zdefiniowane.
Rygor uwzglednienia rynku lokalnego jako , podstawy
wyceny” jest zatem nieegzekwowalny w sposéb nie
budzacy watpliwosci. Dla wielu segmentéw rynku
nieruchomosci ich granic lokalnych nie mozna w ogéle
wskaza¢  (np.  rynek  stacji paliw,  rynek
wielkopowierzchniowych  obiektéw  handlowych).
Obszar rynku wespdt z okresem jego badania nalezy
dobierac i ewentualnie rozszerzaé¢ dotad, dopdki nie
zostanie znaleziona wystarczajgca do trafnej wyceny
pula danych o transakcjach, chyba ze ten moment
zostanie poprzedzony ustaleniem, ze bardziej zasadne
w zastanej sytuacji bedzie wykorzystanie innej niz
poréwnawcza metody wyceny - co jednak jest do tego
stopnia oczywiste, ze nie wymaga jakiejkolwiek
regulacji.

Polskie Towarzystwo
Rzeczoznawcéw
Majagtkowych

2.2.3

Skresli¢ fragment:
... | spoteczne...”

Uzywanie nieostrych i niezdefiniowanych poje¢ rodzi
sprzecznosci interpretacyjne, polegajgce na roznym
rozumieniu tego samego pojecia przez
zainteresowane podmioty.

Wskazac nalezy, ze caty punkt 2.2.3. jest sprzeczny
z zapisami punktu 2.2.2 w zakresie uregulowan
zwigzanych z ,rynkiem lokalnym”. Po wykresleniu
zpunktu 2.2.2 catego akapitu zaczynajgcego sie
stowami ,,Co do zasady...” ta sprzecznos¢ zniknie.

Polskie Towarzystwo
Rzeczoznawcow
Majatkowych

224

Skresli¢ w catosci

Dla potrzeb wyceny dokonuje sie m.in. analizy rynku,
a poszczegdlne jej etapy mogg bazowaé na rdinych
zestawach danych — tak w skali makro (np. dynamika
rynku, wyrazona trendami zmiany cen), jak i w skali
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mikro (np. wptyw zrdznicowania w cechach na
zrdéznicowanie cen w grupie wyselekcjonowanych
nieruchomosci podobnych). Zatem nakaz zawarty
w punkcie 2.2.4 nie znajduje uzasadnienia, tym
bardziej, ze miatby by¢ stosowany ,w miare
mozliwosci”, czyli de facto nie wiadomo kiedy.

Polskie Towarzystwo
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Majatkowych

2.2.5

Skresli¢ w catosci

Wymienione w tym punkcie elementy (m.in.
informacje o ofertach, preferencje nabywcéw)
wskazane sg jako przydatne, a nie obligatoryjne.
Postulat wskazania ich w ramach analizy rynku nie
znajduje uzasadnienia w przepisach. Nalezy tu zwrdcic¢
uwage, ze nie istnieje Zadne sformalizowane,
systemowe Zrédio obiektywnych i weryfikowalnych
danych w tym zakresie.

Poza tym, dyspozycje sformutowano nielogicznie —
o ile bowiem wykorzystano zwrot ,w szczegdlnosci”,
to nie mozna w jego wykonaniu wskazywac
niezdefiniowanych ,innych istotnych informacji”.
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2.2.6

Skresli¢ w catosci

Regulacje dotyczace zrédet danych do wyceny ujete
s w ustawie o gospodarce nieruchomosciami (art.
155 ust. 1). Katalog zrddet danych jest otwarty,
poprzez sformutowanie ,w szczegdlnosci”, totez nie
jest wykluczony jako zrédto informacji o cenach np.
Rejestr Cen i Wartosci Nieruchomosci, w ktérym
odnotowywane sg m.in. informacje wynikajace
z tresci notarialnych uméw  kupna-sprzedazy.
Proponowany zapis jest o tyle niefortunny, ze moze
by¢ interpretowany jako bezwzgledny nakaz
osobistego wgladu do tresci aktéw notarialnych przez
rzeczoznawce, celem analizy ich tresci - czego
ustawodawca przeciez nie wymaga. Rzeczoznawca ma
wykorzystywa¢ dane z aktéw notarialnych, a tego
jakim sposobem je pozyska prawodawca nie
uregulowat — jest zatem w petni legalne wykorzystanie
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danych wynikajgcych wprost z tresci aktow
notarialnych, ktére to dane zdeponowano np.
w stworzonych przez rzeczoznawcéw bazach danych,
z ustawicznie i z mozotem zasilanych przez ich danymi.
W bazach tych odnotowywane sg takze informacje
pozwalajgce oceni¢ przydatnos¢ konkretnych danych
do konkretnej wyceny.

Proponowany zapis jest jeszcze o tyle nieracjonalny,
ze odnosi sie jedynie do cen wynikajgcych z tresci
aktdw notarialnych, kiedy w tych dokumentach
wskazywane sg takie inne dane niezbedne do
wyceny.

