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Propozycja sposobu okreslania zamortyzowanego kosztu odtworzenia -DRC

Zmiany migdzynarodowych standardow sprawozdan finansowych i zasad ksiggowosci
przedsigbiorstw wymuszajg i sg zapowiedzig istotnych zmian w zakresie niektorych
sposobdéw wycen nieruchomosci, w tym i nowych obiektow budowlanych. Przewiduje sie
pewne modyfikacje takich poje¢ jak warto$¢ poczatkowa czy warto$¢ godziwa. Opierajac si¢
wylacznie na tre$ciach i definicjach zawartych w Miedzynarodowych Standardach Wycen
2005r.wydanych przez PFSRM, we wskazowkach interpretacyjnych ,, WI 8. Podejscie
kosztowe w wycenach do celow sprawozdan finansowych. DRC — zamortyzowany koszt
odtworzenia (depreciated replacement cost) czytamy, ze ten rodzaj wartos$ci nieruchomosci
stosuje si¢ do wyspecjalizowanych aktywow stanowigcych nieruchomo$¢ lub zespot
nieruchomosci, gdy liczba danych rynkowych jest ograniczona, a zgodnie z celem ustalenia
tej warto$ci (sprawozdanie finansowe, bilans) nieruchomos$¢ nie jest aktualnie i w najblizszym
czasie nie bedzie, eksponowana na rynku. Dalej w Miedzynarodowych Standardach Wycen
2005, wskazéwka W18 czytamy, ze okreslenie DRC powinno bazowac na zasadzie
substytucji, to jest analogicznej nieruchomosci o najnizszej cenie.. Jezeli chodzi o stosowanie
poziomu odpiséw amortyzacyjnych [stawek] dla finalnego okreslenia DRC- wymaganych
przez MSW 2005r.,to tzw. rzeczoznawca zewnetrzny dziatajacy na zlecenie prawnych osob
trzecich, czyli audytor, mogtby przyjmowac dolny poziom stawek amortyzacyjnych ujetych w
stosownym rozporzadzeniu MF, a rzeczoznawca wewnetrzny , dziatajacy na zlecenie
wlasciciela, zgodnie z jego zaleceniem i stawkami obowigzujacymi aktualnie w
przedsigbiorstwie. Ceng¢ najnizszg, do okreslenia wartosci DRC, mozemy tez uzyska¢, miedzy
innymi na podstawie kosztorysu uproszczonego ujmujacego biezace dane rynku cen
materiatlow 1 ustug budowlanych. Tak ogdlnie okre§lony algorytm ustalania DRC, jako jedna
z mozliwych propozycji, w czgsci obejmujacej ustalenie biezacej ceny najnizszej mogtby
zyskac¢ pewng analogie podstawy prawnej, krajowego ustawodawstwa gospodarczego. Akt,
ktory mozna przywota¢ w tym miejscu to; Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 18

maja 2004r. w sprawie Okreslenia metod i podstaw sporzgdzania kosztorysu inwestorskiego,

obliczania planowanych kosztow prac projektowych oraz planowanych kosztéw robot

budowlanych okreslonych w programie funkcjonalno-uzytkowym, ktére maja stanowic



podstawe okreslenia warto$ci zamowienia publicznego na przyszly obiekt budowlany. Ogdlny
algorytm okreslenia DRC posiada pewne uzasadnienia wynikajace z definicji jej sktadnikdw.
Wprowadzajac najczesciej dotad uzywane oznaczenia, uzyskujemy nastepujacy zapis
odnoszacy si¢ do ogdlnej wartosci inwestycji wzniesienia budynku komercyjnego, wielko-

kubaturowego.

Wri= Wppt WiptKgi
gdzie;
WR, - calkowita warto$¢ inwestycji budowlane;
Wopy, — koszt pozyskania dziatki budowlane;

Wy — calkowita warto$¢ kosztorysowa budynku, zawierajacy takze koszty
dokumentacji projektowej i 0g6ét tzw. kosztow dodatkowych, o poziomach
negocjowanych.

