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PRAKTYKA

1. PODSTAWY  PRAWNE

1.1. Podstawy definiuj¹ce po-
dejœcie kosztowe

o aktów prawnych i innych 
odrêbnych przepisów definiu-D j¹cych podejœcie kosztowe 

i jego miejsce w wycenie nieruchomoœci 
zaliczyæ nale¿y przede wszystkim:

1. Ustawê z dnia 21 sierpnia 1997r. 
O gospodarce nieruchomoœciami 
(Dz. U. Nr 115, poz 741 z póŸniej-
szymi zmianami);

2. Rozporz¹dzenie Rady Ministrów 
z dnia 21 wrzeœnia 2004r. W sprawie 
wyceny nieruchomoœci i sporz¹dza-
nia operatu szacunkowego (Dz. U. 
Nr 165 z 2011r., poz. 985);

3. Powszechne Krajowe Zasady Wy-
ceny (PKZW) obejmuj¹ce

Krajowe Standardy Wyceny Pod-
stawowe:

! KSWP1: „Wartoœæ rynkowa 
i wartoœæ odtworzeniowa”,

! KSWP2: „Wartoœci inne ni¿ war-
toœci rynkowe”,

! KSWP3: „Operat szacunkowy”.

1.2. Zapisy Ustawy z dnia 21 
sierpnia 1997r. O gospodarce 
nieruchomoœciami definiuj¹ce 
podejœcie kosztowe i jego zasto-
sowanie

Dzia³ IV: Wycena nieruchomoœci.

Rozdzia³ 1: Okreœlenie wartoœci nie-
ruchomoœci

Zgodnie z art. 150.1: w wyniku 
wyceny nieruchomoœci dokonuje siê:

1) okreœlenia wartoœci rynkowej,

2) okreœlenia wartoœci odtworzenio-
wej,

3) ustalenia wartoœci katastralnej.

Wg art. 150.3: wartoœæ odtworze-
niow¹ okreœla siê dla nieruchomoœci, 
które ze wzglêdu na rodzaj, obecne 
u¿ytkowanie lub przeznaczenie nie s¹ lub 
nie mog¹ byæ przedmiotem obrotu 
rynkowego, a tak¿e je¿eli wymagaj¹ tego 
przepisy szczególne.

Wg art. 151.2: wartoœæ odtworze-
niowa nieruchomoœci jest równa kosz-
tom jej odtworzenia, z uwzglêdnieniem 
stopnia zu¿ycia.

Wg art. 152.2: wyceny nierucho-
moœci dokonuje siê przy zastosowaniu 
podejœæ: porównawczego, dochodo-
wego lub kosztowego, albo mieszanego, 
zawieraj¹cego elementy podejœæ po-
przednich.

Wg art. 152.3: przy zastosowaniu 
podejœcia porównawczego lub dochodo-
wego okreœla siê wartoœæ rynkow¹ 
nieruchomoœci. Je¿eli istniej¹ce uwarun-
kowania nie pozwalaj¹ na zastosowanie 
podejœcia porównawczego lub docho-
dowego, wartoœæ rynkow¹ nierucho-
moœci okreœla siê  w podejœciu miesza-
nym. Przy zastosowaniu podejœcia 
kosztowego okreœla siê wartoœæ odtwo-
rzeniow¹ nieruchomoœci.

Wg art 153.3: Podejœcie kosztowe 
polega na okreœleniu wartoœci nieru-
chomoœci przy za³o¿eniu, ¿e wartoœæ ta 
odpowiada kosztom odtworzenia, 
pomniejszonym o wartoœæ zu¿ycia 
nieruchomoœci. Przy podejœciu tym 
okreœla siê koszt nabycia gruntu i koszt 
odtworzenia jego czêœci sk³adowych.

Dzia³ III: Wykonywanie, ograni-
czanie lub pozbawianie praw do 
nieruchomoœci
Rozdzia³ 5: Odszkodowania za wy-
w³aszczone nieruchomoœciami

Art. 134.1.: Podstawê ustalania wyso-
koœci odszkodowania stanowi, z zastrze-
¿eniem art. 135, wartoœæ rynkowa nieru-
chomoœci. 

Art. 135.1.: Je¿eli ze wzglêdu na rodzaj 
nieruchomoœci nie mo¿na okreœliæ jej 
wartoœci rynkowej, gdy¿ tego rodzaju 
nieruchomoœci nie wystêpuj¹ w obrocie, 
okreœla siê jej wartoœæ odtworzeniow¹.

2. Przy okreœlaniu wartoœci odtwo-
rzeniowej nieruchomoœci, oddziel-
nie okreœla siê wartoœæ gruntu 
i oddzielnie wartoœæ czêœci sk³ado-
wych.

3. Przy okreœlaniu wartoœci gruntu 
stosuje siê przepisy art. 134 ust. 2–4.

4. Przy okreœlaniu wartoœci budynków 
lub ich czêœci, budowli, urz¹dzeñ 
infrastruktury technicznej i innych 
urz¹dzeñ szacuje siê koszt ich 
odtworzenia, z uwzglêdnieniem 
stopnia zu¿ycia. 

5. Przy okreœlaniu wartoœci drzewo-
stanu leœnego albo zadrzewieñ, 
je¿eli w drzewostanie znajduj¹ siê 
materia³y u¿ytkowe, szacuje siê 
wartoœæ drewna znajduj¹cego siê w 
tym drzewostanie. Je¿eli w drze-
wostanie nie wystêpuje materia³ 
u¿ytkowy lub wartoœæ drewna, 
które mo¿e byæ pozyskane, jest 
ni¿sza od kosztów zalesienia 
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i pielêgnacji drzewostanu, szacuje 
siê koszty zalesienia oraz koszty 
pielêgnacji drzewostanu do dnia 
wyw³aszczenia. 