Polskie Towarzystwo 2.2.7 Skresli¢ w catosci Dyspozycja zachowania warunku wspétmiernosci jest
Rzeczoznawcow do tego stopnia oczywista, a jednoczesnie w projekcie
Majagtkowych zredagowana w sposéb niestanowczy (w zaleznosci...,
mogq byc..., w uzasadnionych przypadkach...), ze

nalezy jg uznac za zbedna.
Polskie Towarzystwo 2.2.8 Cechy zaistniatych w obrocie nieruchomosci nalezy | Tres¢ punktu 2.2.8 w przedtozonym projekcie nalezy

Rzeczoznawcow
Majagtkowych

rozpozna¢ w niezbednym dla oszacowania zakresie,
oile nie wynikajg te informacje z tresci umow
sprzedazy. W tym celu nalezy wykorzysta¢ legalne
zrédta danych, przy tym nie wyklucza sie ogledzin
nieruchomosci zaistniatych w obrocie — o ile dokonanie
takich ogledzin jest uzasadnione i mozliwe. W puli
nieruchomosci zakwalifikowanych przez rzeczoznawce
jako nieruchomosci podobne, moga znalei¢ sie
wyfacznie nieruchomosci o rozpoznanych
w niezbednym zakresie cechach.

uzna¢ za kuriozalng, a to przez bezwzgledny nakaz
dokonywania ogledzin nieruchomosci, ktére byty
przedmiotem sprzedazy na okresSlonym dla potrzeb
wyceny rynku.

Praktyczna realizacja tego wymogu jest niemozliwa,
poniewaz rzeczoznawcy majagtkowi nie majg
jakichkolwiek narzedzi do wyegzekwowania tego
nakazu od podmiotdéw, ktére w dacie dokonywania
czynnos$ci szacowania wtadajg nieruchomosciami
zaistniatymi wczesniej w obrocie. Wejscie na teren
nieruchomosci  jako uprawnienie rzeczoznawcy
uregulowano jedynie w Scisle  okreslonych
przypadkach (dziatania rzeczoznawcy na zlecenie
organdw administracji publicznej lub sagdéw), przy tym
uprawnienie to dotyczy wylfacznie nieruchomosci
wycenianych (art. 155, ust. 4), a nie nieruchomosci,
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ktore przed datg dokonywania wyceny byty
przedmiotem sprzedazy.

W odniesieniu do proponowanego zapisu prosimy
zwrocié uwage na rzymska paremie prawnicza
Impossibilium nulla obligatio est, znang tez w wersji
Ad impossibilia nemo obligatur (nikt nie jest
zobowigzany do rzeczy niemozliwych), ktéra stata sie
podwaling  jednej z podstawowych zasad
praworzadnosci i koncepcji tzw. wewnetrznej
moralnosci prawa, a ktdra oznacza, iz dobre prawo nie
wymaga rzeczy niemozliwych od jego adresata. Nie
powinien istnie¢ konflikt miedzy checig spetniania
obowigzku postepowania zgodnie z normami
prawnymi, a rzeczywistg niemozliwoscig jego realizacji
Czynnoscig niemozliwg do wykonania co do zasady
jest obejrzenie sprzedanych nieruchomosci, choé

zdarzajg sie wyjatki.

Polskie Towarzystwo
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Majagtkowych

2.2.9

W miare mozliwosci, uwzgledniajgc stan rynku,
dostepnos¢ danych oraz zachowanie warunku
podobienstwa, nalezy dazy¢ do oparcia wyceny na
obszernych  zestawach danych o transakcjach
dotyczacych nieruchomosci podobnych.

Na rynkach skrajnie ubogich w transakcje, warunek
kolejnego porédwnywania nieruchomosci wycenianej
z nieruchomos$ciami  podobnymi  uznaje sie za
spetniony, gdy do pordwnan wykorzystane zostang co
najmniej dwie nieruchomosci podobne.

Dyspozycja zawarta w pierwszym zdaniu punktu 2.2.9
jest patogenna, gdyz dopuszcza nijak nie uzasadniong
kalkulacje wartosci opartg na jedynie trzech
transakcjach, w sytuacji gdy tych transakcji na
wiasciwym rynku (cokolwiek to oznacza) jest
dostatek.

Zasada powinno by¢ jednak opieranie wyceny na catej
puli danych dotyczacych nieruchomosci podobnych,
ktére na rynkach aktywnych (bogatych w transakcje)
wytuskiwaé¢ mozna z uwzglednieniem waskich ram
czasowych i matej tolerancji w cechach. Na rynkach
ubogich nie jest to mozliwe, stad koniecznosé oparcia
wyceny na minimalnych  zestawach danych
poréwnawczych.

Oczywistym jest, jest ze porownanie z wiekszg iloScig
nieruchomosci podobnych daje mozliwos¢ wiekszej
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precyzji oszacowania, a to chociazby przez mozliwos$¢
uwzglednienia wiekszej liczy czynnikéw
cenotworczych (cech rynkowych).

