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JAK PRAWIDEOWO USTALIC WARTOSC NIERUCHOMOSCI

Zdecydowana wigkszos$é operatédw szacunkowych sporzadzanych przez rzeczoznawcéw
majatkowych dokonywana jest podej$sciem poréwnawczym, metoda poréwnywania parami.
Jest to najprostsza i najczesciej stosowana metodg wyceny, ktéra jak wiekszo$¢ ma wady i
zalety. Przyjrzymy sie jej szczegétowo, szczegdlnie w kontekscie niepewnosci rynkowej
zwigzanej z rozprzestrzenianiem sig¢ koronawirusa.

W aktualnym stanie prawnym brak jest doktadnej metodyki zwigzanej ze sporzadzaniem
wyceny nieruchomosci, w tym réwniez w metodzie poréwnywania parami. Poprzednio
obowigzujace rzeczoznawcdéw majgtkowych standardy zostaty uchylone a w ich miejsce nie
powstaty nowe (poza ,Wyceng dla zabezpieczenia wierzytelnosci"). Stare standardy stanowig
wiec tylko wzér dobrych praktyk zalecanych do stosowania przez Polska Federacje
Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych. W powstatej prézni legislacyjnej nalezy wiec
stosowaé przepisy ogdlne, tj. ustawe o gospodarce nieruchomosciami oraz rozporzadzenie w
sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatéw szacunkowych. Przepisy te
stanowig, ze ceny transakcyjne koryguje sie o cechy réznigce nieruchomosci podobne do
nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu.

NIERUCHOMOSCI PODOBNE

W jaki sposob rzeczoznawca majgtkowy ma skorygowaé cechy (atrybuty) nieruchomosci
podobnych oraz uwzglednié zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu szczegdélnie w
czasach niepewnosci zwigzanej z koronawirusem? Przepisy tego nie precyzuja. Brak
aktualnie obowigzujacych standarddéw, w tym gtéwnie szczegétowej metodyki wyceny
nieruchomosci moze prowadzié do sytuacji, w ktérej wycena tej samej nieruchomosci
sporzadzonej dla tego samego celu przez dwéch niezaleznych rzeczoznawcdéw bedzie mogta
sie rozni¢ nawet o 30 proc. Réznice te bedg szczegdlnie widoczne w czasach niepewnosci
zwigzanej z COVID-19 i zalezne od subiektywnej oceny rzeczoznawcy.

Na podstawie nieobowigzujgcej juz noty interpretacyjnej 1, wyksztatcita sie praktyka w
metodzie poréwnywania parami, ktéra zalecata korygowanie wag cech (atrybutéw)
rynkowych o jej udziat procentowy pomiedzy ceng maksymalng a ceng minimalng ze zbioru
zaktualizowanych cen rynkowych. Ceny transakcyjne powinny wynikaé z rynkowej analizy
danych o cenach i cechach nieruchomosci podobnych.

Subiektywna ocena danego rzeczoznawcy majatkowego rozpoczyna sie juz przy okreslaniu
konkretnego obszaru rynku, wyborze konkretnych cech rynkowych lub przy doborze
nieruchomosci podobnych, szczegdlnie tych o cenie minimalnej i maksymalnej. Kazdy z tych
wybordéw byé moze btahy na poczatku, bedzie pdzniej determinowat konkretng zmiane
wartosci koncowej nieruchomosci. Najbardziej ,subiektywnym" czynnikiem jest wyboér
konkretnych cech rynkowych oraz ustalenie dla kazdej z nich miarodajnej skali ocen. Prawie
kazda bedzie miata wiekszy lub mniejszy wptyw na warto$é rynkowa nieruchomosci, jezeli
bedzie sie od niej czyms rdéznita. Brak aktualnie obowigzujgcych standardéw i szczegdétowej
metodologii wyceny, w tym w szczegdlnosci w zakresie doboru cech rynkowych, wptywa
wtasnie na tak znaczne zréznicowanie w wycenach nieruchomosci, szczegdlnie w podejsciu
poréwnawczym.
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Metoda poréwnywania parami ma jeszcze jedng wade, gdyz bazujac na danych historycznych
nie uwzglednia wplywu przysztych trendéw i przewidywanych zmian na okres$lonym rynku na
wartosé nieruchomosci. Zatem podstawg do jej wyceny sg dane historyczne a nie aktualne
lub przyszte dane rynkowe.

