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Streszczenie

Zgodnie z ustawg o gospodarce nieruchomoséciami w podejéciu
kosztowym wyceny wyznaczana jest warto$¢ odtworzeniowa nierucho-
mosci. Okreslanie kosztu odtworzenia budynkéw jako sktadowej warto-
$ci odtworzeniowej nieruchomosci zabudowanych wymaga zastosowania
cennikow jednostkowych robot lub elementdéw scalonych. Katalogi z ce-
nami r6znych specjalistycznych wydawnictw rdznig si¢ odniesieniem cen
do innych regionéw Polski. Wymagana jest przy tym korekta kosztu od-
tworzenia tzw. wspotczynnikiem regionalnym.

Autor zdefiniowal rynkowy wspotczynnik regionalny wynikajacy
z odniesienia kosztu odtworzenia do danych rynkowych z lokalnego ryn-
ku nieruchomosci. Przedstawione zostaly wzory do estymacji rynkowego
wspotczynnika regionalnego wraz z zaleznosciami do analizy doktad-
no$ci. Rozwazania teoretyczne zostaty poparte przyktadem liczbowym.

Stowa kluczowe: podejscie kosztowe, wspotczynnik regionalny
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Abstract

According to the Act on real property management, replacement
value of the property is determined in the cost approach. The estimat-
ed value of the developed land property in the cost approach takes into
account, inter alia, the replacement cost of the building which based on
pricebooks of works. Pricebooks contain calculated unit prices and rates
related to various Polish regions. Therefore, the replacement cost is cor-
rected using the regional indicator.

The author has defined the market-based regional indicator that re-
sults from reference the replacement cost to the transaction data of prop-
erties. The article presents an algorithm for the estimation of the mar-
ket-based regional indicator. The presented formulas for the analysis of
variance allow to infer the degree of confidence relative to the obtained re-
sults. The considerations have been supported by the numerical example.

Keywords: cost approach, regional indicator

WPROWADZENIE

Podejscie kosztowe jest jednym z podej$¢ do szacowania warto$ci nieru-
chomosci. W wyniku zastosowania tego podejscia okreslana jest wartos¢ odtwo-
rzeniowa nieruchomosci zaliczana do kategorii warto$ci nierynkowych. Wartos¢
odtworzeniowa jest wyznaczana w przypadkach wymaganych przepisami pra-
wa, jak rowniez w sytuacjach braku wystarczajacych danych rynkowych do sza-
cunku wartos$ci rynkowej nieruchomosci.

Wartos¢ odtworzeniowa wyznacza si¢ dla nieruchomosci z odtwarzalnymi
czegsciami sktadowymi gruntu. Przy wycenie stosowana jest zasada substytuciji,
zgodnie z ktorg potencjalny nabywca akceptuje lokalizacje, przeznaczenie i stan
nieruchomosci oraz zaktada, ze nie zaptaci za nieruchomos$¢ o podobnej uzy-
tecznos$ci wigcej niz wynosi koszt odtworzenia czgsci sktadowych powigkszony
o0 koszt nabycia gruntu (MSW, 2012). W szczeg6lnych przypadkach warto$¢ od-
tworzeniowa jest zblizona do wartosci rynkowe;.

Zgodnie z zalozeniami podejscia kosztowego warto$¢ odtworzeniowa
nieruchomosci okresla si¢ jako sume kosztu nabycia gruntu i kosztu odtworze-
nia obiektow trwale z gruntem zwigzanych. Dla starszych sktadnikéw mienia
uwzgledni¢ nalezy rowniez utrate wartosci nieruchomosci w wyniku zuzycia: fi-
zycznego, funkcjonalnego i zewnetrznego. Utrata wartosci nieruchomosci moze
by¢ okreslona w funkcji kosztow wytworzenia lub szacowana oddzielnie.