Wskazanie w projekcie standardu ,,co najmniej trzech
nieruchomosci podobnych”, oznacza ze dokonanie
wyceny poprzez poréwnanie do trzech nieruchomosci
podobnych jest prawidtowe i wystarczajgce.
Prowadzi¢ to moze do absurdu. Na przyktad mozliwe
bedzie oszacowanie wartosci lokalu mieszkalnego
w duzym miescie z wykorzystaniem danych o zaledwie
trzech transakcjach. | takie postepowanie bedzie
w petni zgodne z wymogami standardu, lecz (co jest
oczywiste), moze by¢é nieprawidlowe co do
oszacowanej wartosci.

Poza tym, jezeli w kazdym przypadku miatyby do
wyceny wystarczyé jedynie trzy transakcje, to
rzeczoznawca ,obiektywny inaczej” bedzie mogt
z duzego zbioru danych transakcyjnych wybraé trzy
najtansze lub (najdrozsze) i ,skomponowac” wynik
wyceny zgodnie z oczekiwaniami zamawiajgcego,
w oderwaniu od cen charakterystycznych dla
wtasciwego rynku nieruchomosci.

Polskie Towarzystwo
Rzeczoznawcow
Majatkowych

2.2.10

Skresli¢ w catosci

Proponowany zapis wykracza poza uregulowania
ustawy (art. 153, ust.1 UGN), w ktérej przewidziano
konieczno$¢ uwzglednienia zmiany poziomu cen
wskutek uptywu czasu, a nie koniecznos$¢ aktualizacji
cen na date okreslenia wartosci.

Aktualizacja cen moze by¢ jednym ze sposobdéw
realizacji nakazu ustawowego, ale nie jedynym.
W tym zakresie juz obecnie stosuje sie analize wptywu
postepujgcego czasu na poziom notowac tak samo jak
wptyw zréznicowania w cechach (tj. w uwikfaniu
zcechami), lub  aktualizacje cen  wczesnigj
skorygowanych o  poprawki  wynikajagce ze
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zréznicowania w cechach miedzy nieruchomoscia
wyceniang, a nieruchomosciami podobnymi.

Zbedna i wysoce niebezpieczna dla precyzji diagnozy
w zakresie oddziatywania uptywajgcego czasu na
poziom cen, jest dyspozycja, aby stosownych analiz
dokonywaé co do zasady na bazie danych
odnoszacych sie do nieruchomosci podobnych ze
zbioru stanowigcego podstawe wyceny. Dynamika
rynku - wyrazana najczesciej trendami zmiany cen -
winna by¢ analizowana na bazie obszernych zestawoéw
danych, poniewaz o trendach mozna moéwi¢ gtéwnie
w odniesieniu do zjawisk wystepujgcych czesto —
wrecz masowych. Analiza dynamiki rynku, aby byta
wiarygodna, winna by¢ dokonywana w skali makro,
anie w skali mikro, jak to sie dzieje kiedy
wykorzystywane sg ceny nieruchomosci podobnych ze
zbioru stanowigcego podstawe wyceny. Efekty tego
rodzaju mikro analizz mogg by¢ istotnie
zdeformowane (i czesto takie s3), co wynika z faktu,
ze w wiekszym stopniu na wynik tych analiz wptywa
zrdéznicowanie cech w niewielkiej puli danych, niz
faktyczne zmiany cen wynikajgce z uptywu czasu.
W obszernych zestawach danych zréznicowanie cech
jest wprawdzie nie mniejsze, ale nieruchomosci na
przestrzeni analizowanego okresu sg w tym wzgledzie
w znacznym stopniu wymieszane (zhomogenizowane)
co pozwala w bardziej wiarygodny sposéb
wyekstrahowa¢ wptywa samego czasu na poziom cen.

Ponadto, w tej czesci projektu wspomina sie
o ,wyraznych” zmianach poziomu cen, nie definiujac
granicy pomiedzy zmianami wyraznymi
i niewyraznymi. Tak nieprecyzyjna regulacja bedzie
nieegzekwowalna, co czyni jg zbedna,
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2.2.11

W operacie szacunkowym nalezy przedstawi¢ jasne
kryteria selekgji nieruchomosci podobnych.
Niedopuszczalna  jest  selekcja nieruchomosci
podobnych z wykorzystaniem kryterium cenowego, co
nie  wyklucza eliminacji z puli nieruchomosci
podobnych tych, ktérych ceny wynikaja
z uwzglednienia szczegdlnych warunkéw zawarcia
transakcji, lub tych, ktérych ceny s3g unikalne i/lub nie
sg wspotmierne z ocenami cech (transakcje odstajace).
W odniesieniu do wyselekcjonowanego zbioru
nieruchomosci  zakwalifikowanych jako podobne,
nalezy wskazaé ceny tych nieruchomosci, lub ceny
zaktualizowane na date wyceny (o ile takowa
aktualizacja byta dokonywana), a takie cechy
réznicujgce te nieruchomosci, bedace zZrédiem
zrdznicowania po stronie cen.