6. Przy okreœlaniu wartoœci plantacji 
kultur wieloletnich szacuje siê 
koszty za³o¿enia plantacji i jej 
pielêgnacji do czasu pierwszych 
zbiorów oraz wartoœæ utraconych 
po¿ytków w okresie od dnia 
wyw³aszczenia do dnia zakoñczenia 
pe³nego plonowania. Sumê kosztów 
i wartoœæ utraconych po¿ytków 
zmniejsza siê o sumê rocznych 
odpisów amortyzacyjnych, wyni-
kaj¹c¹ z okresu wykorzystania plan-
tacji od pierwszego roku plono-
wania do dnia wyw³aszczenia. 

7. Przy okreœlaniu wartoœci zasiewów, 
upraw i innych zbiorów jedno-
rocznych szacuje siê wartoœæ 
przewidywanych plonów wed³ug 
cen kszta³tuj¹cych siê w obrocie 
rynkowym, zmniejszaj¹c j¹ o war-
toœæ nak³adów koniecznych w 
zwi¹zku ze zbiorem tych plonów.

Rozdzia³ 2: Okreœlanie wartoœci nie-
ruchomoœci przy zastosowaniu po-
szczególnych podejœæ, metod i technik 
wyceny 

§15. W podejœciu mieszanym stosuje siê 
metodê pozosta³oœciow¹, metodê kosz-
tów likwidacji albo metodê wskaŸników 
szacunkowych gruntów.

§16.1. Metodê pozosta³oœciow¹ stosuje 
siê do okreœlenia wartoœci rynkowej, 
je¿eli na nieruchomoœci maj¹ byæ prowa-
dzone roboty budowlane polegaj¹ce na 
budowie, odbudowie, rozbudowie, nad-
budowie, przebudowie, monta¿u lub 
remoncie obiektu budowlanego.

2. Wartoœæ, o której mowa w ust. 1, 
okreœla siê jako ró¿nicê wartoœci 
nieruchomoœci po wykonaniu robót 
wymienionych w ust. 1 oraz war-
toœci przeciêtnych kosztów tych 
robót, z uwzglêdnieniem zysków 
inwestora uzyskiwanych na rynku 
nieruchomoœci podobnych.

3. Metodê pozosta³oœciow¹ mo¿na 
zastosowaæ, je¿eli ³¹cznie zostan¹ 
spe³nione warunki:

1.3. Zapisy Rozporz¹dzenia Ra-
dy Ministrów z dnia 21 wrzeœnia 
2004r. w sprawie wyceny nie-
ruchomoœci i sporz¹dzania ope-
ratu szacunkowego definiuj¹ce 
podejœcie kosztowe i jego zasto-
sowanie

1) istniej¹ce uwarunkowania nie 
pozwalaj¹ na zastosowanie po-
dejœcia porównawczego lub 
dochodowego;

2) znany jest rodzaj i zakres robót, 
o których mowa w ust. 1;

3) w przyjêtych do tej metody ele-
mentach odpowiednich podejœæ 
uwzglêdnia siê dane odwzo-
rowuj¹ce stan rynku.

4. Zastosowanie metody pozo-
sta³oœciowej do okreœlenia wartoœci 
rynkowej wymaga szczegó³owego 
uzasadnienia w operacie szacun-
kowym.

§17.1. Wartoœæ nieruchomoœci okreœlona 
metod¹ kosztów likwidacji jest równa 
kosztowi nabycia gruntu, o którym 
mowa w §21 ust. 1, pomniejszonemu 
o koszty likwidacji czêœci sk³adowych 
tego gruntu.

2. Koszty likwidacji czêœci sk³adowych 
gruntu ustala siê przy u¿yciu technik, 
o których mowa w § 23.

3. Wartoœæ nieruchomoœci, o której 
mowa w ust. 1, powiêksza siê o war-
toœæ materia³ów pozosta³ych po 
likwidacji czêœci sk³adowych grun-
tu.

4. Metodê kosztów likwidacji stosuje 
siê, je¿eli czêœci sk³adowe gruntu s¹ 
przeznaczone do likwidacji.

5. Zastosowanie metody kosztów 
likwidacji do okreœlenia wartoœci 
rynkowej nieruchomoœci wymaga 
szczegó³owego uzasadnienia w ope-
racie szacunkowym.

§20. W podejœciu kosztowym stosuje siê 
metodê kosztów odtworzenia i metodê 
kosztów zast¹pienia.

§21.1. Przy okreœlaniu wartoœci odtworze-
niowej nieruchomoœci za koszt nabycia 
gruntu, o którym mowa w art. 153 ust. 3 
ustawy, przyjmuje siê wartoœæ rynkow¹ 
gruntu o takich samych cechach.

2. Za koszt odtworzenia czêœci sk³a-
dowych gruntu, o którym mowa 
w art. 153 ust. 3 ustawy, przyjmuje 
siê kwotê równ¹ kosztom ich od-
tworzenia lub kosztom ich zast¹-
pienia, pomniejszon¹ o wartoœæ 
zu¿ycia tych czêœci sk³adowych.

§22.1. Przy metodzie kosztów odtwo-
rzenia okreœla siê koszty odtworzenia 
czêœci sk³adowych gruntu przy zasto-
sowaniu tej samej technologii i materia-
³ów, które wykorzystano do wzniesienia 
lub powstania tych czêœci sk³adowych.

2. Przy metodzie kosztów zast¹pienia 
okreœla siê koszty zast¹pienia czêœci 

sk³adowych gruntu czêœciami sk³a-
dowymi o takiej samej funkcji 
i podobnych parametrach u¿ytko-
wych, jakie maj¹ czêœci sk³adowe, 
których wartoœæ okreœla siê, lecz 
wykonanymi przy wykorzystaniu 
aktualnie stosowanych technologii 
i materia³ów.

§23.1. Metodê kosztów odtworzenia lub 

kosztów zast¹pienia stosuje siê przy 

u¿yciu techniki szczegó³owej, techniki 

elementów scalonych albo techniki 

wskaŸnikowej.

2. Przy u¿yciu techniki szczegó³owej 

koszty odtworzenia albo koszty 

zast¹pienia okreœla siê na podstawie 

iloœci niezbêdnych do wykonania 

robót budowlanych oraz cen jedno-

stkowych tych robót.