Kki - catkowity koszt kredytu inwestycyjnego
W odniesieniu do wartosci kosztorysowej samego obiektu budowlanego, budynku mozna
zapisa¢ podobnie wykorzystujac zapisy kalkulacji uproszczonej lub szczegdlowej, zawarte
powotanym rozporzadzeniu. Podstawowa zasada og6lnego zarysu kosztow realizacji obiektu
polegajaca na obliczaniu warto$ci kosztorysowej Wiy robot lub obiektu objetych
przedmiarem, jako sumy iloczynow ilosci przedmiarowych robot lub jednostek
podstawowych [L] i cen jednostkowych roboty podstawowej [C;] z podatkiem od towarow i
ushug. W zakresie cen jednostkowych nalezy stosowac;

» ceny jednostkowe robot okreslone na podstawie danych rynkowych,

w tym danych z zawartych wczesniej umoéw lub powszechnie
stosowanych aktualnych publikacji;
» kalkulacje szczegdtowe, negocjacje, ankietyzacje jednostek

prowadzacych inwestycje publiczne i nie publiczne.

Czyli;

Wip =D LC, +PR,
gdzie;
Py = podatek od towaréw i ustug (VAT), naliczony zgodnie z obowigzujacymi
przepisami

W konsekwencji;



(DRC)czyli ZKO = Wiy x (1 — A)
gdzie;
A- poziom amortyzacji na miesigc oznaczania zamortyzowanego kosztu odtworzenia,
przystosowana do tzw. rzeczoznawcy zewnetrznego i wewnetrznego
W tym miejscu niezbednych jest kilka wyjasnien, a nawet dowodow, poniewaz jest to tylko
jeden z mozliwych sposobdw i na pewno nie jedyny.

Po pierwsze;- czy na pewno okreslona kosztorysem uproszczonym wartoS¢ odpowiada
kryteriom ceny najnizszej, a nie chodzi tu o najnizszq ceng rynkowg budynku podobnego. Ot6z
odpowiedz nasuwa pewne watpliwosci, ale wydaje si¢ przewaza¢ na korzys¢ przyjetego
algorytmu. Rynkowa cena najnizsza, ustalana na odstawie badania rynku nieruchomosci,
zawiera w swej istocie wiele sktadnikow, ktore z natury rzeczy nie podlegaja amortyzacji, tj.
czynnik lokalizacyjny, cene pozysku gruntu, premi¢ ryzyka inwestycyjnego, zysk
sprzedajacego, oraz opodatkowania. Problematyczne jest jedynie zachowanie zasady
substytucyjnos$ci, zwlaszcza dla tzw. budynkéw nowych rozumianych jako obiekty powstate
w warunkach gospodarki rynkowej z zachowaniem zasad racjonalnos$ci inwestycji,
obowiazujacego prawa budowlanego i zagospodarowania przestrzennego, czyli nie starsze niz
15lat. Przede wszystkim budynki nowe cechuje wielka réznorodnos¢, klas i kategorii, ktorej
tez nie mozna ustali¢ na podstawie zwyklego zbioru informacji i cen rynkowych dla
poszczeg6lnych obiektow. Dlatego tez, kosztorysowanie danego obiektu stanowigcego aktyw
spoiki, mogloby by¢ traktowane jako zachowaniem zasady substytucyjnosci, w rozumieniu
MSW-2005r.

Nie ulega tez watpliwosci, ze wprowadzany w ostatnich latach, w rozporzadzeniach i
normach podzial budynkoéw nowych, ktory bedzie juz obowigzywat w perspektywie co
najwyzej trzech lat na;

= kategorie zlozonos$ci konstrukcyjnej,

= grupy funkcjonalne,

= klasy jakoSci energetycznej budynkow,

= kaliber zywotnosci budynkow
jest i powinien by¢ tez podzialem warto$ciowania, pomocnym przy sporzadzaniu nie tyko
odpowiednich algorytmow kosztorysow, ale takze przy operowaniu strukturami baz danych o

nieruchomosciach. Podziat taki wynikat bedzie ze zmieniajacego si¢, a obowiazujacego