Zgodnie z przepisami prawa w podejsciu kosztowym stosowane sg metody
i techniki prowadzace do okreslenia kosztéw odtworzenia czesci sktadowych
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gruntu. W ramach poszczegodlnych technik wyceny mozliwe jest stosowanie
cennikow jednostkowych robdt, elementow scalonych lub wskaznikéw ceno-
wych jako bazy do metody kosztow odtworzenia lub kosztow zastgpienia. Kata-
logi cenowe publikowane sg periodycznie przez specjalistyczne wydawnictwa.
W zaleznosci od wydawnictwa prezentowane sg $rednie ceny poszczegodlnych
asortymentow robot budowlanych dla réznych regionéw Polski. Migdzy inny-
mi wydawnictwo WACETOB przedstawia ceny dla miasta Warszawa, natomiast
wydawnictwo SEKOCENBUD zestawia ceny $rednie w Polsce. We wszystkich
przypadkach istnieje koniecznos¢ korekty poszczegodlnych cen lub kosztu od-
tworzenia tzw. wspolczynnikiem regionalnym, ktory stanowi wskaznik przeli-
czeniowy dla wycenianych obiektow z innych regionow kraju. W kazdym z wy-
dawnictw okreslone sg orientacyjne wartosci wspotczynnikow regionalnych,
jednakze najczesciej powinny one by¢ okreslane na podstawie analizy lokalnego
rynku nieruchomosci.

Autor sugeruje okres$lanie wspotczynnika regionalnego przy zalozeniu od-
niesienia kosztu odtworzenia do danych transakcyjnych z lokalnego rynku nie-
ruchomosci i definiuje tzw. rynkowy wspotczynnik regionalny.

ROZWAZANIA SZCZEGOLOWE

Katalogowe ceny robot jednostkowych, elementéw scalonych lub wskaz-
nikow cenowych po przemnozeniu przez jednostki obmiaru obiektu lub po-
szczegblnych elementow obiektu skladajg si¢ na koszt odtworzenia obiektu
budowlanego w stanie nowym. Wyznaczenie rynkowej wartosci wspotczynnika
regionalnego wymaga okreslenia relacji wartosci rynkowej budynku do kosztu
odtworzenia budynku. Kwestie modelowania cen nieruchomosci na podstawie
algorytmow opartych o zatozenia podejscia kosztowego byly przedmiotem prac
(Adamczyk, Dabrowski, 2010), (Adamczyk, Jasiotek, 2012).

Ceny transakcyjne sprzedazy nieruchomos$ci zabudowanych sa podawa-
ne tacznie dla gruntu wraz z zabudowaniami. Istotne jest zatem rozdzielenie
cen transakcyjnych nieruchomosci zabudowanych na sktadowe cen dla gruntu
oraz dla budynku. Problem rozdzielenia cen transakcyjnych na ceny elementow
sktadowych przy pomocy modelowania statystycznego prezentowany byt w pu-
blikacjach (Czaja, Parzych, 2008). Rozdzielona cena transakcyjna dla budynku
postuzy do wyznaczenia rynkowego wspolczynnika regionalnego.

Zatozenia podejscia kosztowego przy uwzglednieniu zblizenia wartoSci
odtworzeniowej do wartosci rynkowej pozwala na zapisanie zaleznosci:

CT = CTG + CTB = CTG+KOB "Wy (1)

N
gdzie:
Cr,, — cena transakcyjna nieruchomosci zabudowanej,
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Cr, — cena transakcyjna dla gruntu po rozdzieleniu z ceny transakcyjne;j
nieruchomosci,

Cr, — cena transakcyjna dla budynku po rozdzieleniu z ceny transakcyjne;j
nieruchomosci,

Ko, —koszt odtworzenia budynku okreslony na podstawie cen katalogowych,

— rynkowy wspolczynnik regionalny.

Zaleznos¢ (1) jest zasadna dla nieruchomosci zabudowanej jednym budyn-
kiem, ktory nie wykazuje zuzycia.

Nieruchomos$ci moga ro6zni¢ si¢ atrybutami, dlatego nalezy je rozwazy¢
w odniesieniu do budynku (Adamczyk, Jasiotek, 2012). W katalogach do wy-
ceny w podejsciu kosztowym prezentowane sa ceny Srednie, w zwiazku z tym
rynkowy wspotczynnik regionalny okre§lony zostanie dla wartosci przecigtnych
poszczegblnych atrybutow. Na podstawie (1) mozna zapisa¢ warunek funkcyjny
do estymacji rynkowego wspotczynnika regionalnego:

CTB,: = KOB,: ' WT < pl (2)

gdzie:

CTBL- — cena transakcyjna dla budynku po rozdzieleniu z ceny transakcyjne;j
i-tej nieruchomosci zabudowanej,

—koszt odtworzenia budynku jako czesci sktadowej i-tej nieruchomosci,

w, — rynkowy wspoétczynnik regionalny,

p; — waga podobienstwa nieruchomosci.