3. Przy u¿yciu techniki elementów 

scalonych koszty odtworzenia albo 

koszty zast¹pienia okreœla siê na 

podstawie iloœci scalonych ele-

mentów robót budowlanych oraz 

cen scalonych elementów tych 

robót.

4. Przy u¿yciu techniki wskaŸnikowej 

koszty okreœla siê jako iloczyn ceny 

wskaŸnikowej oraz liczby jednostek 

odniesienia, dla których ta cena 

zosta³a ustalona. Technikê wskaŸ-

nikow¹ mo¿na stosowaæ tylko 

wtedy, gdy obiekty, których wartoœæ 

okreœla siê, s¹ porównywalne 

z obiektami, dla których znane s¹ 

ceny wskaŸnikowe.

5. Przy u¿yciu technik, o których 

mowa w ust. 2-4, uwzglêdnia siê 

koszty dokumentacji i nadzoru.

§24. W przypadku koniecznoœci ponie-

sienia nak³adów na przywrócenie nieru-

chomoœci do stanu umo¿liwiaj¹cego 

korzystanie zgodne z jej przeznacze-

niem, przekraczaj¹cych wartoœæ, jak¹ 

nieruchomoœæ mia³aby, gdyby te nak³ady 

nie by³y konieczne, wartoœæ tej nieru-
chomoœci mo¿e byæ wyra¿ona liczb¹ 
ujemn¹. Wyra¿enie wartoœci nieru-

chomoœci liczb¹ ujemn¹ wymaga uza-

sadnienia w operacie szacunkowym.

§25. Przy dokonywaniu wyceny nieru-

chomoœci dla indywidualnych potrzeb 

inwestora uwzglêdnia siê jego wyma-

gania lub zamierzenia w zakresie 

rozwoju tej nieruchomoœci. Tak okre-

œlona wartoœæ mo¿e s³u¿yæ wy³¹cznie do 

oceny mo¿liwego sposobu wykorzysta-

nia lub inwestowania w nieruchomoœæ, 

co stwierdza siê przez zamieszczenie 

odpowiedniej klauzuli w opracowaniu.
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Rozdzia³ 3: Okreœlanie wartoœci nieru-
chomoœci dla ró¿nych celów

§33. Przy okreœlaniu wartoœci budynków 
i innych urz¹dzeñ w celu ustalenia wyna-
grodzenia, o którym mowa w art. 33 ust. 2 
ustawy, okreœla siê ich wartoœæ rynkow¹, 
a je¿eli ze wzglêdu na rodzaj nierucho-
moœci nie mo¿na okreœliæ wartoœci 
rynkowej, okreœla siê wartoœæ odtworze-
niow¹.

§34.1. Na potrzeby ustalenia ceny nieru-
chomoœci oddawanej w trwa³y zarz¹d lub 
na potrzeby aktualizacji op³at z tego 
tytu³u okreœla siê jej wartoœæ jako 
przedmiotu prawa w³asnoœci.

2. Wartoœæ, o której mowa w ust. 1, 
okreœla siê ³¹cznie dla gruntu i dla 
czêœci sk³adowych tego gruntu.

3. Przy okreœlaniu wartoœci nieru-
chomoœci oddanej w trwa³y zarz¹d 
nie uwzglêdnia siê wartoœci budyn-
ków i innych urz¹dzeñ, o których 
mowa w art. 88 ust. 1 ustawy. 
Rodzaje tych budynków i innych 
urz¹dzeñ okreœla w zleceniu zama-
wiaj¹cy wykonanie wyceny.

4. Przy ustalaniu ceny nieruchomoœci 
w przypadku, o którym mowa w art. 
88 ust. 2 ustawy, okreœla siê jej 
wartoœæ ³¹cznie dla gruntu oraz dla 
jego czêœci sk³adowych. Przepis 
ust. 3 zdanie drugie oraz przepis §35 
stosuje siê odpowiednio.

5. Je¿eli w trwa³y zarz¹d oddawana 
jest nieruchomoœæ stanowi¹ca 
przedmiot u¿ytkowania wieczy-
stego, wartoœæ, o której mowa w ust. 
2, obejmuje wartoœæ tego prawa 
oraz wartoœæ budynków i innych 
urz¹dzeñ stanowi¹cych odrêbn¹ 
w³asnoœæ. Przepisy ust. 3 i 4 oraz 
§29 stosuje siê odpowiednio.

6. Przy okreœlaniu wartoœci nak³adów, 
o których mowa w art. 87 ust.4-6 
ustawy, stosuje siê odpowiednio spo-
sób okreœlania nak³adów, o którym 
mowa w §28 ust. 6. 

§35.1. Na potrzeby okreœlenia wartoœci 
nak³adów okreœla siê wartoœæ nierucho-
moœci, na której dokonano nak³adów, 
³¹cznie z tymi nak³adami.

2. Z wartoœci nieruchomoœci, o której 
mowa w ust. 1, wyodrêbnia siê 
odpowiednio:

1) nak³ady, których wartoœæ okreœla 
siê wed³ug zasad rynkowych;

2) nak³ady, których wartoœæ okreœla 
siê wed³ug zasad kosztowych.

Okreœlenie wartoœci nak³adów po-
przedza siê ustaleniem okresu, w 
którym dokonano nak³adów, i ich 
zakresu rzeczowego.

3. Wartoœæ nak³adów odpowiada 
ró¿nicy wartoœci nieruchomoœci 
uwzglêdniaj¹cej jej stan po doko-
naniu nak³adów i wartoœci nieru-
chomoœci uwzglêdniaj¹cej jej stan 
przed dokonaniem tych nak³adów, 
przy czym:

1) przy okreœlaniu wartoœci nak³a-
dów wed³ug zasad rynkowych, 
dla ustalenia ró¿nicy wartoœci 
nieruchomoœci okreœla siê jej 
wartoœæ rynkow¹;

2) przy okreœlaniu wartoœci nak³a-
dów wed³ug zasad kosztowych, 
dla ustalenia ró¿nicy wartoœci 
nieruchomoœci okreœla siê jej 
wartoœæ odtworzeniow¹.

