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WYBRANE PROBLEMY
WYCENY NIERUCHOMOSCI
W PODEJSCIU KOSZTOWYM

CZESC 1

prof. Andrzej Skarzynski

Rzeczoznawca Majatkowy Nr 89

Zaktad Technolo%ii i Organizacji
i

Budownictwa Politechniki Poznanskiej

1.PODSTAWY PRAWNE

1.1. Podstawy definiujace po-
dejscie kosztowe

o aktow prawnych i innych

odrgbnych przepisow definiu-

jacych podejscie kosztowe
ijego miejsce w wycenie nieruchomosci
zaliczy¢ nalezy przede wszystkim:

1. Ustawe z dnia 21 sierpnia 1997r.
O gospodarce nieruchomosciami
(Dz. U. Nr 115, poz 741 z pozniej-
szymi zmianami),

2.  Rozporzadzenie Rady Ministrow
zdnia 21 wrzesnia 2004r. W sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzadza-
nia operatu szacunkowego (Dz. U.
Nrl165z2011r, poz. 985);

3. Powszechne Krajowe Zasady Wy-
ceny (PKZW) obejmujace
Krajowe Standardy Wyceny Pod-
stawowe:

e KSWPI1: ,Warto§¢ rynkowa
iwarto$¢ odtworzeniowa”,

e KSWP2: , Warto$ci inne niz war-
toscirynkowe”,

e KSWP3:,,Operat szacunkowy”.
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1.2. Zapisy Ustawy z dnia 21
sierpnia 1997r. O gospodarce
nieruchomosciami definiujgce
podejscie kosztowe i jego zasto-
sowanie

DzialIV: Wycena nieruchomosci.

Rozdzial 1: Okreslenie wartosci nie-
ruchomosci

Zgodnie z art. 150.1: w wyniku
wyceny nieruchomoséci dokonuje si¢:
1) okreslenia warto$cirynkowej,

2) okreslenia wartosci odtworzenio-
wej,
3) ustalenia warto$ci katastralne;.

Wg art. 150.3: wartos¢ odtworze-
niowg okresla si¢ dla nieruchomosci,
ktore ze wzglgdu na rodzaj, obecne
uzytkowanie lub przeznaczenie nie sg lub
nie mogg by¢ przedmiotem obrotu
rynkowego, a takze jezeli wymagaja tego
przepisy szczegodlne.

Wg art. 151.2: warto$¢ odtworze-
niowa nieruchomosci jest rowna kosz-
tom jej odtworzenia, z uwzglgdnieniem
stopnia zuzycia.

Wg art. 152.2: wyceny nierucho-
mosci dokonuje sie przy zastosowaniu
podejs¢: porownawczego, dochodo-
wego lub kosztowego, albo mieszanego,
zawierajacego elementy podejs¢ po-
przednich.

Wg art. 152.3: przy zastosowaniu
podejscia pordwnawczego lub dochodo-
wego okre§la si¢ wartos¢ rynkowa
nieruchomosci. Jezeli istniejace uwarun-
kowania nie pozwalaja na zastosowanie
podejécia porownawczego lub docho-
dowego, warto§¢ rynkowa nierucho-
mosci okresla si¢ w podejsciu miesza-
nym. Przy zastosowaniu podejScia
kosztowego okresla si¢ wartos$¢ odtwo-
rzeniowa nieruchomosci.

Wg art 153.3: Podejscie kosztowe
polega na okresleniu warto$ci nieru-
chomosci przy zatozeniu, ze wartos¢ ta
odpowiada Kkosztom odtworzenia,
pomniejszonym o warto$¢ zuzycia
nieruchomosci. Przy podejsciu tym
okresla si¢ koszt nabycia gruntu i koszt
odtworzenia jego cze$ci sktadowych.

Dzial III: Wykonywanie, ograni-
czanie lub pozbawianie praw do
nieruchomosci

Rozdzial 5: Odszkodowania za wy-
wlaszczone nieruchomosciami

Art. 134.1.: Podstawe ustalania wyso-

kos$ci odszkodowania stanowi, z zastrze-

zeniem art. 135, warto$¢ rynkowa nieru-
chomosci.

Art. 135.1.: Jezeli ze wzgledu na rodzaj

nieruchomosci nie mozna okresli¢ jej

wartos$ci rynkowej, gdyz tego rodzaju
nieruchomosci nie wystepuja w obrocie,
okresla sie jej wartos¢ odtworzeniowsq.

2. Przy okreslaniu wartosci odtwo-
rzeniowej nieruchomosci, oddziel-
nie okresla si¢ warto$¢ gruntu
i oddzielnie warto$¢ czes$ci sklado-
wych.

3.  Przy okreslaniu warto$ci gruntu
stosuje si¢ przepisy art. 134 ust. 2—4.

4.  Przy okreslaniu warto$ci budynkow
lub ich czgsci, budowli, urzadzen
infrastruktury technicznej i innych
urzadzen szacuje si¢ koszt ich
odtworzenia, z uwzglednieniem
stopnia zuzycia.

5. Przy okreslaniu wartos$ci drzewo-
stanu lesnego albo zadrzewien,
jezeli w drzewostanie znajduja si¢
materialy uzytkowe, szacuje si¢
warto$¢ drewna znajdujgcego si¢ w
tym drzewostanie. Jezeli w drze-
wostanie nie wystgpuje material
uzytkowy lub wartos¢ drewna,
ktére moze by¢ pozyskane, jest
nizsza od kosztow zalesienia
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i pielegnacji drzewostanu, szacuje
si¢ koszty zalesienia oraz koszty
pielegnacji drzewostanu do dnia
wywlaszczenia.

