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PODEJSCIE KOSZTOWE

- CHARAKTERYSTYKA -

W podejsciu kosztowym ustala sie wartos¢ odtworzeniowg nieruchomosci. Zgodnie z
art. 150 ust. 3 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami wartosé tg ,,okresla sie dla
nieruchomosci, ktére ze wzgledu na rodzaj, obecne uzytkowanie lub przeznaczenie nie
sg lub nie mogg by¢ przedmiotem obrotu rynkowego, a takze jezeli wymagajg tego
przepisy szczegdlne”™.

Wartos¢ nieruchomosci okresla sie tu jako koszt jej odtworzenia pomniejszony o
wartosc¢ zuzycia. Stad nalezy oddzielnie dokonaé oszacowania kosztu nabycia gruntu i
jego czesci sktadowych. W przypadku gruntu oblicza sie warto$¢ rynkowa
wykorzystujgc do tego celu grunty podobne (o takich samych cechach). Przy
szacowaniu kosztu nabycia czesci sktadowych mozna wykorzysta¢ jedng z dwdch
dostepnych metod: kosztéw odtworzenia lub kosztéw zastgpienia.

Metoda kosztéw odtworzenia polega na przyjeciu takich kosztéw, ktére sg rowne
wartosci odwzorowania czesci sktadowych gruntu czyli przy wykorzystaniu tej samej
technologii i materiatéw. Nalezy uwzglednic tu takze w koncowej fazie wyceny zuzycie
obiektu zaréwno pod katem technicznym, funkcjonalnym jak i Srodowiskowym.
Ogodlna formuta pozwalajaca na oszacowanie wartosci nieruchomosci przedstawia sie
tu nastepujgco?:

W = WG AP WBi(l - SZi)

n
i=1

WBi == KBi + KDi
gdzie:
W - wartos¢ nieruchomosci,

W - koszt nabycia gruntu,

Wy, - wartos¢ obiektu budowlanego i w stanie nowym — uwzgledniajaca koszty jego

repliki,

1 Ustawa o gospodarce nieruchomosciami art. 150 ust. 3

2 Szacowanie nieruchomosci, red. J. Dydenko, Dom Wydawniczy ABC, Gdynia 2006, s. 353



Kp, - koszty bezposrednie wykonania i-tego obiektu budowlanego uwzgledniajace
aktualne dla daty wyceny i podstaw opracowania zasady ustalania sktadnikow
wartosci kosztorysowej robét budowlanych,

Kp, - koszty inwestycyjne (dodatkowe) dla obiektu i,
Szl- - stopien zuzycia obiektu i, wyrazony w postaci dziesietnej,

i - oznaczenie (kolejny numer) obiektu wchodzgcego w sktad nieruchomosci.

W sktad kosztow odtworzenia obiektu budowlanego wchodzg koszty bezposrednie
takie jak koszt robét budowlanych czy materiatéw oraz koszty dodatkowe zwigzane z
opracowaniem dokumentacji, nadzorem budowlanym, przygotowaniem terenuiinne.

W przypadku metody kosztéw zastgpienia odtwarzane obiekty budowlane musza
rowniez miec takg sama funkcje i podobne parametry uzytkowe co obiekt wyceniany,
ale szacuje sie je przy zastosowaniu aktualnie wykorzystywanej technologii i
materiatéw. Koniecznie jest tu uzasadnienie wyboru tej wtasnie metody a wiec
wskazanie z jakich przyczyn nie dokonuje sie doktadnego odwzorowania wycenianej
nieruchomosci. Nowy obiekt powinien nie tylko by¢ nowoczesniejszy od obecnego
pod wzgledem technologii ale takze wymagan uzytkowych. Formuty stosowane w
przypadku omawianej metody sg tozsame do formut wykorzystywanych w metodzie
kosztéw odtworzenia.

Podejscie kosztowe w ramach stosowanych metod wyrdznia obecnie trzy techniki:

*  szczegbtowaq,
e elementow scalonych,

e wskaznikowa.

Ich charakterystyki przedstawia sumarycznie tabela nr 1.