Informacje o cenach oraz o cechach winny dotyczy¢
wszystkich nieruchomosci wyselekcjonowanych
i zakwalifikowanych  jako podobne - czyniac
weryfikowalnymi ustalenia analizy rynku.

Bezwzgledny wymodg wskazywania obok cen
nominalnych takze cen zaktualizowanych nie znajduje
uzasadnienia ze wzgledu na mozliwe inne niz
aktualizacja sposoby uwzgledniania zmian cen
wynikajgcych z uptywu czasu (vide punkt powyzszy).
Bezwzglednie  nalezy  natomiast  egzekwowac
deklaracje rzeczoznawcy w zakresie uwzglednionych
kryteriow selekcji nieruchomosci podobnych, oraz
opisy cech — w odniesieniu do wszystkich
nieruchomosci, ktéore on sam zakwalifikowat jako
nieruchomosci podobne.

Jedynie poprzez opis cech, autor operatu jest w stanie
udowaodnic, iz zrealizowat wymadg prawny w zakresie
znajomosci tychze cech. Przy tym dysponowanie przez
odbiorce operatu informacjami o cenach oraz
o cechach nieruchomosci zakwalifikowanych jako
podobne pozwoli oceni¢ na ile trafne i wiarygodne sg
wnioski z analizy rynku w zakresie wptywu
zréznicowania cech na zréznicowanie cen.

Istotny jest przy tym zakaz selekcji ,po cenach”,
poniewaz takie postepowanie umozliwia
predefiniowanie wyniku oszacowania. Wyjatkiem od
zasady w tym wzgledzie winna byé mozliwos¢
pominiecia czesci  transakcji  nieruchomosciami
podobnymi, gdy zaistniaty w nich warunki szczegdlne,
lub gdy ceny nieruchomosci w sposdb ewidentny nie
koresponduja z ich cechami.
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2.2.12

Analiza i charakterystyka rynku nieruchomosci ma na
celu ustalenie wptywu zrdéinicowania cech, na
zrdéznicowanie po stronie cen, a to w odniesieniu do
nieruchomosci zakwalifikowanych jako podobne.

Cechami rynkowymi mogg by¢ te atrybuty ze zbioru
cech uzytkowych, ktére w zasadniczy sposéb wptywaja
na zrdéznicowanie cen transakcyjnych w zbiorze

Konieczne jest jasne sprecyzowanie czemu stuzyé ma
analiza rynku, a nie co w jej zakresie ,réwniez” mozna
ustalic.

Jasne wymogi wyeliminujg, lub co najmniej ogranicza
watpliwosci w tym wzgledzie.
Analiza rynku to fundament kazdej wyceny,

-7-
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nieruchomosci podobnych.

Cechy rynkowe nie wptywajg na ceny w sposob
uniwersalny i powtarzalny, dlatego ustalenia analizy
rynku odnosza sie do konkretnego zestawu danych
transakcyjnych.

Jako cechy rynkowe opisujgce zmiennos¢ cen
w konkretnym zestawie danych transakcyjnych nie
moga wystapi¢ ponownie te cechy, ktére zostaty
uwzglednione na etapie selekcji nieruchomosci
podobnych na tyle rygorystycznie, ze w puli
nieruchomosci podobnych znajdujg sie nieruchomosci,
ktdre w zakresie tej cechy sg identyczne.

a odszyfrowana przez rzeczoznawce majgtkowego
w jej ramach zalezno$¢ ,,.zmiennosc cech vs zmiennosc
”

cen” to istota wyceny dokonywanej w podejsciu
poréwnawczym.

Podobieistwo na etapie doboru nieruchomosci
podobnych moze by¢ dogtebnie egzekwowane juz na
etapie selekcji danych transakcyjnych. Jezeli selekcja
,p0 cechach” nieruchomosci byta na tyle
rygorystyczna, ze poskutkowata wytypowaniem
nieruchomosci, ktére w zakresie jakiejS cechy sg
identyczne, to cecha ta winna by¢ w toku dalszej
analizy pominieta jako wptywajgca na zmiennos¢ cen.
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2.2.13

Jezeli przepis szczegdlny nakazuje uwzglednic
w procesie wyceny okresSlone cechy, to nalezy
alternatywnie:

1) uwzgledni¢ te ceche na etapie selekg;ji
nieruchomosci podobnych i do tego stopnia
rygorystycznie, ze wynikiem tej selekcji beda
nieruchomosci identyczne z nieruchomoscia
wyceniang od wzgledem obligatoryjnej cechy,
lub

2) nalezy w ramach analizy rynku ustali¢ czy i z
jakg sitg zrdinicowanie w ramach cechy
obligatoryjnej powoduje zmiennos¢ cen
nieruchomosci zakwalifikowanych jako
podobne.

Uzasadnienie j.w.
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2.2.14

Dla kazdej z przyjetych cech rynkowych nalezy okresli¢
i opisaé ich stany wedtug przyjetej skali ocen. Stany
cech mozna przedstawi¢ w sposéb przymiotnikowy lub
liczbowy.