4. W przypadku braku danych umo-
¿liwiaj¹cych okreœlenie wartoœci 
nieruchomoœci uwzglêdniaj¹cej jej 
stan przed dokonaniem nak³adów 
albo gdy ma³y zakres nak³adów nie 
uzasadnia zastosowania sposobu, 
o którym mowa w ust. 3, wartoœæ 
nak³adów okreœla siê jako równ¹ 
wartoœci nieruchomoœci uwzglê-
dniaj¹cej jej stan po dokonaniu 
nak³adów, pomniejszonej o wartoœæ 
gruntu jako przedmiotu prawa 
w³asnoœci i pomno¿onej przez 
wskaŸnik przeliczeniowy doko-
nanych nak³adów. 

WskaŸnik przeliczeniowy ustala siê 
jako:

1) stosunek wysokoœci nak³adów, 
obliczonych z uwzglêdnieniem 
ich zakresu rzeczowego oraz 
uzyskiwanych na rynku lokal-
nym cen robót wykonanych 
w ramach tych nak³adów, do 
kosztów odtworzenia czêœci 
sk³adowych gruntu, których te 
nak³ady dotycz¹, z uwzglê-
dnieniem ich stanu po dokonaniu 
nak³adów, albo

2) udzia³ wysokoœci nak³adów 
w kosztach odtworzenia tych 
czêœci sk³adowych, o ile istniej¹ 
dane pozwalaj¹ce na jego 
ustalenie na podstawie analizy 
obiektów podobnych - z uwzglê-
dnieniem stopnia zu¿ycia tech-
nicznego odpowiednio tych 
elementów czêœci sk³adowych 
gruntu, których te nak³ady doty-
cz¹, oraz czêœci sk³adowych 
gruntu po dokonaniu nak³adów.

5. Wartoœæ nieruchomoœci, o której 
mowa w ust. 4, okreœla siê jako 
wartoœæ rynkow¹, je¿eli wartoœæ 
nak³adów jest okreœlana wed³ug 
zasad rynkowych albo jako wartoœæ 

odtworzeniow¹, je¿eli wartoœæ 
nak³adów jest okreœlana wed³ug 
zasad kosztowych.

6. Przepisy ust. 1-5 stosuje siê odpo-
wiednio do okreœlenia wartoœci 
nak³adów dokonanych na nieru-
chomoœci bêd¹cej przedmiotem 
u¿ytkowania wieczystego.

7. Przepisy ust. 1-5 stosuje siê odpo-
wiednio do wartoœci nak³adów, któ-
re zostan¹ poniesione w przysz³o-
œci, a ich zakres rzeczowy zosta³ 
ustalony. 

§48.1. Przy okreœlaniu wartoœci nieru-

chomoœci, o której mowa w art. 11 ust.1 

ustawy z dnia 8 lipca 2005r. O realizacji 

prawa do rekompensaty z tytu³u pozo-

stawienia nieruchomoœci poza obecnymi 

granicami Rzeczypospolitej Polskiej 

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

stykê miejscowoœci porównywalnych 

po³o¿onych w Rzeczypospolitej Polskiej 

i miejscowoœci, w której znajduje siê 

nieruchomoœæ pozostawiona , przyjmuje 

siê z okresu przed 1939r. 

4. Przy okreœlaniu wartoœci budowli, 

budynków lub czêœci tych budyn-

ków, o której mowa w art. 11 ust. 4 

ustawy wymienionej w ust. 1, 

stosuje siê œrednie koszty ich 

odtworzenia lub ich zast¹pienia, 

okreœlone na podstawie analizy 

w³asnej rzeczoznawcy maj¹tko-

wego, uwzglêdniaj¹cej w³aœciwe 

cenniki obiektów lub robót budo-

wlanych.

lasyfikacjê podejœæ, metod i te-

chnik stosowanych przy wyce-

nie nieruchomoœciami przed-

stawia siê w Tablicy 1 na podstawie 

Rozporz¹dzenia Rady Ministrów z dnia 

21.09.2004r. w sprawie wyceny nieru-

chomoœci i sporz¹dzania operatu szacun-

kowego.

1.4. Klasyfikacja po-
dejœæ, metod i technik 
stosowanych przy wy-
cenie nieruchomoœci

K
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Tablica 1
PODEJŒCIA, METODY I TECHNIKI STOSOWANE PRZY WYCENIE NIERUCHOMOŒCI
(na podstawie Rozporz¹dzenia Rady Ministrów z dnia 21.09.2004r. w sprawie wyceny nieruchomoœci i sporz¹dzania operatu 
szacunkowego)

W Tablicy 1 metody i techniki 
zwi¹zane z podejœciem kosztowym 
zosta³y oznaczone grubszymi liniami. 
Grubszymi liniami oznaczono te¿ 
w podejœciu mieszanym metodê pozo-
sta³oœciow¹ i metodê kosztów likwidacji 
w których techniki stosowane w po-
dejœciu kosztowym odgrywaj¹ istotn¹ 
rolê.

W tym miejscu pragnie siê zwróciæ 
uwagê na niezbyt trafny zapis §17.2 
Rozporz¹dzenia z dnia 11.07.2011r., 
mówi¹cy o tym, ¿e koszty likwidacji 
czêœci sk³adowych gruntu ustala siê przy 
u¿yciu technik, o których mowa w §23, 
a wiêc stosowanych w podejœciu kosz-
towym. 

W tym zakresie najbardziej rozpo-
wszechniona, chocia¿ bardzo praco-
ch³onna jest technika szczegó³owa 
umo¿liwiaj¹ca równie¿ wyliczenie iloœci 
i wartoœci materia³ów z odzysku. 

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

Stosowanie techniki wskaŸnikowej 
mog³oby byæ aktualne w przypadku ist-
nienia odpowiedniej bazy informacji, 
by³oby najmniej pracoch³onne (o co do-
pominaj¹ siê niektórzy rzeczoznawcy), 
ale nie umo¿liwia chyba ustalenie iloœci 
wartoœci materia³ów z odzysku.