6. Przy okreslaniu wartosci plantacji
kultur wieloletnich szacuje si¢
koszty zalozenia plantacji i jej
pielegnacji do czasu pierwszych
zbioré6w oraz warto$¢ utraconych
pozytkéw w okresie od dnia
wywlaszczenia do dnia zakonczenia
petnego plonowania. Sume kosztow
i warto$¢ utraconych pozytkéw
zmniejsza si¢ o sum¢ rocznych
odpiséw amortyzacyjnych, wyni-
kajaca z okresu wykorzystania plan-
tacji od pierwszego roku plono-
wania do dnia wywtaszczenia.

7. Przy okre$laniu warto$ci zasiewow,
upraw i innych zbioréw jedno-
rocznych szacuje si¢ warto$§¢
przewidywanych plonow wedlug
cen ksztaltujacych si¢ w obrocie
rynkowym, zmniejszajac ja o war-
to§¢ naktadéw koniecznych w
zwigzku ze zbiorem tych plonow.

1.3. Zapisy Rozporzadzenia Ra-
dy Ministrow z dnia 21 wrzes$nia
2004r. w sprawie wyceny nie-
ruchomosci i sporzadzania ope-
ratu szacunkowego definiujgce
podejscie kosztowe i jego zasto-
sowanie

Rozdzial 2: Okreslanie wartosci nie-
ruchomosci przy zastosowaniu po-
szczegllnych podejs$¢é, metod i technik
wyceny

§15. W podejsciu mieszanym stosuje si¢
metod¢ pozostalosciowa, metode kosz-
tow likwidacji albo metode wskaznikow
szacunkowych gruntow.

§16.1. Metode pozostatosciowa stosuje
si¢ do okreslenia warto$ci rynkowej,
jezeli na nieruchomosci majg by¢ prowa-
dzone roboty budowlane polegajace na
budowie, odbudowie, rozbudowie, nad-
budowie, przebudowie, montazu Iub
remoncie obiektu budowlanego.

2. Warto$¢, o ktorej mowa w ust. 1,
okresla si¢ jako roznice wartoSci
nieruchomosci po wykonaniu robot
wymienionych w ust. 1 oraz war-
tosci przecigtnych kosztow tych
robot, z uwzglednieniem zyskow
inwestora uzyskiwanych na rynku
nieruchomosci podobnych.

3. Metode pozostatosciowa mozna
zastosowac, jezeli tacznie zostang
spetnione warunki:

1) istniejace uwarunkowania nie
pozwalaja na zastosowanie po-
dejécia porownawczego lub
dochodowego;

2) znany jest rodzaj i zakres robot,
oktérychmowawust. 1;

3) w przyjetych do tej metody ele-
mentach odpowiednich podejsé
uwzglednia si¢ dane odwzo-
rowujace stan rynku.

4. Zastosowanie metody pozo-
statosciowej do okreslenia wartosci
rynkowej wymaga szczegétowego
uzasadnienia w operacie szacun-
kowym.

§17.1. Wartos¢ nieruchomosci okreslona
metoda kosztow likwidacji jest rowna
kosztowi nabycia gruntu, o ktérym
mowa w §21 ust. 1, pomniejszonemu
o koszty likwidacji czgséci sktadowych
tego gruntu.

2. Koszty likwidacji czgsci sktadowych
gruntu ustala si¢ przy uzyciu technik,
o ktorych mowaw § 23.

3. Wartos¢ nieruchomosci, o ktorej
mowa w ust. 1, powigksza si¢ o war-
to$¢ materialdbw pozostatych po
likwidacji czgséci sktadowych grun-
tu.

4.  Metode kosztow likwidacji stosuje
sig, jezeli czesci sktadowe gruntu sg
przeznaczone do likwidacji.

5. Zastosowanie metody kosztow
likwidacji do okreslenia wartos$ci
rynkowe]j nieruchomo$ci wymaga
szczegblowego uzasadnienia w ope-
racie szacunkowym.

§20. W podejsciu kosztowym stosuje si¢
metode kosztow odtworzenia i metode
kosztow zastapienia.

§21.1. Przy okreslaniu warto$ci odtworze-
niowej nieruchomosci za koszt nabycia
gruntu, o ktorym mowa w art. 153 ust. 3
ustawy, przyjmuje si¢ wartos¢ rynkowa
gruntu o takich samych cechach.
2. Za koszt odtworzenia czgsci skla-
dowych gruntu, o ktéorym mowa
w art. 153 ust. 3 ustawy, przyjmuje
si¢ kwote réwna kosztom ich od-
tworzenia lub kosztom ich zasta-
pienia, pomniejszong o warto$¢
zuzycia tych cz¢sci sktadowych.
§22.1. Przy metodzie kosztow odtwo-
rzenia okre$la si¢ koszty odtworzenia
czgsci sktadowych gruntu przy zasto-
sowaniu tej samej technologii i materia-
16w, ktore wykorzystano do wzniesienia
lub powstania tych czesci sktadowych.
2. Przy metodzie kosztow zastgpienia
okresla si¢ koszty zastagpienia czesci
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sktadowych gruntu czeSciami skta-
dowymi o takiej samej funkcji
i podobnych parametrach uzytko-
wych, jakie maja czgsci sktadowe,
ktérych warto$¢ okresla sie, lecz
wykonanymi przy wykorzystaniu
aktualnie stosowanych technologii
imaterialow.

§23.1. Metode kosztow odtworzenia lub
kosztow zastapienia stosuje si¢ przy
uzyciu techniki szczegotowej, techniki
elementow scalonych albo techniki
wskaznikowe;j.

2. Przy uzyciu techniki szczegolowej
koszty odtworzenia albo koszty
zastapienia okres$la si¢ na podstawie
ilosci niezbgdnych do wykonania
robot budowlanych oraz cen jedno-
stkowych tych robot.

3. Przy uzyciu techniki elementow
scalonych koszty odtworzenia albo
koszty zastgpienia okreSla si¢ na
podstawie ilo$ci scalonych ele-
mentéw robot budowlanych oraz
cen scalonych elementéw tych
robot.