Okreslenie ,binarny” jest o tyle niewystarczajgce, ze
w jego zakresie moze byc¢ opisywany stan danej cechy
jedynie na 2 poziomach. Okreslenie ,liniowy”
wskazuje z kolei wytgcznie na mozliwosé poszukiwania
zaleznosci  liniowych dla  funkcji  opisujgcych
»Zréznicowanie cech vs zréznicowanie cen”, kiedy
w wielu przypadkach lepiej takie zaleznosci opisujg
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funkcje nieliniowe (przyktadowo funkcja
logarytmiczna opisujgca zaleznos¢ ceny jednostkowej
gruntu od powierzchni dziatki). Okreslenie ,liczbowy”
jest o tyle uniwersalne, ze w jego zakresie mieszcza
sie zaleznosci binarne, jak tez liniowe i nieliniowe.
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2.2.15

Skresli¢ w catosci

Zadaniem rzeczoznawcy majgtkowego jest ustali¢ site
oddziatywania poszczegdlnych cech rynkowych na
ceny nieruchomosci, co pozwala nastepnie:

a) porownywac nieruchomosé bedaca
przedmiotem wyceny, ktérej cechy sg znane,
kolejno z nieruchomosciami podobnymi,
ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego
idla ktérych znane sg ceny transakcyjne,
warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych
nieruchomosci (84, ust. 3 rozporzadzenia
w sprawie wyceny nieruchomosci ...), lub

b) dokonywaé korekty $redniej ceny
nieruchomosci podobnych wspdtczynnikami
korygujacymi,  uwzgledniajgcymi  rdznice
w poszczegdlnych cechach tych
nieruchomosci (84, ust. 4),

jednak z zZadnego przepisu prawa nie wynika
koniecznos¢  wykorzystywania tzw. wag cech
rynkowych.

Nigdzie w przepisach tego rodzaju narzedzie nie jest
wskazywane. Zaznaczy¢ przy tym nalezy (uzasadnienie
dalej), ze jest to narzedzie dalece utomne, a w rekach
mato krytycznego rzeczoznawcy, lub rzeczoznawcy
W niewystarczajgcym stopniu obiektywnego
(delikatnie rzecz ujmujgc) jest to narzedzie
przyczyniajgce sie do powstania wycen istotnie
zdeformowanych.

Wielu rzeczoznawcéw od dawna wykorzystuje
rozwigzania inne niz tzw. wagi cech do realizacji tego,
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co wynika z tresci § 4 rozporzadzenia w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego. Zapis o koniecznosci operowania tzw.
wagami cech nalezy uznac¢ za niczym nieuzasadniong
prébe narzucenia jedynie wfasciwych rozwigzan
warsztatowych, co gorsza utomnych.
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2.2.16

Skresli¢ w catosci

Po pierwsze — o czym juz wspomniano powyzej —
wymodg stosowania tzw. wag cech nie znajduje
podstawy prawne;.
Z ,ostroznosci procesowej” nalezy jednak podniesc,
ze:

a) wagi cech, aby miaty sens i logiczny wymiar

winny by¢ wywodzone i odnoszone do
zakresu cen wynikajgcych z nieruchomosci
o skrajnych cenach odpowiednio:

w komplecie najnizej i w komplecie najwyzej
ocenionych — ktéry to warunek w warunkach
rzeczywistych wycen spetniony jest bardzo
rzadko. Jezeli ten warunek nie jest spetniony
i wagi cech wywodzone sg w odniesieniu do
empirycznych zakreséw cenowych, to przy
uzyciu tak skrojonych wag, nieruchomosci
o dominujgcych cechach ocenionych nisko s3
przeszacowywane, a te o dominujacych
cechach ocenionych wysoko, s3
niedoszacowywane.  Problem ten byt
omawiany dogtebnie, takze w ramach
szkolenia, na ktédrym obecny byt cztonek
obecnej Komisji do spraw opiniowania
standardow zawodowych. Poktosiem tych
dyskusji jest artykut zamieszczony w witrynie
PTRM:

-10-
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b)

https.//www.ptrm.pl/aktualnosci/standardy-
wyceny/nota-interpretacyjna-nr-1-konieczna-
errata

dyspozycja zawarta w punkcie 2.2.16 jest
wewnetrznie sprzeczna, a to z 2 powoddw.
Po pierwsze: nie mozina pogodzi¢ zapisu,
w mysl ktérego ,wagq cechy jest jej udziat
procentowy w rdznicy pomiedzy cenq
maksymalng i cenqg minimalng ze zbioru
zaktualizowanych cen transakcyjnych
nieruchomosci _podobnych  stanowigcego
podstawe wyceny”, z mozliwoscig importu
tych wag z ,innych, poréwnywalnych rynkow
nieruchomosci”’. Naruszona jest (lub moze
byc¢) zasada wspotmiernosci.

