>>nr 84 >>rok 2013 >>cena 25 zt (w tym 5% VAT) WYDAWCA T
‘
| \ | S i)

X 1 L; LI By
UNIWERSYTETU EKONOMICZNEGO
W KRAKOWIE

ISSN 1231-8841
nr indeksu 339245

)

b -
; y . \
j .
77123118847¢( 84 B

)7

'y

i




METODA OKRESLANIA
WARTOSCI BUDOWLI
ZIEMNYCH W KONTEKSCIE
OPEAT I PODATKOW
LOKALNYCH

KrzyszTOF GRADKOWSKI

[. Wprowadzenie

etody oznaczania wartoéci sza-
cunkowej budynkéw jako nanie-
sieri nieruchomosci gruntowych
sa relatywnie dobrze znane i do$¢ rozpo-
wszechnione. Pewne problemy w szacowa-
niu wartoéci nastreczaja jednak budowle,
obiekty matej architektury i samodzielne
urzadzenia budowlane, ktore ze wzgledu na
mnogos¢ przepisow prawnych, stanowig co-
raz cze$ciej przedmiot oddzielnych analiz.
Identyfikacji i kwalifikacji danego
obiektu budowlanego do grupy budow-
li mozna dokona¢ w oparciu o okreslenia
ustawowe. W przypadku Ustawy o podat-
kach i opfatach lokalnych, ustawodawca
w znacznej czesci okresleri powotuje sie na
Ustawe Prawo budowlane’, co w kilku przy-
padkach powoduje znaczne réznice w okre-
$leniu poszczegdlnych przedmiotéw poste-
powania podatkowego. W odniesieniu do
budowli, w Ustawie o podatkach i optatach

1 Ustawa z 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane -
w tekscie jednolitym Dz. U. z 2003. Nr 207 poz.
2016.

lokalnych czytamy: art. 1a pkt. 2) budowla

- obiekt budowlany w rozumieniu przepisow

prawa budowlanego nie bedgcy budynkiem

lub obiektem matej architektury, a takze
urzqdzenie budowlane w rozumieniu prze-
pisow prawa budowlanego zwigzane z obiek-
tem budowlanym, ktore zapewnia mozliwos¢
uzytkowania obiektu zgodnie z jego przezna-

czeniem; za$ w Prawie budowlanym; art. 3

llekro¢ w ustawie jest mowa o:

1) obiekcie budowlanym — nalezy przez to
rozumiec:

a) budynek wraz z instalacjami i urzqg-
dzeniami technicznymi,

b) budowle stanowigcg catos¢ technicz-
no-uzytkowg wraz z instalacjami
i urzgdzeniami,...

3) budowli — nalezy przez to rozumiec kazdy
obiekt budowlany nie bedgcy budynkiem
lub obiektem matej architektury, jak: lot-
niska, drogi, linie kolejowe, mosty, wiaduk-
ty, estakady, tunele, przepusty, sieci tech-
niczne, wolno stojgce maszty antenowe,
wolno stojgce trwale zwigzane z gruntem
urzqdzenia reklamowe, budowle ziemne,

obronne (fortyfikage),... itd.

Z bezposredniego poréwnania cytowa-
nych definicji wynika, ze w myél regulacji
podatkowych do budowli zaliczane sg tez
urzadzenia budowlane zwigzane z obiektami
budowlanymi i zapewniajacymi uzytkowanie
obiektu zgodnie z przeznaczeniem. W prak-
tyce oznacza to, ze na przyktad wolno sto-
jace pawilony czerpni i wyrzutni urzadzeri
klimatyzacyjnych wielkich hal handlowych,
musza by¢ traktowane jako budowle o pew-
nej samodzielnej wartoéci. Podobnie jako
budowle powinny by¢ potraktowane trybuny
stadionéw sportowych, czy tez pawilony ste-
rownicze elektrowni wiatrowych. W artykule
uwaga autora koncentruje sie na analizie
metody pozwalajacej na okreélenie wartosci
rynkowej budowli ziemnej w kontekécie obo-
wigzujgcego ustawodawstwa.

2. Budowle ziemne jako
obiekty budowlane
naniesien nieruchomosci
gruntowych

Pewnym przypadkiem, a zarazem prostym
przyktadem sposobu analizy w oznaczeniu

Swict Nieruchomosd




Rysunek 1. Kopiec Kosciuszki - klasyczna budowla ziemna w formie nasypu

Zridlo; www.kopieckosciuszki.pl

wartoéci moze by¢ budowla ziemna, ktéra
w potocznym znaczeniu wystepuje jako gospo-
darczy obiekt budowlany na przyktad jako ko-
palnia kruszyw (zwirowisko), miejsce utylizacji
odpadéw (wysypisko $mieci), wat przeciw po-
wodziowy, wat ekranu ochrony akustycznej,
strzelnica sportowa, boiska gier zespotowych
z trybunami na watach ziemnych itp.

W rozumieniu przepiséw i norm technicz-
no-budowlanych, wymieniona budowla ziem-
na jest definiowana? jako struktura kubatu-
rowa z gruntu i wykonana w gruncie w formie
nasypu lub wykopu wraz z urzadzeniami za-
pewniajacymi bezpieczeristwo uzytkowania.