4.  Przy uzyciu techniki wskaznikowej
koszty okresla si¢ jako iloczyn ceny
wskaznikowej oraz liczby jednostek
odniesienia, dla ktérych ta cena
zostata ustalona. Technike wskaz-
nikowg mozna stosowaé tylko
wtedy, gdy obiekty, ktorych wartos§¢
okresla sig¢, sa pordéwnywalne
z obiektami, dla ktérych znane sa
ceny wskaznikowe.

5. Przy uzyciu technik, o ktérych
mowa w ust. 2-4, uwzglednia si¢
koszty dokumentacji i nadzoru.

§24. W przypadku koniecznosci ponie-
sienia naktadow na przywrocenie nieru-
chomos$ci do stanu umozliwiajacego
korzystanie zgodne z jej przeznacze-
niem, przekraczajacych wartos¢, jaka
nieruchomo$¢ miataby, gdyby te naktady
nie byly konieczne, warto$¢ tej nieru-
chomosci moze by¢ wyrazona liczba
ujemna. Wyrazenie wartos$ci nieru-
chomosci liczba ujemna wymaga uza-
sadnienia w operacie szacunkowym.

§25. Przy dokonywaniu wyceny nieru-
chomosci dla indywidualnych potrzeb
inwestora uwzglednia si¢ jego wyma-
gania lub zamierzenia w zakresie
rozwoju tej nieruchomosci. Tak okre-
$lona warto$¢ moze stuzy¢ wylacznie do
oceny mozliwego sposobu wykorzysta-
nia lub inwestowania w nieruchomos¢,
co stwierdza si¢ przez zamieszczenie
odpowiedniej klauzuli w opracowaniu.
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Rozdzial 3: Okreslanie wartoSci nieru-
chomosci dla réznych celow

§33. Przy okreslaniu wartoéci budynkow
i innych urzadzen w celu ustalenia wyna-
grodzenia, o ktorym mowa w art. 33 ust. 2
ustawy, okresla si¢ ich warto$¢ rynkowa,
a jezeli ze wzgledu na rodzaj nierucho-
mo$ci nie mozna okres§li¢ warto$ci
rynkowej, okresla si¢ warto$¢ odtworze-
niowa.

§34.1. Na potrzeby ustalenia ceny nieru-
chomosci oddawanej w trwaty zarzad lub
na potrzeby aktualizacji optat z tego
tytulu okresla si¢ jej warto§¢ jako
przedmiotu prawa wtasnosci.

2. Warto$¢, o ktérej mowa w ust. 1,
okresla si¢ tacznie dla gruntu i dla
cze¢sci sktadowych tego gruntu.

3.  Przy okre§laniu warto$ci nieru-
chomosci oddanej w trwaly zarzad
nie uwzglednia si¢ wartosci budyn-
kow i innych urzadzen, o ktérych
mowa w art. 88 ust. 1 ustawy.
Rodzaje tych budynkéw i innych
urzadzen okresla w zleceniu zama-
wiajacy wykonanie wyceny.

4.  Przy ustalaniu ceny nieruchomosci
w przypadku, o ktorym mowa w art.
88 ust. 2 ustawy, okresla si¢ jej
warto$¢ facznie dla gruntu oraz dla
jego czesci sktadowych. Przepis
ust. 3 zdanie drugie oraz przepis §35
stosuje si¢ odpowiednio.

5. Jezeli w trwaly zarzad oddawana
jest nieruchomos$¢ stanowigca
przedmiot uzytkowania wieczy-
stego, warto$¢, o ktorej mowa w ust.
2, obejmuje warto$¢ tego prawa
oraz warto§¢ budynkéw i innych
urzadzen stanowiacych odrebna
wlasno$¢. Przepisy ust. 3 i 4 oraz
§29 stosuje si¢ odpowiednio.

6. Przy okreslaniu warto$ci naktadow,
o ktorych mowa w art. 87 ust.4-6
ustawy, stosuje si¢ odpowiednio spo-
sob okreslania naktadow, o ktorym
mowaw §28 ust. 6.

§35.1. Na potrzeby okreslenia wartosci
naktadow okresla si¢ warto$¢ nierucho-
mosci, na ktérej dokonano naktadow,
lacznie z tymi naktadami.

2. Z warto$ci nieruchomosci, o ktdrej
mowa w ust. 1, wyodrgbnia si¢
odpowiednio:

1) naktady, ktorych wartos¢ okresla
si¢ wedtug zasad rynkowych;

2) naktady, ktorych warto$¢ okresla
si¢ wedtug zasad kosztowych.
Okre$lenie wartosci naktadow po-
przedza si¢ ustaleniem okresu, w
ktérym dokonano naktadow, i ich

zakresu rzeczowego.

3.

4.

Warto$¢ naktadéow odpowiada
roznicy wartosci nieruchomosci
uwzglqdnlajqcej ]ej stan po doko-
naniu naktadéw i wartosci nieru-
chomosci uwzgledniajacej jej stan
przed dokonaniem tych naktadow,
przy czym:

1) przy okreslaniu wartosci nakta-
dow wedlug zasad rynkowych,
dla ustalenia réznicy wartosci
nieruchomosci okres$la si¢ jej
warto$¢ rynkowa;

2) przy okreslaniu wartosci nakta-
dow wedhug zasad kosztowych,
dla ustalenia réznicy wartosci
nieruchomosci okres§la si¢ jej
warto$¢ odtworzeniowa.

W przypadku braku danych umo-
zliwiajacych okre§lenie warto$ci
nieruchomosci uwzgledniajacej jej
stan przed dokonaniem nakladow
albo gdy maty zakres naktadow nie
uzasadnia zastosowania sposobu,
o ktorym mowa w ust. 3, warto$¢
naktadow okresla si¢ jako réwna
warto$ci nieruchomosci uwzgle-
dniajacej jej stan po dokonaniu
naktadow, pomniejszonej o warto$é
gruntu jako przedmiotu prawa
wlasnosci 1 pomnozonej przez
wskaznik przeliczeniowy doko-
nanych naktadow.