Po drugie: na kpine zakrawa wymag ustalania
wag w ,wiarygodny sposob” w zestawieniu
z mozliwoscig ich ustalania na podstawie
,badan - obserwacji preferencji potencjalnych
nabywcow nieruchomosci”. Zwazywszy na
przytoczong wczesniej interpretacje wag cech,
jasnym jest, ze w liczniku opisywanej relacji
znalez¢ sie ma zrdzinicowanie cen za ktore
,odpowiedzialna” jest konkretna cecha,
a w mianowniku znaleZ¢ sie ma catosciowe
zréznicowanie cen, za ktére ,odpowiedzialne”
sg wszystkie cechy rynkowe. Jak zatem
respondenci ankiet stuzgcych jako baza do
analiz preferencji, moga wypowiadaé sie
w przedmiocie wag cech, skoro nie maja
szansy wiedzie¢ do jakiego petnego zakresu
cenowego bedzie  odnoszony  wptyw
poszczegblnych cech, i z puli jak
zrdéznicowanych w cechach nieruchomosci ten

11 -



https://www.ptrm.pl/aktualnosci/standardy-wyceny/nota-interpretacyjna-nr-1-konieczna-errata
https://www.ptrm.pl/aktualnosci/standardy-wyceny/nota-interpretacyjna-nr-1-konieczna-errata
https://www.ptrm.pl/aktualnosci/standardy-wyceny/nota-interpretacyjna-nr-1-konieczna-errata

Zatgcznik do pisma PTRM w sprawie konsultacji publicznych projektu obwieszczenia Ministra Inwestycji i Rozwoju w sprawie standardu
zawodowego rzeczoznawcoéw majagtkowych nr 2 - Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego

zakres wynika? W sposéb bardziej obrazowy,
ilustrujgcy wiarygodnos¢ ustalen rzekomych
analiz preferencji potencjalnych nabywcow,
mozna  retorycznie zapytac: Na le
uzasadnione bytyby odpowiedzi na pytanie,
czy mozina godnie Zy¢ za  kwote
odpowiadajgcq pofowie pensji, nie wiedzgc
czy chodzi o pensje pracownika administracji
sqdu, czy pensje asystentki prezesa banku
centralnego?

Nalezy stanowczo podkresli¢, ze o ile analizy
preferencji mogg daé¢ odpowiedZ jakie cechy
warto bra¢ pod uwage jako cechy rynkowe
(wptywajagce na ceny), to owe analizy nie
mogg dac¢ odpowiedzi jaki konkretnie jest
wplyw zréznicowania cech na zrdznicowanie
cen, poniewaz ustalenia w tym wzgledzie nie
majg charakteru powtarzalnego, tylko
w kazdym przypadku muszg by¢ odnoszone
do konkretnego zestawu danych
transakcyjnych — co zostato stwierdzone
nawet w przedtozonym projekcie.
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3.1

Skresli¢ w catosci

Z zadnego obowigzujgcego przepisu prawa nie wynika
cezura czasowa gdy chodzi o dobdr danych
transakcyjnych, totez wskazanie dwuletniego okresu
nie jest niczym wuzasadnione. lJest przy tym
nieracjonalne, bo skoro z przepisdw prawa wynika
koniecznosé uwzglednienia w wycenie zmiany cen na
skutek uptywu czasu, to dla kazdej transakcji - czy
sprzed roku, dwu, czy pieciu lat - tego rodzaju
operacje mozna wykonaé.

Sprzeciw budzi takze nakaz wykorzystania jedynie
danych dotyczacych transakcji zawartych przed datg,
na ktérg okresla sie wartos¢, kiedy nierzadko

-12 -




Zatgcznik do pisma PTRM w sprawie konsultacji publicznych projektu obwieszczenia Ministra Inwestycji i Rozwoju w sprawie standardu
zawodowego rzeczoznawcoéw majagtkowych nr 2 - Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego

(szczegdlnie w postepowaniach sgdowych) przychodzi
rzeczoznawcom szacowac¢ nieruchomosci na daty
historyczne, po ktérych na rynku odnotowano szereg
transakcji, ktére w stopniu nie mniejszym niz
transakcje wczesniejsze sg nosnikiem informacji
o prawidtowosciach poddawanego diagnozie rynku.
Pominiecie w wycenie takich danych z pewnoscig nie
skutkuje pozytywnie gdy chodzi o jej pewnosé.

Warto w tym miejscu zwrécié uwage, ze o wiele mniej
ryzykowne dla pewnosci wyceny jest wykorzystanie
danych z jednolitego rynku, acz z dtuzszego okresu,
niz z okresu krétszego, ale z rynku z koniecznosci
rozszerzonego  (przez  niewystarczajacg  liczbe
transakcji w postulowanym okresie). Sensowniejszym
jest rozszerzenie horyzontu czasowego w doborze
danych transakcyjnych (tym bardziej, ze zmiany cen
i tak nalezy uwzgledniac¢) niz rozszerzanie obszaru
poszukiwan danych transakcyjnych, co dla wielu
rodzajow nieruchomosci powinno by¢ ostatecznoscia.
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3.3

Skresli¢ w catosci

Skoro w metodzie poréwnywania mozna wyceniac
bazujac na trzech, jak i na wiekszej (nieograniczonej)
puli transakcji, to zapis jest zbedny.