2. OGÓLNA CHARAKTE-
RYSTYKA PODEJŒCIA 
KOSZTOWEGO

2.1.Podejœcie podstawowe

Istot¹ podejœcia kosztowego jest 

przyjêcie za³o¿enia, ¿e nabywca 

nieruchomoœci nie bêdzie sk³onny 

zap³aciæ za nieruchomoœæ wiêcej ni¿ 

wynios¹ koszty odtworzenia nieru-

chomoœci w takiej samej technologii lub 

funkcji, w tym samym miejscu i w takim 

samym stopniu zu¿ycia.

Konsekwencj¹ przyjêcia takiego 
za³o¿enia jest wyró¿nienie dwóch 
rodzajów metod:

! kosztu odtworzenia,

! kosztu zast¹pienia

W szczególnoœci podejœcie kosztowe 

opiera siê wiêc na za³o¿eniu, ¿e wartoœæ 

istniej¹cej nieruchomoœci jest równa 

wartoœci gruntu oraz kosztom odtwo-

rzenia lub kosztom zast¹pienia obiektów 

budowlanych z uwzglêdnieniem stopnia 

ich zu¿ycia. Stopieñ zu¿ycia obiektów 

budowlanych jest wyrazem utraty 

wartoœci wynikaj¹cej ze stanu fizyczne-

go i pogorszonej sprawnoœci funkcjo-

nalnej. 

Wycena nieruchomoœci w podejœciu 
kosztowym polega zatem na odrêbnym 
okreœlaniu wartoœci gruntu oraz wartoœci 
obiektów budowlanych wzniesionych na 
tym gruncie.

Wyceny tej dokonuje siê wed³ug 
wzoru (1)

Wycena nieruchomoœci zabudowanej 
obiektami nie przeznaczonymi do 
rozbiórki lub likwidacji:

(1)

gdzie:

W  – wartoœæ wycenianej nierucho-N
moœci;

W  – wartoœæ gruntu;G

W – koszt odtworzenia poszczególnych B
obiektów budowlanych wzniesio-
nych na gruncie (lub alternatywnie 
koszt zast¹pienia);

S – ustalony procentowo stopieñ zu¿y-z
cia poszczególnych obiektów bu-
dowlanych;

i – iloœæ obiektów budowlanych.

Wartoœæ gruntu (W ) okreœla siê na G

ogó³ w podejœciu porównawczym. Koszt 
odtworzenia poszczególnych obiektów 
budowlanych (W ) okreœla siê metod¹ B

kosztów odtworzenia lub metod¹ kosz-
tów zast¹pienia. Wartoœæ materia³ów 
porozbiórkowych (W ) okreœla siê mi
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w metodzie kosztów likwidacji. Stopieñ 
zu¿ycia poszczególnych obiektów budo-
wlanych (S ) ustala siê zgodnie z odrêb-z

nymi procedurami.

Podejœcie kosztowe jest zalecane 
przy wycenie nieruchomoœci, na które 
nie ma popytu na rynku i które w kon-
sekwencji nie trafiaj¹ na rynek lub sprze-
dawane s¹ bardzo rzadko. 

Podejœcie kosztowe mo¿e mieæ zasto-
sowanie nie tylko do wyceny obiektów 
budowlanych ale i do innych czêœci 
sk³adowych nieruchomoœci (np. drzewo-
stanu). Ze wzglêdu jednak na skalê 
zastosowañ, w niniejszych zasadach 
u¿yto pojêcia „obiekty budowlane”. 

W podejœciu kosztowym stosuje siê 
nastêpuj¹ce techniki: 

! technikê szczegó³ow¹,

! technikê elementów scalonych,

! technikê wskaŸnikow¹.

Przy metodzie kosztów odtworzenia 
okreœla siê ile wynios³yby koszty odtwo-
rzenia nieruchomoœci w takiej samej 
technologii jak¹ u¿yto dla obiektów 
bêd¹cych czêœciami sk³adowymi nieru-
chomoœci wycenianej.

Dla zastosowania metody kosztów 
odtworzenia niezbêdne jest dysponowa-
nie danymi technicznymi o wycenianych 
obiektach budowlanych, danych o ce-
nach materia³ów i robót budowlanych 
oraz o stopniu zu¿ycia technicznego 
i funkcjonalnego tych obiektów.

Koszt odtworzenia oznacza koszt 
zabudowania obiektu identycznego 
(dok³adnej kopii) z obiektem bêd¹cym 
przedmiotem wyceny. Przy okreœlaniu 
wartoœci, rzeczoznawca maj¹tkowy 
uwzglêdnia taki sam projekt, wyposa-
¿enie, jakoœæ prac budowlanych 
i uwzglêdnia w kalkulacji kosztów 
zarówno wszystkie wady, braki, jak 
i zbêdne elementy wyposa¿enia lub 
konstrukcji czy te¿ materia³y wycho-
dz¹ce ju¿ z u¿ycia. Do kosztów odtwo-
rzenia zalicza siê równie¿ koszty 
wybudowania urz¹dzeñ towarzysz¹cych 
œciœle zwi¹zanych z obiektem wycenia-
nym, przygotowanie i uporz¹dkowanie 
terenu oraz koszty opracowania doku-
mentacji projektowej i nadzoru budowla-
nego. Okreœlaj¹c koszt odtworzenia 
obiektu nale¿y zatem podaæ aktualne na 
dzieñ wyceny koszty wybudowania jego 
repliki. Jedynie w przypadku, gdy 
materia³y, z których zbudowano obiekt 

2.2. Metoda kosztów odtworzenia

dzisiaj s¹ ju¿ niedostêpne na rynku, przy 
okreœlaniu wartoœci nale¿y przyjmowaæ 
ceny materia³ów najbardziej zbli¿onych 
do materia³ów u¿ytych.