Wskaznik przeliczeniowy ustala si¢

jako:

1) stosunek wysoko$ci naktadow,
obliczonych z uwzglednieniem
ich zakresu rzeczowego oraz
uzyskiwanych na rynku lokal-
nym cen robdt wykonanych
w ramach tych naktadow, do
kosztow odtworzenia czesci
sktadowych gruntu, ktorych te
naktady dotycza, z uwzgle-
dnieniem ich stanu po dokonaniu
nakladow, albo

2) udziat wysokosci naktadow
w kosztach odtworzenia tych
czesci sktadowych, o ile istnieja
dane pozwalajace na jego
ustalenie na podstawie analizy
obiektow podobnych - z uwzgle-
dnieniem stopnia zuzycia tech-
nicznego odpowiednio tych
elementdw czesci sktadowych
gruntu, ktérych te naktady doty-
cza, oraz czeSci skltadowych
gruntu po dokonaniu naktadow.

Warto$¢ nieruchomosci, o ktorej

mowa w ust. 4, okresla si¢ jako

warto$¢ rynkowa, jezeli warto$¢
naktadow jest okre§lana wedlug
zasad rynkowych albo jako warto$¢

odtworzeniowsg, jezeli warto$é
naktadow jest okre§lana wedlug
zasad kosztowych.

6. Przepisy ust. 1-5 stosuje si¢ odpo-
wiednio do okres$lenia warto$ci
naktadow dokonanych na nieru-
chomosci bedacej przedmiotem
uzytkowania wieczystego.

7.  Przepisy ust. 1-5 stosuje si¢ odpo-
wiednio do warto$ci naktadow, kto-
re zostang poniesione w przyszto-
$ci, a ich zakres rzeczowy zostat
ustalony.

§48.1. Przy okreslaniu warto$ci nieru-
chomoéci, o ktorej mowa w art. 11 ust.1
ustawy z dnia 8 lipca 2005r. O realizacji
prawa do rekompensaty z tytulu pozo-
stawienia nieruchomo$ci poza obecnymi
granicami Rzeczypospolitej Polskiej

(Dz. U. Nr 169, poz. 1418), charaktery-

styke miejscowosci poréwnywalnych

potozonych w Rzeczypospolitej Polskiej

i miejscowosci, w ktorej znajduje si¢

nieruchomo$¢ pozostawiona , przyjmuje

si¢ z okresu przed 1939r.

4. Przy okre$laniu wartosci budowli,
budynkéw lub czescei tych budyn-
kow, o ktorej mowa w art. 11 ust. 4
ustawy wymienionej w ust. 1,
stosuje si¢ S$rednie koszty ich
odtworzenia lub ich zastgpienia,
okreslone na podstawie analizy
wlasnej rzeczoznawcy majatko-
wego, uwzgledniajacej wiasciwe
cenniki obiektow lub robdt budo-
wlanych.

1.4. Klasyfikacja po-
dejs¢, metod i technik
stosowanych przy wy-
cenie nieruchomosci

lasyfikacje podejs¢, metod i te-
chnik stosowanych przy wyce-
nie nieruchomosciami przed-
stawia si¢ w Tablicy 1 na podstawie
Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia
21.09.2004r. w sprawie wyceny nieru-
chomodsci i sporzadzania operatu szacun-

kowego.
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Tablica 1

PODEJSCIA, METODY I TECHNIKI STOSOWANE PRZY WYCENIE NIERUCHOMOSCI
(na podstawie Rozporzgdzenia Rady Ministrow z dnia 21.09.2004r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzgdzania operatu

szacunkowego)

WARTOSC RYNKOWA WARTOSC ODTWORZENIOWA

1. Podejscie 2. Podejscie dochodowe
poréwnawcze

3. Podejscie kosztowe

4. Podejscie mieszane

1.1. Metoda 2.1. Metoda 2.1.1. Kapitalizacji 3.1. Metoda kosztéw | 3.1.1. Szczegétowa | 4.1. Metoda Metoda
poréwnywania inwestycyjna prostej odtworzenia 3.1.2. Elementow pozostato$ciowa pozostato$ciowa
parami 21.2. scalonych moze obejmowac
Dyskontowania 3.1.3 Wskaznikowa elementy podejs¢™:
st'rur.niz.ani - poréwnawczego,
pienigznych - dochodowego,
1.2. Metoda 2.2 Metoda zyskow | 2.2.1. Kapitalizacji 3.2 Metoda kosztow | 3.2.1. Szczegotowa | 4.2. Metoda kosztow | - kosztowego,
korygowania ceny prostej zastgpienia 3.2.2. Elementow likwidacji
$redniej 2929 scalonych * Uwaga praktyczna
Dyskontowania 3.2.3 Wskaznikowa nie wynikajaca
strumieni bezposrednio z
pienigznych Rozporzadzenia
1.3. Metoda analizy 4.3 Metoda Koszt likwidacji
statystycznej rynku wskaznikow ustala si¢ przy
szacunkowych uzyciu techniki
gruntow podejscia
kosztowego

W Tablicy 1 metody i techniki
zwigzane z podejsciem kosztowym
zostaty oznaczone grubszymi liniami.
Grubszymi liniami oznaczono tez
w podej$ciu mieszanym metode pozo-
stalosciowg i metod¢ kosztow likwidacji
w ktorych techniki stosowane w po-
dejéciu kosztowym odgrywaja istotng
role.