wkrétce Prawa budowlanego i rozporzadzen uzupeiniajacych, bowiem u zrodet beda obecne i
przyszte techniczne regulacje Unii Europejskiej, juz teraz zawarte w ;
= akty i normy wdrazajace dyrektywe UE 2002/91/WE obejmujaca klasyfikacje
energetyczna ogotu budynkow,
= PN-ISO 15686-2:2005 Budynki i budowle — Planowane okresy uzytkowania-
Cz.2 Procedury zwigzane z przewidywaniem okresu uzytkowania, zawierajace
kalibrowanie okresow zywotnosci budynkow.
Krytykujac przedstawiony algorytm na oznaczenie DRC, mozna odpowiedzie¢, ze w
rzeczoznawstwie majatkowym nie obowiazuja akty prawne i regulacje dotyczace budynkow,
bo wszystko to ujmuje rynek. Nalezy zwrdci¢ uwage, ze rozpoznanie cen rynkowych moze
by¢ zawodne w odniesieniu do budynkow skrajnie roznych klas i kalibrow, lecz zblizonych
cechach uzytkowych i architekturze. Struktura klasyfikacji i podziatu budynkéw nie jest

pionowa, lecz jest wzajemnie przenikajaca si¢, patrz rysunek 1.
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Rys.1.Diagram przysztych formalnych i normowych klasyfikacji i podzialow wszystkich
nowych budynkéw



Kolejnym, sceptycznym pytaniem, moze by¢ watpliwos¢; dlaczego nie wykorzystywac do
tego celu znanych juz od lat sposobow ustalania wartosci odtworzenia?

Wartos¢ kosztorysowa jest najblizsza pojeciu wartosci odtworzenia i zdecydowania r6zna od
tzw. warto$ci zastgpienia. W odniesieniu do budynkéw nowych pojecie wartos$ci zastapienia
nie ma zadnego zastosowania. Wigze si¢ raczej ze starymi budynkami przemystowo-
ushigowymi o znacznym stopniu zuzycia funkcjonalnego. W tym kontek$cie nalezy zwrdcié
uwage na nowa role i duze znaczenie wartosci odtworzenia, czyli wartosci kosztorysowe;.
Obecnie, zaréwno ugN jak i rozporzadzenie Rady Ministrow w sprawie wyceny
nieruchomosci nie bedacych przedmiotem ekspozycji rynkowej przewiduja dla okreslonych
przypadkow wycen, metode odtworzenia i metode kosztow zastapienia. Akty prawne
obowiazujace w rzeczoznawstwie majatkowym, to znaczy ugN i rRM, nie stanowig przeszkod
w zakresie stosowania rozporzadzenia o kosztorysie inwestorskim, bowiem w ogo6lnych
okresleniach kosztow odtworzenia i zastgpienia nie precyzuje si¢ na czym powinny polegac
poszczegO6lne metody i techniki. Niewielkim, aczkolwiek istotnym modyfikacjom powinien
ulec Standard I11.2, ktory wprowadza, anachroniczne pojecia; kosztu odtworzenia brutto i
kosztu odtworzenia netto, rozumianego jako pomniejszenie catkowitego kosztu odtworzenia
(brutto), o stopien zuzycia. Jest to mylnie okreslenie, bowiem w powotanym rozporzadzeniu
RM, w §21.2 wystepuje pojecie ,,wartos¢ zuzycia”, ktora pozwala na daleko szersza
interpretacje sposobow ustalenia tej wartosci, a w kazdym razie nie obliguje do stosowania i
okreslania tak zwanego obecnie, stopnia zuzycia technicznego, zwlaszcza dla obiektow
nowych. Podobnie, wystepuje pewna dewaluacja pojecia zuzycia funkcjonalnego i
srodowiskowego, a ograniczenie tych rozwazan do obiektow nowych, realizowanych po
1990, uwalnia niemal calkowicie od koniecznosci okreslenia tychze wspdtczynnikow, wobec
funkcjonujacego i skutecznego, Prawa budowlanego, oraz ustaw o planowaniu
przestrzennym. Obecnie, istnienie tych wspotczynnikdéw pozwala rzeczoznawcy na
ekstensywne traktowanie wartosci rynkowej, zwlaszcza do budynkow kilkudziesigcioletnich,
bowiem w przewazajacej czgsci jest uznaniowe. W naszym przypadku, zar6wno
wspotczynnik zuzycia technicznego dla obiektéw pietnastoletnich bedzie miat wartos¢
znikoma (mniejsza od 5%), za$ zuzycia funkcjonalnego 0% - jezeli jest inwestycja celowa 1
zuzycia srodowiskowego, jezeli nie jest ,,samowolg budowlang”, réwniez 0%.