Koszty odtworzenia budynku wyce-
nianego pomniejsza siê z tytu³u zu¿ycia 
technicznego i funkcjonalnego. Istotne 
jest równie¿ okreœlenie pozosta³ego 
okresu, w którym budynek bêdzie jesz-
cze móg³ byæ u¿ytkowany, co wynika 
z ustaleñ miejscowego planu zagospoda-
rowania przestrzennego lub zamierzeñ 
w³aœciciela nieruchomoœci.

Wed³ug KSWP1: „Wartoœæ odtwo-
rzeniowa definiowana jest jako szaco-
wana kwota odpowiadaj¹ca sumie 
kosztów nabycia gruntu i kosztów 
wytworzenia jego czêœci sk³adowych, 
z uwzglêdnieniem zu¿ycia, przy za³o-
¿eniu, ¿e koszty te zosta³y poniesione 
w dniu wyceny.

Koszt odtworzenia to koszt wytwo-
rzenia repliki istniej¹cych czêœci sk³a-
dowych gruntu przy zastosowaniu takiej 
samej technologii i materia³ów, rozwi¹-
zañ przestrzennych, jakoœci wyko-
nawstwa jak w przypadku wycenianego 
obiektu.

„W procedurze okreœlania wartoœci 
odtworzeniowej do kosztów zalicza siê 
równie¿ koszty przygotowania doku-
mentacji projektowej i nadzoru oraz inne 
uzasadnione koszty”.

Przy metodzie kosztów zast¹pienia 
okreœla siê ile wynios³yby koszty odtwo-
rzenia nieruchomoœci o takiej samej 
funkcji jak¹ spe³niaj¹ obiekty bêd¹ce 
czêœciami sk³adowymi nieruchomoœci 
wycenianej. Koszt zast¹pienia oznacza 
bowiem wysokoœæ aktualnych kosztów 
budowy obiektu spe³niaj¹cego te same 
funkcje co obiekt bêd¹cy przedmiotem 
wyceny, ale przy uwzglêdnieniu u¿ycia 
nowoczesnych materia³ów, rozwi¹zañ 
konstrukcyjnych i wyposa¿enia odpo-
wiadaj¹cego obecnym warunkom. Ozna-
cza to, ¿e rzeczoznawca maj¹tkowy 
okreœlaj¹c koszty zast¹pienia, bierze pod 
uwagê te wydatki, które s¹ rzeczywiœcie 
celowe, poniewa¿ nale¿y s¹dziæ, ¿e 
nabywca nieruchomoœci u¿y³by obecnie 
do budowy aktualnie dostêpne materia³y 
i elementy wyposa¿enia zamiast ma-
teria³ów przestarza³ych i czêsto dro¿-
szych technologii. Koszt zast¹pienia 
stanowi wiêc pojêcie alternatywne 
w stosunku do kosztu odtworzenia 
i mo¿e siê od niego ró¿niæ.

„

”

2.3. Metoda kosztów zast¹pienia

Techniki szacowania oraz procedury 
postêpowania w metodzie kosztów zast¹-
pienia s¹ takie same jak w metodzie 
kosztów odtworzenia. Ró¿nice w uzys-
kiwanych wynikach bêd¹ spowodowane 
ró¿nymi rodzajami, iloœciami i cenami 
jednostek odniesienia. 

Wycena nieruchomoœci dokonana 
metod¹ kosztów zast¹pienia zbli¿a na 
ogó³ uzyskany wynik do wartoœci 
rynkowej nieruchomoœci.

Wed³ug KSWP1: „Koszt zast¹pienia 
to koszt wytworzenia czêœci sk³adowych 
gruntu o takiej samej funkcji i podobnych 
parametrach u¿ytkowych, jakie stanowi¹ 
czêœci sk³adowe wycenianej nierucho-
moœci, lecz z wykorzystaniem aktualnie 
stosowanych technologii i materia³ów”.

2.4.1. Technika szczegó³owa
Dla ustalenia kosztów odtworzenia 

(W ) nale¿y wykonaæ nastêpuj¹ce B

czynnoœci:

! dokonaæ inwentaryzacji technicznej 
i obmiaru poszczególnych robót 
w obiekcie budowlanym z du¿¹ 
szczegó³owoœci¹,

! okreœliæ iloœæ niezbêdnych robót (J ),i

! okreœliæ ceny jednostokowe C  ji

poszczególnych robót w oparciu 
o normatywy nak³adów oraz ceny 
w których uwzglêdniane s¹ koszty 
robocizny, koszt materia³ów, koszt 
pracy sprzêtu oraz koszty poœrednie i 
zysk, albo w oparciu o katalogi 
wskaŸników cenowych,

! okreœliæ koszty opracowania doku-
mentacji i nadzoru budowlanego oraz 
inne uzasadnione koszty w formie 
wskaŸnika procentowego odniesio-
nego do kosztów odtworzenia robót 
budowlanych (W ),KD

! okreœliæ procentowo stopieñ zu¿ycia 
obiektu (S ),z

! ustaliæ koszty odtworzenia wg wzoru (2):

(2)

2.4.2. Technika elementów scalonych
Dla ustalenia kosztów odtworzenia 

(W ) nale¿y wykonywaæ te same B

czynnoœci co przy technice szczegó³owej 
z tym, ¿e nie ustala siê iloœci niezbêdnych 
robót ale rodzaje i iloœæ scalonych 
elementów tych robót (J ). Nie ustala siê ei

2.4. Techniki stosowane w po-
dejœciu  kosztowym

- 24 - Wrzesieñ 2011
www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl

PRAKTYKA



równie¿ cen jednostkowych poszcze-
gólnych robót, ale ceny scalonych 
elementów tych robót (C ), korzystaj¹c jei

z odpowiednich katalogów wskaŸników 
cen elementów scalonych. 

Uwzglêdniaj¹c powy¿sze ustalenie 
kosztów odtworzenia dokonuje siê wg 
wzoru (3):

(3)

Szczegó³owoœæ dokonywanych ob-
miarów obiektu bêdzie przy tej technice 
odpowiednio mniejsza, gdy¿ obmiar 
okreœla siê dla elementów scalonych.