W tym miejscu pragnie si¢ zwrocié
uwage na niezbyt trafny zapis §17.2
Rozporzadzenia z dnia 11.07.2011r,,
méwigcy o tym, ze koszty likwidacji
cze$ci sktadowych gruntu ustala si¢ przy
uzyciu technik, o ktérych mowa w §23,
a wigc stosowanych w podejsciu kosz-
towym.

W tym zakresie najbardziej rozpo-
wszechniona, chociaz bardzo praco-
chtonna jest technika szczegdélowa
umozliwiajaca rowniez wyliczenie ilosci
i warto$ci materialow z odzysku.

Natomiast stosowanie techniki ele-
mentow scalonych jest chyba aktualnie
niestosowane.

Stosowanie techniki wskaznikowej
mogtoby by¢ aktualne w przypadku ist-
nienia odpowiedniej bazy informacji,
byloby najmniej pracochtonne (o co do-
pominaja si¢ niektorzy rzeczoznawcy),
ale nie umozliwia chyba ustalenie ilo$ci
warto$ci materiatlow z odzysku.

2. OGOLNA CHARAKTE-
RYSTYKA PODEJSCIA
KOSZTOWEGO

2.1.Podejscie podstawowe

Istota podejscia kosztowego jest
przyjecie zalozenia, ze nabywca
nieruchomos$ci nie bedzie sklonny
zaptaci¢ za nieruchomos$¢ wigcej niz
wyniosa koszty odtworzenia nieru-
chomosci w takiej samej technologii lub
funkcji, w tym samym miejscu i w takim
samym stopniu zuzycia.

Konsekwencja przyqua takiego
zalozenia jest wyrdznienie dwoch
rodzajow metod:

e kosztuodtworzenia,
e kosztu zastapienia

W szczegblno$ei podejscie kosztowe
opiera si¢ wigc na zatozeniu, ze warto$¢
istniejacej nieruchomosci jest rowna
wartosci gruntu oraz kosztom odtwo-
rzenia lub kosztom zastgpienia obiektow
budowlanych z uwzglednieniem stopnia
ich zuzycia. Stopien zuzycia obiektow
budowlanych jest wyrazem utraty
warto$ci wynikajacej ze stanu fizyczne-
go 1 pogorszonej sprawnos$ci funkcjo-
nalnej.

Wycena nieruchomosci w podej$ciu
kosztowym polega zatem na odrgbnym
okreslaniu wartosci gruntu oraz wartosci
obiektow budowlanych wzniesionych na
tym gruncie.

Wyceny tej dokonuje si¢ wedlug
wzoru (1)

Wycena nieruchomosci zabudowanej
obiektami nie przeznaczonymi do
rozbidrki lub likwidacji:

rn

WN=W.;+ZWBT =) M)
gdzie:
Wy — warto$¢ wycenianej nierucho-

mosci;

Wg — wartos¢ gruntu;

Wg — koszt odtworzenia poszczegdlnych
obiektéw budowlanych wzniesio-
nych na gruncie (lub alternatywnie

koszt zastapienia);

S, — ustalony procentowo stopief zuzy-
cia poszczeg6lnych obiektow bu-
dowlanych;

i — 1ilo$¢ obiektow budowlanych.

Warto$¢ gruntu (W) okresla si¢ na
0g6! w podejsciu porownawczym. Koszt
odtworzenia poszczegdlnych obicktow
budowlanych (Wg) okresla si¢ metoda
kosztow odtworzenia lub metodg kosz-
tow zastgpienia. Warto$¢ materialow
porozbiérkowych (W,,;) okresla si¢
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w metodzie kosztow likwidacji. Stopien
zuzycia poszczegdlnych obiektéw budo-
wlanych (S,) ustala si¢ zgodnie z odrgb-
nymi procedurami.

Podejscie kosztowe jest zalecane
przy wycenie nieruchomosci, na ktére
nie ma popytu na rynku i ktére w kon-
sekwencji nie trafiajg na rynek lub sprze-
dawane sa bardzo rzadko.

Podejs$cie kosztowe moze miec zasto-
sowanie nie tylko do wyceny obiektow
budowlanych ale i do innych czgsci
sktadowych nieruchomosci (np. drzewo-
stanu). Ze wzgledu jednak na skalg
zastosowan, w niniejszych zasadach
uzyto pojecia ,,obickty budowlane”.

W podejsciu kosztowym stosuje si¢
nastepujace techniki:

e technike szczegdtows,
e technike elementow scalonych,
e technike wskaznikowa.

2.2. Metoda kosztow odtworzenia

Przy metodzie kosztéw odtworzenia
okresla si¢ ile wyniostyby koszty odtwo-
rzenia nieruchomosci w takiej samej
technologii jaka uzyto dla obicktow
bedacych czgsciami sktadowymi nieru-
chomosci wyceniane;j.

Dla zastosowania metody kosztow
odtworzenia niezb¢dne jest dysponowa-
nie danymi technicznymi o wycenianych
obicktach budowlanych, danych o ce-
nach materialéw i robot budowlanych
oraz o stopniu zuzycia technicznego
i funkcjonalnego tych obiektow.

Koszt odtworzenia oznacza koszt
zabudowania obiektu identycznego
(doktadnej kopii) z obiektem bedacym
przedmiotem wyceny. Przy okreslaniu
warto$ci, rzeczoznawca majatkowy
uwzglednia taki sam projekt, wyposa-
zenie, jako$§¢ prac budowlanych
i uwzglednia w kalkulacji kosztow
zarowno wszystkie wady, braki, jak
i zbedne elementy wyposazenia lub
konstrukcji czy tez materialy wycho-
dzace juz z uzycia. Do kosztow odtwo-
rzenia zalicza si¢ roéwniez koszty
wybudowania urzadzen towarzyszacych
Scisle zwigzanych z obiektem wycenia-
nym, przygotowanie i uporzadkowanie
terenu oraz koszty opracowania doku-
mentacji projektowej i nadzoru budowla-
nego. Okreslajac koszt odtworzenia
obiektu nalezy zatem poda¢ aktualne na
dzien wyceny koszty wybudowania jego
repliki. Jedynie w przypadku, gdy
materialy, z ktorych zbudowano obiekt

dzisiaj sg juz niedostgpne na rynku, przy
okreslaniu warto$ci nalezy przyjmowac
ceny materialdéw najbardziej zblizonych
do materiatlow uzytych.