Kolejne , rodzace sie pytanie to;- dlaczego tworzy¢ algorytmy kosztorysow uproszczonych a
nie korzystac ze znanych od lat uswigconych przydatnoscig wydawnictw katalogowych ?
Aktualnie, do obliczania kosztoéw odtworzenia i zastgpienia mamy do dyspozycji szereg

wydawnictw stanowigcych rodzaj katalogéw. Sg to wydawnictwa periodyczne, niekiedy tylko



o zasiggu regionalnym dotyczacym tego samego zagadnienia, jednak z odmiennymi
sposobami ujecia i katalogowania tych samych zagadnien. Kolejne emisje tych wydawnictw,
wedlug wydawcow uwzgledniaja ,,zmiany cen w czasie” w sektorze przemystu budowlanego.
W rzeczywisto$ci jednak ,,przemnazajg” wezesniej ustalone ceny przez mniej lub bardziej
dobrane czynniki, zachowujac te same proporcje dla catych grup rob6t budowlanych. Wady i
ograniczona przydatno$¢ tych wydawnictw polegaja miedzy innymi na tym ze;

» wprowadzaja poza normowe i poza standardowe parametry obiektow, a nawet ich czesci,

» Dbazuja na przeliczeniach kosztow dodatkowych [dokumentacji, nadzoru inwestycyjnego],
jako procentowego narzutu od sumy kosztéw catkowitych, zamiast zawrze¢ si¢ w
0gblnym koszcie przygotowania inwestyciji,

» operuja warto$ciami koncowymi obiektow okreslanych normatywnie, na podstawie
usztywnionych katalogéw naktadéw rzeczowych, a nastepnie administracyjnie ustalanych
pozioméw kosztow dodatkowych, nie za$ rzeczywistymi,

> opisy identyfikacyjne katalogowanych obiektow, w bardzo wielu przypadkach sg zbyt
lakoniczne, pozwalaja na zbyt swobodna interpretacje, a przypisane im wskazniki
kosztowe podawane w znacznej rozpigtosci przedziatlow,

» nie uwzgledniajg faktu, ze finalna warto$¢ obiektu to efekt postepowan przetargowych na
realizacje w przypadku zamowien publicznych i submisyjnego konkursu ofert w
przypadku inwestycji innych spotek i organizacji gospodarczych

» narzuty i czynniki kosztow produkcji budowlanej maja wielkosci arbitralne, lub przyjete
na podstawie nie obowigzujacych juz dzi$ zarzadzen,

» redukuja i neutralizuja pojecie odpiséw amortyzacyjnych i ich poziomu, a to jest
rzeczywiste zuzycie materialne, ustalane przez wilasciciela obiektu, w proporcji do
wartos$ci poczatkowej obiektu, kondycji finansowej wilasciciela, a zatem wysokosci i
poziomu naktadow na utrzymanie i konserwacj¢ obiektow,

Pewne przyblizenie do stworzenia odpowiedniego zbioru algorytméw okreslania wartosci

kosztorysowej obiektu jest opracowany ostatnio program FOBOS. Ograniczenia ktore posiada

odnosnie baz zmiennych parametroéw cen rynkowych, czynnikéw produkcji budowlanej, oraz
ich ilosci, limituja jego powszechnos¢. By¢ moze, przedstawiona propozycja okreslania DRC
wybiega zbyt daleko przyszlo$¢, ale zmiany w tym zakresie wydaja si¢ by¢ nieuchronne.

Przedstawiona koncepcja weale nie musi by¢ ostateczng i zawsze moze by¢ modyfikowana,

oraz przystosowana do biezacych potrzeb.