Wagi podobienstwa nieruchomosci moga by¢ okreslane zaleznoS$cia
(Parzych, 2007):

1

bhi=——— = 3
Yo 25+3(a l—a,)2 ®)
gdzie:
aj, — j-ty atrybut w oc_lniesiepiu do budynku i-tej niemchomoéci zabudowaqej,
. a; — wa.rtos'é przecigtna j-tego atrybutu na podstawie bazy wszystkich
nieruchomosci.
Dla n nieruchomosci uktad rownan moze by¢ zapisany w nastepujacej postaci:

IrCTBJI [Kog, pp 0 0
Cry, _ KOBz W, + [P] = 0 Pz .()

5 S “)
Cry, KO By 0 0 - DPn
W symbolicznym zapisie macierzowym uktad rownan (4) ma postac:
[Cry] = [Kop]-wr +[8] « [P] (5)
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gdzie:

[CTB] — wektor cen transakcyjnych dla budynkéw po rozdzieleniu z cen
transakcyjnych nieruchomosci zabudowanych,

[Ko B] — wektor kosztéw odtworzenia poszczegdlnych budynkdw,

[8]— wektor odchytek losowych,

[P]— diagonalna macierz wag podobienstwa nieruchomosci.

Estymowanym parametrem jest rynkowy wspotczynnik regionalny. Do
estymacji mozna zastosowac jednoparametrowy model Gaussa-Markova (Cza-
ja, 1997). Estymator rynkowego wspotczynnika regionalnego jest obliczany
z zalezno$ci:

¥, = ([Kou "+ P1-[Ko,]) ™ [Ko,]" [P [c] ©
Estymator wektora odchytek losowych ma postac:
[8] = [Cral = [Kop] - (7)

Na podstawie odchylen standardowych do cen transakcyjnych obliczany
jest estymator wariancji resztowej:
T ~
> _ [ 1P13] q
O = )
gdzie:
n — liczba nieruchomosci, w oparciu o ktore dokonano estymacji rynkowe-
go wspodtczynnika regionalnego.
Z definicji wariancji wyznaczana jest wariancja rynkowego wspolczynni-
ka regionalnego:

V(@) =5 ([Kop] - [P1+ [Kop]) 9)

Dla budynkéw réznigeych sie atrybutami oraz wykazujacych zuzycie fi-
zyczne, funkcjonalne lub zewnetrzne zasadne jest rozwazenie utraty wartosci
nieruchomosci w wyniku zuzycia. Dla takiego przypadku warunek funkcyjny
ma postac:

CTB,: = KOB,: ' WT - KOB,: ' SZ,: ' WZ < pl (10)

gdzie:

CTBL- — cena transakcyjna dla budynku po rozdzieleniu z ceny transakcyjne;j
i-tej nieruchomosci zabudowanej,

Ky, — koszt odtworzenia budynku jako czesci sktadowe; i-tej nieruchomosci,

w, — rynkowy wspoétczynnik regionalny,

Sz stopien zuzycia tgcznego budynku jako czesdci skladowej i-tej
nieruchomosci,

w, — rynkowy wskaznik zuzycia lacznego,
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p; — waga podobienstwa nieruchomosci wyznaczane z zaleznosci (3).
Dla n nieruchomosci uktad rownan moze by¢ zapisany w nastepujacej postaci:

rCTB1] [KOB1 0B, SZl_l p1 O e 0
CTBZ — KOBZ 2 ] O pz -0 (11)
CTBn KOBn O “* DPn

W symbolicznym zapisie macierzowym uktad réwnan (11) ma postac:

[Cry] = [[Kop] 121] - [, 161 < [P] (12)

gdzie:

[CTB] — wektor cen transakcyjnych dla budynkéw po rozdzieleniu z cen
transakcyjnych nieruchomosci zabudowanych,

[KO R] — wektor kosztow odtworzenia poszczegolnych budynkow,

[Z] — wektor utworzony z iloczynow kosztu odtworzenia budynku i jego
zuzycia tacznego (Zi = —Kop * Sz,),

[6]— wektor odchytek losowych,

w, — rynkowy wspoétczynnik regionalny,

— rynkowy wskaznik zuzycia tacznego,

[P]— diagonalna macierz wag podobienstwa nieruchomosci.