Koszty odtworzenia budynku wyce-
nianego pomniejsza si¢ z tytutu zuzycia
technicznego i funkcjonalnego. Istotne
jest roéwniez okre$lenie pozostatego
okresu, w ktorym budynek bedzie jesz-
cze mogt by¢ uzytkowany, co wynika
z ustalen miejscowego planu zagospoda-
rowania przestrzennego lub zamierzen
wiasciciela nieruchomosci.

Wedlug KSWP1: | Warto$¢ odtwo-
rzeniowa definiowana jest jako szaco-
wana kwota odpowiadajgca sumie
kosztow nabycia gruntu i kosztéw
wytworzenia jego czgsci sktadowych,
z uwzglednieniem zuzycia, przy zato-
zeniu, ze koszty te zostaly poniesione
w dniu wyceny.

,,Koszt odtworzenia to koszt wytwo-
rzenia repliki istniejacych czesci skla-
dowych gruntu przy zastosowaniu takiej
samej technologii i materiatow, rozwia-
zan przestrzennych, jakosci wyko-
nawstwa jak w przypadku wycenianego
obiektu.”

»W procedurze okreslania warto$ci
odtworzeniowej do kosztow zalicza si¢
réowniez koszty przygotowania doku-
mentacji projektowej i nadzoru oraz inne
uzasadnione koszty”.

2.3. Metoda kosztow zastapienia

Przy metodzie kosztéw zastgpienia
okresla si¢ ile wyniostyby koszty odtwo-
rzenia nieruchomo$ci o takiej samej
funkcji jaka spelniaja obiekty bedace
czgsciami sktadowymi nieruchomosci
wycenianej. Koszt zastapienia oznacza
bowiem wysokos¢ aktualnych kosztow
budowy obiektu spetniajgcego te same
funkcje co obiekt bedacy przedmiotem
wyceny, ale przy uwzglednieniu uzycia
nowoczesnych materiatow, rozwigzan
konstrukcyjnych i wyposazenia odpo-
wiadajacego obecnym warunkom. Ozna-
cza to, ze rzeczoznawca majatkowy
okreslajac koszty zastapienia, bierze pod
uwagg te wydatki, ktore sa rzeczywiscie
celowe, poniewaz nalezy sadzi¢, ze
nabywca nieruchomosci uzytby obecnie
do budowy aktualnie dostepne materiaty
i elementy wyposazenia zamiast ma-
teriatdw przestarzatych i czesto droz-
szych technologii. Koszt zastgpienia
stanowi wig¢c pojecie alternatywne
w stosunku do kosztu odtworzenia
imoze si¢ od niego réznic.

Techniki szacowania oraz procedury
postepowania w metodzie kosztow zasta-
pienia sa takie same jak w metodzie
kosztow odtworzenia. Roznice w uzys-
kiwanych wynikach bgda spowodowane
réznymi rodzajami, ilo§ciami i cenami
jednostek odniesienia.

Wycena nieruchomosci dokonana
metoda kosztow zastgpienia zbliza na
0gbdl uzyskany wynik do wartosci
rynkowej nieruchomosci.

Wedtug KSWPI: , Koszt zastapienia
to koszt wytworzenia cz¢séci sktadowych
gruntu o takiej samej funkcji i podobnych
parametrach uzytkowych, jakie stanowia
czgéei sktadowe wycenianej nierucho-
mosci, lecz z wykorzystaniem aktualnie
stosowanych technologii i materialow”.

2.4. Techniki stosowane w po-
dejsciu kosztowym

2.4.1. Technika szczegotowa

Dla ustalenia kosztow odtworzenia
(Wp) nalezy wykonaé nastgpujace
czynnosci:

e dokona¢ inwentaryzacji technicznej
i obmiaru poszczegdlnych robdt
w obiekcie budowlanym z duza
szczegdlowoscia,

e okresli¢ ilos¢ niezbednych robot (J;),

® okresli¢c ceny jednostokowe Cj
poszczegolnych robdt w oparciu
o normatywy nakladéw oraz ceny
w ktorych uwzgledniane sg koszty
robocizny, koszt materialow, koszt
pracy sprzetu oraz koszty posrednie i
zysk, albo w oparciu o katalogi
wskaznikow cenowych,

e okreslic koszty opracowania doku-
mentacji i nadzoru budowlanego oraz
inne uzasadnione koszty w formie
wskaznika procentowego odniesio-
nego do kosztow odtworzenia robot
budowlanych (Wgp),

e okresli¢ procentowo stopien zuzycia
obiektu (S,),

e ustali¢ koszty odtworzenia wg wzoru (2):

Sz
100%) @

W_,;:ZL. X Cji X (14 Wip) X (1 —

-1

2.4.2. Technika elementow scalonych

Dla ustalenia kosztow odtworzenia
(Wg) nalezy wykonywaé te same
czynnosci co przy technice szczegotowej
ztym, ze nie ustala si¢ ilosci niezbednych
robot ale rodzaje 1 ilo$¢ scalonych
elementow tych robot (J;). Nie ustala si¢
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rowniez cen jednostkowych poszcze-
gbélnych robdt, ale ceny scalonych
elementow tych robot (C;e;), korzystajac
z odpowiednich katalogéw wskaznikow
cen elementow scalonych.
Uwzgledniajac powyzsze ustalenie
kosztow odtworzenia dokonuje si¢ wg
wzoru (3):
1 _S'z
100%) @)

Was ) Jo X Cjor X (1+ Wip)X (1 -
i-1

Szczegdtowos¢ dokonywanych ob-
miar6w obiektu bedzie przy tej technice
odpowiednio mniejsza, gdyz obmiar
okreslasi¢ dla elementow scalonych.