2.4.3.Technika wskaŸnikowa
Technika ta polega na ustaleniu 

kosztu odtworzenia poprzez przemno¿e-
nie ceny wskaŸnikowej (C ) przez iloœæ jQ

jednostek odniesienia, dla których cena 
ta zosta³a ustalona (Q). Jednostki odnie-
sienia s¹ bardzo zagregowane, na ogó³ 
jest to jedna jednostka dla ca³ego obiektu 

2budowlanego, taka jak 1 m  powierzchni 
u¿ytkowej (przy obiektach powierz-
chniowych) lub 1 mb d³ugoœci (przy 
obiektach liniowych). Cenê wskaŸ-
nikow¹ ustala siê na podstawie analizy 
notowañ cen bie¿¹cych w budownictwie 
lub w oparciu o katalogi wskaŸników 
cenowych.

Dla ustalenia kosztów odtworzenia 
(W ) nale¿y wykonaæ nastêpuj¹ce B

czynnoœci:

! dokonaæ inwentaryzacji technicznej 
i obsmarowania obiektu pod k¹tem 
ustalenia iloœci jednostek odniesienia,

! ustaliæ iloœæ jednostek odniesienia (Q),

! ustaliæ cenê wskaŸnikow¹ (C ), jQ

! okreœliæ koszty opracowania doku-
mentacji i nadzoru budowlanego oraz 
innych uzasadnionych kosztów w for-
mie wskaŸnika procentowego odnie-
sionego do kosztów odtworzenia robót 
budowlanych (W ),KD

! okreœliæ procentowo stopieñ zu¿ycia 
obiektu (S ),z

! ustaliæ koszty odtworzenia wg wzoru (4):

(4)

2.5. Inne metody wyceny w któ-
rych stosuje siê podejœcie kosz-
towe

2.5.1. Podejœcie mieszane – uwagi 
ogólne

Metody wyceny i techniki szaco-
waniu nieruchomoœci stosowane w tym 
podejœciu wynikaj¹ albo z wyraŸnego 
przepisu prawa nakazuj¹cego stoso-
wanie metod nietypowych albo ze 
specyfiki nieruchomoœci. Metody 
i techniki stosowane w tym podejœciu 
mog¹ byæ komplikacj¹ niektórych 
elementów stosowanych w pozosta³ych 
podejœciach.

W podejœciu mieszanym stosuje siê 
nastêpuj¹ce metody:

! metodê pozosta³oœciow¹,

! metodê kosztów likwidacji,

! metodê wskaŸników szacunkowych 
gruntów.

2.5.2.Metoda pozosta³oœciowa
Nie jest to w istocie metoda samo-

istna, gdy¿ stanowi komplikacjê ele-
mentów metod stosowanych w podejœciu 
porównawczym, dochodowym lub kosz-
towym. Znajduje ona zastosowanie 
g³ównie przy analizie i sporz¹dzaniu 
projektów dla nieruchomoœci, które maj¹ 
podlegaæ zabudowie, przebudowie, 
odnowieniom, remontom lub innym 
ulepszeniom. S¹ to sytuacje wymagaj¹ce 
na ogó³ okreœlenia wartoœci poszcze-
gólnych czêœci sk³adowych nierucho-
moœci. Metoda pozosta³oœciowa znajduje 
zastosowanie równie¿ w sytuacjach, gdy 
grunt i wniesione na nim budynki mog¹ 
w przypadku ich ulepszenia, zmiany lub 
rozwoju przynieœæ korzystny zwrot kapi-
ta³u, a tym samym byæ przedmiotem 
zainteresowania potencjalnych inwe-
storów. Uzyskane przy pomocy tej 
metody wyniki s¹ tak¿e wykorzystywane 
przez jednostki zarz¹dzaj¹ce nierucho-
moœciami przy podejmowaniu decyzji 
o kapitalnych remontach lub zmianie 
funkcji nieruchomoœci.

W przypadku koniecznoœci dojœcia 
do wartoœci gruntu (W ) w wartoœci ca³ej G

nieruchomoœci, okreœlenie wartoœci 
poszczególnych czêœci sk³adowych 
odbywa siê przez zastosowanie nastê-
puj¹cych procedur:

! okreœlenie ostatecznej wartoœci nieru-
chomoœci ulepszonej (W )N

! ustalenie ca³kowitych kosztów ulep-
szenia nieruchomoœci ³¹cznie z zys-
kiem inwestora (K+Z), 

! obliczenie pozosta³oœciowej wartoœci 

gruntu przez odjêcie kosztów ulep-

szenia od wartoœci nieruchomoœci 

ulepszonej, wg wzoru (5):

(5)

W przypadku koniecznoœci dojœcia 

do wartoœci budynku (W ) w wartoœci B

ca³ej nieruchomoœci stosuje siê podobn¹ 

procedurê, ale w kolejnoœci odwróconej:

! okreœlenie ostatecznej wartoœci nieru-

chomoœci ulepszonej (W ),N

! ustalenie kosztów pozyskania gruntu 

oraz kosztów bêd¹cych zyskiem 

inwestora z ulepszenia nieruchomoœci 

(W  + Z),G

! obliczenie pozosta³oœciowej wartoœci 

budynku przez odjêcie kosztów pozys-

kania gruntu oraz kosztów bêd¹cych 

zyskiem inwestora od wartoœci nieru-

chomoœci ulepszonej, wg wzoru (6): 

(6)

Wartoœæ aktualna ca³ej nierucho-

moœci lub jej czêœci sk³adowych nie-

zbêdna do przeprowadzenia analiz 

w metodzie pozosta³oœciowej mo¿e byæ 

okreœlana w podejœciach: porównaw-

czym, dochodowym lub kosztowym.

2.5.3.Metoda kosztów likwidacji
W przypadku wyceny nierucho-

moœci, na której znajduj¹ siê obiekty 

budowlane przeznaczone do rozbiórki 

lub likwidacji zamiast kosztów odtwo-

rzenia ustala siê wartoœæ materia³ów 

porozbiórkowych (W ) oraz koszty m

rozbiórki.