WSPOECZYNNIK KOREKCYJNY

Rzeczoznawcy powinni pamietaé, ze prawidtowo ustalona warto$é nieruchomosci w czasach
duzej niepewnosci i zmiennosci rynkowej powinna uwzglednia¢ wspdtczynnik korekcyjny
(zwany tez eksperckim). Wspdtczynnik ten obecnie nabiera szczegdlnego znaczenia,
poniewaz pozwala rzeczoznawcom majgtkowym skorygowaé warto$é rynkowa nieruchomosci
np. o zmiany zachodzace na rynku pomiedzy popytem lub podaza, o aktualnie obowigzujgca
tendencje inflacyjng lub gdy nieruchomo$é ma wady lub zalety wykraczajace poza cechy
rynkowe. Zakres wspodtczynnika korekcyjnego przy aktualnej sytuacji epidemiologicznej
powinien sie waha¢ w granicach od 0,85 do 1,15. Uzycie wspdtczynnika korekcyjnego w
wycenie nieruchomosci nalezy odpowiednio wyliczyé¢ i uzasadnié.

W czasach kryzysu spowodowanego koronawirusem wspoétczynnik ten bedzie miat
szczegOlne znacznie, w przypadku gdy bedziemy wiedzieli, ze na danym rynku nieruchomosci
nastapita juz wyrazna zmiana trendu pomiedzy popytem a podaza, a rzeczoznawca
majatkowy bedzie posiadat informacje tylko o cenach transakcyjnych nieruchomosci
podobnych do tych sprzed wybuchu pandemii. To bedzie czeste zjawisko, gdyz na
przewazajgcej czesci rynku nieruchomosci nastgpito dosé dtugie zamrozenie rynku
transakcyjnego.

Ponizej przedstawiono przyktad ilustrujgcy ustalenie trendu zmiany poziomu cen m2 w
przypadku wystgpienia lub braku cen transakcyjnych po wybuchu pandemii.

Wykres 1. Wyznaczenie trendu zmiany poziomu cen m2 na aktualng date wyceny w
przypadku wystgpienia cen transakcyjnych po wybuchu pandemii
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Jak tatwo zauwazyé, w przypadku wystapienia cen transakcyjnych po wybuchu epidemii
rzeczoznawca majagtkowy nie bedzie miat problemu z wyznaczeniem trendu zmiany poziomu
cen m2 na date wyceny, gdyz jest on prostolinijny.
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Wykres 2. Wyznaczenie hipotetycznego trendu zmiany poziomu cen m2 na aktualng date
wyceny w przypadku braku cen transakcyjnych po wybuchu pandemii
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W przypadku braku cen transakcyjnych po wybuchu epidemii rzeczoznawca majgtkowy
bedzie miat trudnosé z wyznaczeniem hipotetycznego trendu zmiany poziomu cen m2 na
date wyceny. W takim przypadku powinnismy wyznaczy¢ hipotetyczny trend zmiany poziomu
cen, ktéry poprzez wspdtczynnik korekcyjny, skoryguje nam wycene nieruchomosci do jej
rzeczywistej wartosci zgodnej z aktualnie zmieniajgcym sie na rynku trendem popytu i
podazy.

Wspodtczynnik ten najprosciej nam wyliczyé poprzez odpowiednia korekte historycznych cen
transakcyjnych do aktualnie panujgcego na rynku hipotetycznym trendu zmiany poziomu cen
lub ewentualnie przez dodatkowa korekte cech jakosciowych. Niestety ustawodawca w
poprzednich standardach nie zadbat o metodologie wyliczania wspdtczynnika korekcyjnego,
dlatego tez w praktyce rynkowej istnieje dowolnos¢ w jego wyznaczaniu. Zastosowanie
wspdtczynnika korekcyjnego pozwoli unikngé btedu i prawidtowo ustali¢ wartosé rynkowa
nieruchomosci zgodnie z aktualnie zmieniajgcymi sie warunkami rynkowymi.
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Rzeczoznawcy nie powinni mie¢ obaw przy ustalaniu wartosci rynkowej nieruchomosci w
czasach zmiennosci rynkowej spowodowanej koronawirusem. Nalezy jednak pamietaé, o
tym, zeby korzystaé ze wspdtczynnika korekcyjnego w celu ustalaniu prawidtowej warto$é
nieruchomosci, szczegdlnie w przypadkach, gdy wiekszosé cen transakcyjnych pochodzi
sprzed okresu pandemii, a na rynku wystapita juz wyrazna zmiana trendu popytu i podazy.
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