2.4.3.Technika wskaznikowa

Technika ta polega na ustaleniu
kosztu odtworzenia poprzez przemnoze-
nie ceny wskaznikowej (Cjq) przez ilos¢
jednostek odniesienia, dla ktérych cena
ta zostata ustalona (Q). Jednostki odnie-
sienia sg bardzo zagregowane, na ogot
jest to jedna jednostka dla catego obiektu
budowlanego, taka jak 1 m2 powierzchni
uzytkowej (przy obicktach powierz-
chniowych) lub 1 mb dhlugosci (przy
obiektach liniowych). Ceng¢ wskaz-
nikowa ustala si¢ na podstawie analizy
notowan cen biezacych w budownictwie
lub w oparciu o katalogi wskaznikow
cenowych.

Dla ustalenia kosztow odtworzenia
(Wg) nalezy wykonaé¢ nast¢gpujace
czynnosci:

e dokona¢ inwentaryzacji technicznej
i obsmarowania obiektu pod katem
ustalenia ilo$ci jednostek odniesienia,

e ustali¢ ilo$¢ jednostek odniesienia (Q),

* ustali¢ ceng wskaznikowa (Ciq),

e okresli¢ koszty opracowania doku-
mentacji i nadzoru budowlanego oraz
innych uzasadnionych kosztow w for-
mie wskaznika procentowego odnie-

sionego do kosztow odtworzenia robot
budowlanych (Wgp),

e okresli¢ procentowo stopien zuzycia
obiektu (S,),

e ustali¢ koszty odtworzenia wg wzoru (4):

S.
We=0QXCipX(1+W 2

§!

2.5. Inne metody wyceny w kto-
rych stosuje si¢ podejscie kosz-
towe

2.5.1. Podej$cie mieszane — uwagi
ogolne

Metody wyceny i techniki szaco-
waniu nieruchomosci stosowane w tym
podejsciu wynikaja albo z wyraznego
przepisu prawa nakazujacego stoso-
wanie metod nietypowych albo ze
specyfiki nieruchomosci. Metody
i techniki stosowane w tym podejSciu
moga by¢ komplikacja niektorych
elementoéw stosowanych w pozostatych
podejsciach.

W podejsciu mieszanym stosuje si¢
nastgpujace metody:
e metode pozostatosciowa,
¢ metode kosztow likwidacji,

e metode wskaznikow szacunkowych
gruntow.

2.5.2.Metoda pozostatosciowa

Nie jest to w istocie metoda samo-
istna, gdyz stanowi komplikacj¢ ele-
mentow metod stosowanych w podej$ciu
poréwnawczym, dochodowym lub kosz-
towym. Znajduje ona zastosowanie
gléwnie przy analizie i sporzadzaniu
projektow dla nieruchomosci, ktore maja
podlega¢ zabudowie, przebudowie,
odnowieniom, remontom lub innym
ulepszeniom. Sg to sytuacje wymagajace
na ogot okreslenia wartosci poszcze-
gblnych czeséci sktadowych nierucho-
mosci. Metoda pozostato$ciowa znajduje
zastosowanie rowniez w sytuacjach, gdy
grunt i wniesione na nim budynki moga
w przypadku ich ulepszenia, zmiany lub
rozwoju przynies¢ korzystny zwrot kapi-
talu, a tym samym by¢ przedmiotem
zainteresowania potencjalnych inwe-
storow. Uzyskane przy pomocy tej
metody wyniki sg takze wykorzystywane
przez jednostki zarzadzajace nierucho-
mo$ciami przy podejmowaniu decyzji
o kapitalnych remontach lub zmianie
funkcji nieruchomosci.

W przypadku konieczno$ci dojécia
do wartosci gruntu (Wg) w wartos$ci catej
nieruchomosci, okreS§lenie wartos$ci
poszczegbdlnych czesci sktadowych
odbywa si¢ przez zastosowanie naste-
pujacych procedur:

e okreslenie ostatecznej warto$ci nieru-
chomosciulepszonej (Wy)

e ustalenic catkowitych kosztow ulep-
szenia nieruchomosci tgcznie z zys-
kiem inwestora (K+Z),
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e obliczenie pozostatoSciowe] wartosci
gruntu przez odjgcie kosztow ulep-
szenia od warto$ci nieruchomosci
ulepszonej, wg wzoru (5):

We =Wy — (K+2) (5)

W przypadku koniecznosci dojscia
do warto$ci budynku (Wg) w wartosci
catej nieruchomosci stosuje si¢ podobna
procedure, ale w kolejnosci odwrdcone;:

e okreslenie ostatecznej warto$ci nieru-
chomosci ulepszonej (Wy),

e ustalenie kosztow pozyskania gruntu
oraz kosztow bedacych zyskiem
inwestora z ulepszenia nieruchomosci
(Wg+2),

e obliczenie pozostatoSciowej wartosci
budynku przez odjecie kosztow pozys-
kania gruntu oraz kosztéw bedacych
zyskiem inwestora od wartosci nieru-
chomosciulepszonej, wg wzoru (6):

Wy =Wy — (W5 +2) (6)

Warto$¢ aktualna catej nierucho-
mosci lub jej czesci sktadowych nie-
zbgdna do przeprowadzenia analiz
w metodzie pozostato$ciowej moze byc
okreslana w podejsciach: porownaw-
czym, dochodowym lub kosztowym.