Wycena nieruchomoœci zabudowanej 

obiektami przeznaczonymi do rozbiórki 

lub likwidacji dokonywana jest za 

pomoc¹ wzoru (7):

(7)

gdzie: 

W  – wartoœæ wycenianej nieruchomoœci,N

W  – wartoœæ gruntu,G

W – wartoœæ materia³ów porozbiórko-mi
wych dla poszczególnych rodza-
jów materia³ów

S – ustalony procentowo stopieñ zu¿y-zm
cia poszczególnych rodzajów ma-
teria³ów,

i – liczba poszczególnych rodzajów 
materia³ów,

K – ogólny koszt robót rozbiórkowych, roz
ustalany technikami szczegó³o-
wymi, elementów scalonych lub 
wskaŸnikow¹.
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Opr. W.G.

PRZEPIS USTAWY O GOSPODARCE 
NIERUCHOMOŒCIAMI O OBOWI¥ZKU 
OG£ASZANIA WSKA�NIKÓW ZMIAN 
CEN NIERUCHOMOŒCI JEST ZGODNY 
Z KONSTYTUCJ¥

Tak orzek³ 21 lipca 2011r. Trybuna³ Konstytucyjny stwierdzaj¹c zgodnoœæ art. 5 ustawy 
o gospodarce nieruchomoœciami z art. 2 ustawy zasadniczej. 

Wskazany przepis, stanowi¹cy, ¿e waloryzacji kwot nale¿nych z tytu³ów okreœlonych 
w ustawie dokonuje siê przy zastosowaniu wskaŸników zmian cen nieruchomoœci og³aszanych 
przez Prezesa GUS, w drodze obwieszczeñ, w Monitorze Polskim zakwestionowa³ Rzecznik 
Praw Obywatelskich. WskaŸników zmian cen nieruchomoœci zdaniem RPO nie mo¿na okreœliæ, 
niemo¿liwe jest zatem dokonywanie waloryzacji np. odszkodowañ i rekompensat w oparciu 
o nie. Mimo up³ywu 13 lat od wejœcia w ¿ycie ustawy o gospodarce nieruchomoœciami, Prezes 
GUS ani razu nie og³osi³ wskaŸników zmian cen nieruchomoœci. Wobec tej bezczynnoœci 
zastosowanie ma art. 227 ustawy o gospodarce nieruchomoœciami nakazuj¹cy stosowanie 
wskaŸników cen towarów i us³ug konsumpcyjnych (wskaŸników inflacji) og³aszanych przez 
Prezesa GUS.

Trybuna³ Konstytucyjny stwierdzi³, ¿e kwestionowany przepis jest typowym przepisem 
nak³adaj¹cym na Prezesa GUS obowi¹zek og³aszania okreœlonych w nim wskaŸników. 
Wyznaczaj¹c w wielu ustawach tak¹ powinnoœæ ustawodawca nie okreœla ka¿dorazowo 
metodologii badañ statystycznych pozwalaj¹cych na okreœlenie i podanie do publicznej 
wiadomoœci wysokoœci tych wskaŸników. W tym zakresie Prezesa GUS obowi¹zuje 
ustawa z 29 czerwca 1995r. o statystyce publicznej. Jednoczeœnie ustawodawca stworzy³ 
prawne, organizacyjne i finansowe podstawy dla dzia³alnoœci Prezesa GUS i podleg³ych mu 
s³u¿b statystyki publicznej. Niewykonanie obowi¹zku og³aszania wskaŸników zmian cen 
nieruchomoœci przez Prezesa GUS nie jest wynikiem naruszenia zasad poprawnej legislacji, lecz 
zaniedbañ tego organu.

Maj¹c to na uwadze oraz uwzglêdniaj¹c stanowisko Prezesa GUS co do zaawansowania prac 
nad metodologi¹ badania zmian cen nieruchomoœci oraz zapowiedŸ og³oszenia wskaŸników 
zmian cen nieruchomoœci, TK stwierdzi³, ¿e kwestionowany przepis jest zgodny z zasadami 
poprawnej legislacji oraz ochrony zaufania obywateli do pañstwa i stanowionego przez nie 
prawa.

PRAWO

AKTUALNOŒCI

Wartoœæ (W ) ustala siê odrêbnie dla m

ka¿dego z mo¿liwych do odzyskania 
rodzajów materia³ów budowlanych lub 
instalacyjnych nadaj¹cych siê do ponow-
nego wykorzystania. W celu ustalenia 
wartoœci materia³ów porozbiórkowych 
nale¿y okreœliæ:

! iloœæ rodzajów mo¿liwych do odzys-
kania materia³ów (n)

! iloœæ danego rodzaju materia³u 
w obiekcie, dla którego ustala siê 
koszty rozbiórki (Y ),i

! aktualn¹ cenê jednostkow¹ zakupu 
danego rodzaju materia³u (C ),jmi

! wskaŸnik odzysku danego materia³u 

wyra¿ony w procentach (V ).i

Wartoœæ materia³ów porozbiórko-

wych dla poszczególnych rodzajów 

materia³ów ustala siê wg wzoru (8):

(8)

Zwraca siê w tym miejscu uwagê na 

fakt, ¿e koszt robót rozbiórkowych, 

oprócz samych prac demonta¿owych 

(wyburzeniowych) powinien obej-

mowaæ równie¿ koszt wywozu gruzu na 

sk³adowisko, op³aty za umieszczenie 

odpadów na sk³adowisku (tzw. op³aty za 

korzystanie ze œrodowiska) oraz koszt 

utylizacji odpadów (np. eternitu).

Podkreœliæ nale¿y, ¿e w metodzie 

kosztów likwidacji mog¹ wyst¹piæ 

szczególne przypadki osi¹gniêcia przez 

grunt wartoœci ujemnej. Ma to miejsce 

wtedy, gdy suma kosztu robót rozbiór-

kowych, wywozu materia³ów z rozbiór-

ki, ich sk³adowania i utylizacji bêdzie 

wy¿sza od sumy wartoœci gruntu i ma-

teria³ów z odzysku.
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