Wiazacy, jednoznaczny i niewymagajacy
doprecyzowania jest natomiast zapis §4 ust. 3
rozporzadzenia, w mysl ktérego (...) porownuje sie
nieruchomos¢ bedqcg przedmiotem wyceny, ktorej
cechy sq znane, kolejno z nieruchomosciami
podobnymi, ktére byty przedmiotem  obrotu
rynkowego i dla ktorych znane sq ceny transakcyjne,
warunki  zawarcia transakcji oraz cechy tych
nieruchomosci.

-13 -
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4.1

Skresli¢ w catosci. | to koniecznie!

W zakresie liczby nieruchomosci do bezposrednich
pordwnan wigzacy, jednoznaczny i niewymagajacy
doprecyzowania jest zapis §4 ust. 3 rozporzadzenia, w
mysl ktorego (...) poréwnuje sie nieruchomos¢ bedgcq
przedmiotem wyceny, ktorej cechy sq znane, kolejno
Z nieruchomosciami podobnymi, ktdre byty
przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktorych znane sq
ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz
cechy tych nieruchomosci.

Ewidentnym naruszeniem tego przepisu jest
poréwnywanie nieruchomosci wycenianej jedynie
zkilkoma nieruchomosciami  wyjetymi z  puli
nieruchomosci, ktore sam rzeczoznawca
zakwalifikowat jako podobne, z pominieciem
pozostatych nieruchomosci podobnych.

Zaden przepis nie pozwala na taka operacje. Dla
ilustracji bezsensownosci projektowanego przepisu
warto zastanowic¢ sie co oznacza zapis , kolejno”. Dla
utatwienia: na komende ,Kolejno odlicz”, oddziat
zotnierzy odpowiada ,raz, dwa, trzy, cztery, piec,
szesé, siedem” i tak dalej - az do ostatniego, a nie
odpowiada ,raz, trzy, osiemnascie”.

Smaczku dodaje sprawie fakt, Ze skoro pula
nieruchomosci podobnych jest wystarczajgco dobra
do tego, by wywodzi¢ z niej strategiczne dla
okreslenia wartosci parametry jak rozstep cenowy,
wagi cech i wymiar kwotowy poprawek, to czemu te
same nieruchomosci nie mogg byé w komplecie
wykorzystane do poréwnan, jak tego wymaga prawo?
Nie stanowi usprawiedliwienia pomijania
w poréwnaniach czesci nieruchomosci podobnych
fakt, ze od wielu lat tego rodzaju zabieg jest
stosowany przez znaczng cze$¢ rzeczoznawcow.
U podstaw tego procederu legly wczesniejsze,
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emitowane przez jedng z organizacji zawodowych
opracowania, wskazywane jako standardy zawodowe,
czy poziniejsze reklamowane jako ,uzgodnione
w Srodowisku zawodowym zasady dobrej praktyki”.

Konieczng do zasygnalizowania sprawa jest, ze
poréwnywanie przedmiotu wyceny jedynie z czescig
nieruchomosci  podobnych  moze stuzy¢ do
manipulacji. Mozna bowiem wykorzystaé te pary
poréwnawcze, gdzie Srednia ze skorygowanych cen
lokuje sie wysoko, Ilub nisko — zaleznie od
,Zapotrzebowania”. Nalezy wykluczy¢ tego rodzaju
zabiegi, egzekwujac poréwnywanie ze wszystkimi
nieruchomosciami zakwalifikowanymi jako podobne.

Niewatpliwg zaletg poréwnywania w takim zakresie,
jak to wynika z przepiséw, jest to, ze na podstawie
rozktadu  skorygowanych o poprawki  cen
nieruchomosci podobnych mozna oceni¢ czy trafnie
dobrane zostaty parametry charakteryzujace rynek
nieruchomosci podobnych (np. wagi cech). O ile
bowiem rozstep cenowy wynikajacy ze
skorygowanych o poprawki cen nieruchomosci
podobnych  bytby szerszy niz rozstep cen
nieskorygowanych, to stanowitoby to jednoznaczny
dowdd, ze wagi cech ustalono btednie.