2.5.3.Metoda kosztow likwidacji

W przypadku wyceny nierucho-
mosci, na ktérej znajdujg si¢ obiekty
budowlane przeznaczone do rozbiorki
lub likwidacji zamiast kosztow odtwo-
rzenia ustala si¢ warto$¢ materiatdw
porozbiérkowych (W,) oraz koszty
rozbidrki.

Wycena nieruchomosci zabudowanej
obiektami przeznaczonymi do rozbiorki
lub likwidacji dokonywana jest za
pomoca wzoru (7):

n
5
Wy =Wg+ ZW"“ x(1- 1;”5%)i —Kpoz (7)

i=1
gdzie:
Wy — warto$¢ wycenianej nieruchomosci,
W — warto$¢ gruntu,
Wi — warto$¢ materiatdéw porozbidrko-
wych dla poszczegdlnych rodza-
jOw materialow

S,m — ustalony procentowo stopien zuzy-
cia poszczegdlnych rodzajow ma-
teriatow,

i — liczba poszczegodlnych rodzajow
materiatow,

Ko, — 0g0lny koszt robot rozbiorkowych,
ustalany technikami szczegoto-
wymi, elementéw scalonych lub
wskaznikowa.
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Wartos$¢ (W,,,) ustala si¢ odrgbnie dla
kazdego z mozliwych do odzyskania
rodzajow materiatow budowlanych lub
instalacyjnych nadajacych si¢ do ponow-
nego wykorzystania. W celu ustalenia
warto$ci materialow porozbiorkowych
nalezy okresli¢:

e ilo$¢ rodzajow mozliwych do odzys-
kania materiatow (n)

e ilo§¢ danego rodzaju materiatu
w obiekcie, dla ktérego ustala si¢
koszty rozbiorki (Y;),

e aktualng cen¢ jednostkowa zakupu
danego rodzaju materiatu (Cjy,),

PRAWO

e wskaznik odzysku danego materiatu
wyrazony w procentach (V).
Warto$¢ materiatbw porozbidrko-
wych dla poszczegdlnych rodzajow
materiatow ustala si¢ wg wzoru (8):

W=V xCim XV, (®)

Zwraca si¢ w tym miejscu uwage na
fakt, ze koszt robot rozbidrkowych,
oprocz samych prac demontazowych
(wyburzeniowych) powinien obej-
mowac¢ rowniez koszt wywozu gruzu na
sktadowisko, optaty za umieszczenie

PRZEPIS USTAWY O GOSPODARCE

NIERUCHOMOSCIAMI O OBOWIAZKU - s -

OGLASZANIA WSKAZNIKOW ZMIAN
CEN NIERUCHOMOSCI JEST ZGODNY

Z. KONSTYTUCJA

odpadow na sktadowisku (tzw. optaty za
korzystanie ze $rodowiska) oraz koszt
utylizacji odpadow (np. eternitu).

Podkresli¢ nalezy, ze w metodzie
kosztéw likwidacji moga wystapic
szczegolne przypadki osiagnigcia przez
grunt wartos$ci ujemnej. Ma to miejsce
wtedy, gdy suma kosztu robot rozbior-
kowych, wywozu materialow z rozbior-
ki, ich sktadowania i utylizacji bedzie
wyzsza od sumy warto$ci gruntu i ma-
teriatdéw z odzysku.

Tak orzekt 21 lipca 2011r. Trybunat Konstytucyjny stwierdzajgc zgodnos¢ art. 5 ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami z art. 2 ustawy zasadniczej.

Wskazany przepis, stanowiagcy, ze waloryzacji kwot naleznych z tytutow okreslonych
w ustawie dokonuje si¢ przy zastosowaniu wskaznikéw zmian cen nieruchomosci oglaszanych
przez Prezesa GUS, w drodze obwieszczen, w Monitorze Polskim zakwestionowat Rzecznik
Praw Obywatelskich. Wskaznikéw zmian cen nieruchomosci zdaniem RPO nie mozna okresli¢,
niemozliwe jest zatem dokonywanie waloryzacji np. odszkodowan i rekompensat w oparciu
o nie. Mimo uptywu 13 lat od wejscia w Zycie ustawy o gospodarce nieruchomosciami, Prezes
GUS ani razu nie oglosit wskaznikow zmian cen nieruchomosci. Wobec tej bezczynnosci
zastosowanie ma art. 227 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami nakazujacy stosowanie
wskaznikow cen towarow 1 ustug konsumpcyjnych (wskaznikéw inflacji) ogtaszanych przez

Prezesa GUS.

Trybunal Konstytucyjny stwierdzil, ze kwestionowany przepis jest typowym przepisem
nakladajacym na Prezesa GUS obowigzek oglaszania okreslonych w nim wskaznikow.
Wyznaczajac w wielu ustawach taka powinno$¢ ustawodawca nie okresla kazdorazowo
metodologii badan statystycznych pozwalajacych na okreslenie i podanie do publicznej
wiadomosci wysokosci tych wskaznikéw. W tym zakresie Prezesa GUS obowigzuje
ustawa z 29 czerwca 1995r. o statystyce publicznej. Jednoczesnie ustawodawca stworzyt
prawne, organizacyjne i finansowe podstawy dla dziatalnosci Prezesa GUS i podlegtych mu
stuzb statystyki publicznej. Niewykonanie obowiazku oglaszania wskaznikow zmian cen
nieruchomosci przez Prezesa GUS nie jest wynikiem naruszenia zasad poprawnej legislacji, lecz

zaniedban tego organu.

Majac to na uwadze oraz uwzgledniajac stanowisko Prezesa GUS co do zaawansowania prac
nad metodologia badania zmian cen nieruchomosci oraz zapowiedz ogloszenia wskaznikoéw
zmian cen nieruchomosci, TK stwierdzil, ze kwestionowany przepis jest zgodny z zasadami
poprawnej legislacji oraz ochrony zaufania obywateli do panstwa i stanowionego przez nie

prawa.

Opr. W.G.
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