Estymowanym parametrami sa: rynkowy wspotczynnik regionalny, ryn-
kowy wskaznik zuzycia tacznego. Do estymacji mozna zastosowac wielo-
parametrowy model Gaussa-Markova. Estymatory parametréw sg obliczane
z zaleznosci:

o] = ([tkos] 1211 1P1-[[Koy] 1211) - [[Koy] 120] 171 [er,] 13)

Estymator wektora odchylek losowych ma postac:

18] = [er,] - [[Ko,] 1211 [] (14)

Na podstawie odchylen standardowych do cen transakcyjnych obliczany

jest estymator wariancji resztowej:
~1T ~
62 = [8]"-[P1-[3] (15)
n—-2

gdzie:

n — liczba nieruchomosci, w oparciu o ktoére dokonano estymacji parame-
trow modelu.

Z definicji wariancji wyznaczana jest macierz wariancyjno-kowariancyjna
dla parametrow modelu:
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cove@,,m,) =55 ([[Ko,] 121] - 1P1-[[Ko,] 21]) *  (16)

PRZYKLAD PRAKTYCZNY

Zastosowanie modelu parametrycznego do estymacji rynkowego wspot-
czynnika regionalnego przedstawiono na przyktadzie nieruchomosci grunto-
wych zabudowanych budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi. Do tego celu
pozyskano dane transakcyjne z rejestru cen i wartosci. Analizowano transakcje
z lokalnego rynku nieruchomosci zdefiniowanego obszarowo jako gminy po-
wiatu krakowskiego sasiadujace bezposrednio z miastem Krakow od strony pot-
nocnej (gminy Zielonki, Michatowice). Nieruchomosci zestawione w bazie byly
przedmiotem obrotu rynkowego w latach 2014-2015.

Do okreslenia rynkowego wspoélczynnika regionalnego wybrano pro-
be kilku nieruchomosci, dla ktorych dokonano rozdzielenia ceny transakcyj-
nej nieruchomosci na cen¢ gruntu i cen¢ budynku. Dalsze obliczenia oparte
byly o ceny transakcyjne budynkow. Dla budynkow okre§lono koszty ich od-
tworzenia na podstawie Scalonych Normatywoéw wydawnictwa WACETOB.
Wszystkie nieruchomosci pochodzity z rynku pierwotnego — zatem budynki nie
wykazywaly zuzycia.

Dane dla nieruchomosci do weryfikacji modelu zestawiono w tabeli 1.

Tabela 1. Dane do weryfikacji modelu

Lp Cenl?utéiii?lkgg;}? dla K(t);z(;y(;(ll(tl\;vl()g[zzr]lia Atrybut komfort budynku
1 424800 418520 1

2 486500 424900 0

3 447400 421300 1

4 397300 379600 1

5 421200 420600 2

6 432300 438000 2

Zrodto: opracowanie wiasne

W wyniku estymacji okreslono warto$¢ rynkowa wspotczynnika regional-
nego, ktéry jest wynikiem estymacji w oparciu o dane rynkowe i nierynkowe:

W, = 0,962
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Otrzymano nastepujacy wektor odchytek losowych do modelu:

10014
—42940
« | —8939
[6]=| _2461
15556
22281

Na podstawie wektora odchytek losowych obliczono estymator wariancji
resztowej oraz odchylenie standardowe 6,:

6, = 16721 [21]

Obliczona wariancja estymowanego rynkowego wspotczynnika regional-
nego oraz jego odchylenie standardowe wynosza:

V(w,) = 0,000333
o(w,) = 0,018

PODSUMOWANIE

Przedstawione rozwazania wskazuja na mozliwo$¢ okres§lania wspol-
czynnikow regionalnych stosowanych w podejsciu kosztowym na podstawie
odniesienia danych rynkowych do danych nierynkowych. W wyniku estymacji
przy zastosowaniu modelu Gaussa-Markova okreslane sg najbardziej prawdo-
podobne wartoséci rynkowych wspotczynnikow regionalnych. Rynkowe wspot-
czynniki regionalne powinny by¢ stosowane do korekty kosztoéw odtworzenia
obliczonych na podstawie katalogéw z cenami jednostkowymi robot, elemen-
tow scalonych lub wskaznikow cenowych. Nalezy pamietaé, ze wyestymowane
warto$ci parametréw maja zastosowanie do korekty kosztow odtworzenia ob-
liczonych dla konkretnego cennika, poniewaz ceny w katalogach réznych wy-
dawnictw r6znig si¢ odniesieniem do réznych regionow Polski. Stopien zaufania
do otrzymanych w wyniku estymacji wynikow jest mozliwy do okreslenia na
podstawie zaprezentowanych wzorow do analizy wariancji. Poprawno$¢ rozwa-
zan teoretycznych oraz weryfikacja modelu zostata potwierdzona na podstawie
przyktadu praktycznego.
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