19 Polskie Towarzystwo 4.3 Dokonanie poréwnan nieruchomosci wycenianej kolejno ze | Oryginalny zapis ujety w projekcie koliduje
Rzeczoznawcow wszystkimi nieruchomosciami podobnymi, na podstawie | z przepisami prawa — vide punkt powyzszy
Majatkowych ocen tych nieruchomoséci w skalach cech rynkowych
i okresdlenie wielkosci poprawek (korekt cen) wynikajgcych
z réznicy ich ocen.
20 Polskie Towarzystwo 5.1+5.5 Skreéli¢ w catosci jako ewidentnie niezgodne z przepisami Przedstawiona w punktach 5.1 + 5.5 formuta metody

Rzeczoznawcow
Majatkowych

korygowania ceny $rednie (dalej MKCS) jest literalnie
niezgodna z trescig § 4.4 rozporzadzenia.
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Z tresci przepisu ,Wartos¢ nieruchomosci bedgcej
przedmiotem wyceny okresla sie w drodze

korekty Sredniej ceny nieruchomosci podobnych
wspotczynnikami  korygujgcymi,  uwzgledniajgcymi
roznice w poszczegdlnych cechach tych
nieruchomosci” jednoznacznie wynika, ze MKCS
opisuje formuta multiplikatywna (mnoznikowa), ktéra
ilustruje zaleznos¢:

W =C4 xU; x U, xUs... x Uy,

a nie zalezno$¢ addytywna, opisana jak ponizej:
n

W = Cgr X ZU'
i=1

Skutkiem wykorzystania niewtasciwej formuty jest to,
ze w przypadku nieruchomosci podobnych o cenach,
ktorych rozktad jest symetryczny (a takie zasadniczo
winny by¢ podstawg wyceny), wartos¢ nieruchomosci
wbrew pozorom nie zalezy od ceny Sredniej, a jedynie
od cen skrajnych. MKCS w zaproponowanej wersji
moze w daleko wiekszym stopniu stuzy¢ jako
narzedzie do manipulacji, niz efektywne narzedzie do
wyceny.

Zapiséw tej czesci projektu standardu nie da sie
poprawié, wymagana jest diametralna zmiana,
likwidujgca kolizje z trescig przepiséw prawa.
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6.1

Skresli¢ w catosci

Zaktadajac, ze metoda poréwnywania parami miataby
by¢ realizowana przez poréwnywanie jedynie z
nieruchomosciami wybranymi z puli nieruchomosci
podobnych (jak to zaproponowano we wczesniejszej
czesci projektu), to punkt 6.1 nalezy uznaé¢ za
niedopuszczalny, bo pozwalajagcy na manipulacje
wynikiem wyceny poprzez zonglowanie danymi.
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6.4

Stosowanie zasady interpolacji lub ekstrapolacji
w obliczeniach wartos$ci rynkowej wymaga przyjecia
jednoznacznych kryteridw ocen rynku lokalnego
w zakresie poszczegdlnych cech rynkowych oraz
odpowiadajgcych tym kryteriom ocen nieruchomosci
poréwnawczych i nieruchomosci wycenianej. Zaleca
sie, aby zbidér nieruchomosci podobnych stanowiacy
podstawe wyceny byt tworzony w taki sposob (wedtug
przyjetych kryteriow ocen rynku nieruchomosci), by
nieruchomos¢ o cenie minimalnej (Crin)
charakteryzowata sie najnizszymi ocenami cech
rynkowych, a nieruchomos¢ o cenie maksymalnej
(Crmax) 0CcENAMi najwyzszymi. Jesli ten warunek nie jest
spetniony to parametry Cmin Cmax nalezy estymowag,
tak by hipotetyczny rozstep cen odpowiadat zaleceniu.

Patrz uzasadnienie do punktu 2.2.16
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6.5

Przy stosowaniu metody pordwnywania parami i metody
korygowania ceny sredniej mozna stosowa¢ dodatkowy
wspotczynnik korekcyjny ,K". Wspdtczynnik ten moze by¢
uwzgledniany wytgcznie w szczegdlnych, uzasadnionych
przypadkach, np. gdy nieruchomos$¢ posiada szczegdlne
wady lub zalety wykraczajgce poza cechy rynkowe, ktérych
wptyw na wartosé mozna byto ustali¢ w oparciu o dane
dotyczace nieruchomosci zakwalifikowanych jako podobne.
Zastosowanie wspétczynnika korekcyjnego ,K" wymaga
uzasadnienia w operacie szacunkowym.

O ile zastosowanie dodatkowego wspdtczynnika
korekcyjnego co do zasady ma sens, to juz
limitowanie jego krancowych wielkosci nie znajduje
racjonalnego uzasadnienia. W przypadkach kiedy
zasadne jest uzycie tego rodzaju korekty, a jej
wielkos¢ mozna zobiektywizowa¢ (skalkulowaé
w racjonalny i uzasadniony sposdb), to limitowanie
wspoétczynnika  nie  powinno  mieé¢  miejsca.
Precedensem i dowodem na to, ze ,zewnetrzna”
korekta (tj. wywiedziona z innych danych, niz dane
stanowigce podstawe wyceny) moze przybieraé
wartosci spoza sugerowanego przedziatu, jest tresc
§ 27 i 8§29 rozporzadzenia, gdzie opisano mozliwos¢
wykorzystania wspétczynnika korygujacego ,Wk”,
ktorego sens i istota dziatania jest identyczna jak
w przypadku wspodtczynnika korekcyjnego ,,K”
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