Technika szczegétowa jak sama jej nazwa wskazuje wymaga bardzo szczegoétowej
inwentaryzacji obiektu, na podstawie ktdrej mozna ustali¢ rodzaj i ilos¢ robot na nim
przeprowadzonych. Rzeczoznawca majatkowy bazuje tu wiec na dokumentach
zaktadajac, iz nie zawierajg one zadnych znaczacych btedéw. Informacje brakujgce
musi natomiast przyjac¢ arbitralnie, w wysokosci standardowej dla danego typu
obiektu.

Technika elementéw scalonych wykorzystuje mozliwos¢ pewnego powigzania ze sobg
réznych elementéw nieruchomosci. Do wyceny wykorzystuje sie tu (podobnie jak w



przypadku techniki szczegbétowej) specjalistyczne katalogi ze wskaznikami cen®. Mimo

stosowanych uproszczen, technika elementéw scalonych réwniez wymaga dogtebnej

analizy dokumentéw technicznych nieruchomosci wycenianej i dokonania jej

inwentaryzacji.

Tabela 1. Sposoby szacowania kosztéw w poszczegdlnych technikach podejscia kosztowego

szczegotowa

Technika

elementow scalonych wskaznikowa

Sposdéb szacowania kosztéow
odtworzenia/zastgpienia

suma iloczynéw ilosci
niezbednych roboét
budowlanych iich cen
jednostkowych

: L suma iloczynéw ceny
suma iloczyndw ilosci . o
) wskaznikowej i liczby
scalonych elementdéw ) L
) . jednostek odniesienia,
robét budowlanych i )
) dla ktérych ta cena
ich cen scalonych

zostata ustalona

Formuta* Kp = Q * (o

m
Ky =) Vs G

n

Ky = ) Vs Gy
k=1 e=1

gdzie:

Kp - koszty wykonania obiektu,

k - oznaczenie kolejnych robdt budowlanych do wykonania,

V} - ilos¢ roboty ,k” w jednostkach technicznych,

Cji - cena jednostkowa roboty w zt/jednostke odniesienia,

e - oznaczenie kolejnego elementu scalonego,

V, - ilos¢ robdt elementu ,,e” w przyjetych jednostkach,

Cje - cena jednostkowa w zt/jedn. elementu scalonego,

Q - wielkos$¢ wskaznika na jednostke odniesienia dla danego obiektu,

Cjo - cena jednostkowa wskaznika.

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie Szacowanie nieruchomosci, red. J. Dydenko, Dom Wydawniczy ABC,
Gdynia 2006, s. 296.

3 Katalogi o ktérych mowa sg ogdlnodostepne na rynku i stale aktualizowane. Nalezg do nich miedzy innymi:

- ,Zbidr jednostkowych wskaznikdw cenowych z zakresu budownictwa ogélnego, mieszkaniowego oraz przemystowego na roboty
inwestycyjne” (wyd. Bistyp - Consulting sp. z 0.0.),

- »Informacyjny zestaw Wskaznikéw Naktadéw na obiekty budowlane” (wyd. Orgbud Serwis),

= ,Biuletyn cen robot” (wyd. Sekocenbud),

- ,Scalone normatywy do wyceny budynkéw i budowli” (wyd. Wacetob).

4 Szacowanie nieruchomosci, red. J. Dydenko, Dom Wydawniczy ABC, Gdynia 2006, ss. 355 - 357



Technika wskaznikowa wymaga ustalenia pewnej jednostki technicznej
nieruchomosci jako podstawy obliczen. Moze nig by¢ na przyktad kubatura budynku,
powierzchnia uzytkowa lub catkowita. Nastepnie odszukuje sie cene jednostkowa dla
konkretnej jednostki technicznej i przemnaza jg przez liczbe jednostek odniesienia. W
technice tej mozna poszukiwa¢ pewnej analogii do modeli poréwnawczych. Nalezy
bowiem zidentyfikowaé tu takie obiekty, ktore sg podobne do nieruchomosci
wycenianej i dla ktérych jednoczesnie znane sg ceny jednostkowe wskaznika. Inaczej
jednak niz przy tego typu modelach, obiektu takiego poszukiwac trzeba nie na rynku

lecz w specjalistycznym katalogu®.

5 Katalog ten tworzony jest oczywiscie przy uwzglednieniu cen rynkowych.