Regularng lub nieregularng, stereome-
trycznie przestrzenng bryfe substancji kuba-
turowej obiektu kazdej budowli ziemnej wy-
znaczaja plan rzutu poziomego zewnetrznego
(powierzchnia), uksztattowane stateczne
skarpy, powierzchnie, podstawy lub korony
oraz urzadzenia odwadniajace (dreny, rowy).
Wobec tego, na danym obszarze dziatki grun-
tu mozna zidentyfikowa¢ budowle ziemne
powstate w wyniku technologicznych dziatan
inzynieryjnych. W tym znaczeniu jako samo-
dzielne obiekty budowlane mozna wyodreb-
ni¢ dwa rodzaje budowli ziemnej: wykopy
(np. wyrobiska) i budowle ziemne nasypéw.
Odcinki drég samochodowych lub drég szy-
nowych skfadaja sie z dwéch podstawowych
elementéw tj. nawierzchni i samej budowli
ziemnej. Sg to ziemne budowle liniowe o po-

2 K. Gradkowski, Budowle i roboty ziemne. Oficyna
Wydawnicza Politechniki Warszawskiej, Warsza-
wa 2008.

mw

wtarzalnym ksztatcie na okreslonych dystan-

sach, ktére nie stanowig catosci technicz-
no-uzytkowej budowli, a zatem ich wartos¢
rynkowa nie moze by¢ odrebnie okre$lona.

W sktadzie struktury obiektu budowli
wykopu, w ogélnym znaczeniu technicznym
zawiera si¢ budowla zagfebiona w gruncie
(umiejscowiona pod naturalnie uksztatto-
wang powierzchnig ziemi), stanowiaca in-
tegralng cafo$¢ techniczno-uzytkowa wraz
z urzadzeniami stuzacymi utrzymaniu jego
whasciwej kondycji eksploatacyjnej i jest on
samodzielng budowlg inzynieryjna. Budowla
ta wykonana jest na odpowiednim podtozu,
ktére stuzy wytacznie jej konstrukgji, a wyko-
nanie wykopu polegato na usuniecie konkret-
nych objetosci mas gruntu [m?*] i ich racjonal-
ne sktadowanie lub wykorzystanie do innych
celéw (sprzedaz). Analogicznie, samodzielne
budowle nasypéw to pewne objetosci mas
gruntu, ktére musialy by¢ pozyskane i dowie-
zione do miejsca jego budowy.

Podstawowym parametrem techniczno-
uzytkowym kazdej budowli ziemnej, niezalez-
nie od jej formy jako nasypu lub wykopu, jest
jej kubatura, czyli objetos¢ przemieszczo-
nych mas ziemnych. Regularne ksztafty nasy-
pu lub wykopu pozwalaja na szybkie i proste
obliczenie objetoéci figur stereometrycz-
nych. Znaczne niekiedy rozmiary budowli
ziemnej i nieregularne ksztatty, powoduja
konieczno$¢ wykorzystania metod geodezyj-
nych do okreslenia objetosci mas ziemnych,
na przyktad wedtug zasady zaprezentowanej
na Rys. 2.

3. Sposob okreslenia wartosci
budowli ziemne;j

Przestanki mobilizujace do przeprowa-
dzenia analizy rynkowej wartoéci budowli
wynikaja z brzmienia art. 4 Ustawy o podat-
kach i optatach lokalnych?®. Jezeli od budowli
lub ich czesci, o ktérych mowa w ust. 1 pkt3,
nie dokonuje sie odpiséw amortyzacyjnych -
podstawe opodatkowania stanowi ich war-
tos¢ rynkowa, okreslona przez podatnika na
dziert powstania obowigzku podatkowego.
Kwalifikacje rzeczowa i analize struktury
obiektu budowlanego dla okreslenia warto-
$ci danego przedmiotu wyceny jako budowli,
w tym i budowli ziemnej nalezy oprze¢ na de-
finicjach i okresleniach zawartych w aktach
prawnych regulacji techniczno-formalnych,
o ktérych byta mowa poprzednio. W ogél-
nej definicji wartoéci rynkowej zawarte]
w Ustawie o gospodarce nieruchomosciami*
okresla sie, ze jest to najbardziej prawdopo-
dobna cena, ktérg mozna uzyskac na rynku
droga swobodnego obrotu. Budowle jako
urzadzone naniesienia pewnej wyodrebnio-
nej powierzchni gruntu stanowia najczesciej
wiasno$¢ publiczng i nie sa na ogdt przed-
miotem obrotu rynkowego, co powoduje,
ze nie istnieje warto$¢ poréwnawcza samo-
dzielnych budowli wynikajaca z transakgji

rynkowych. .

W poszukiwaniu sposobéw okresle-

nia ich wartoéci rynkowej nalezy wzia¢ pod
uwage wartos¢ petnych kosztéw odtworze-
nia budowli, okreélang na podstawie bieza-
cych i rynkowych odniesieri cen dziet, robét
i materiatéw budowlanych. Tak okreélona
warto$¢ budowli nie jest wartoscia rynkowa
sensu sticto. Jest warto$cia w sensie petnych
i rynkowych kosztéw wyfworzenia jako kom-
pletnych i uzytkowanych budowli. Moze by¢
zatem uznana jako odpowiednia dla celéw
ustalenia opfat i podatkéw lokalnych oraz
jako potencjalna warto$c¢ rynkowa naniesier
danymi budowlami. Jest to warto$¢ niezalez-

3 Ustawa zdnia 12 stycznia 1991 roku o podatkach

i opfatach lokalnych, Dz. U. 2010 Nr 95 poz.613
(tekst jednolity).

4 Ustawaz dnia 21 sierpnia 1997 o gospodarce nie-
ruchomosciami, Dz. U. 2004 Nr 261 poz. 2603.
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- Rysunek 2. Zasada okreslania objetosci budowli ziemnej metoda siatki figur sktadowych

' S T

NN

i o 2
‘ m L SR “
R E <ok ey powierzchnia gérna bryty )
4 S B - ol o Powierzchnia dolna (sp6d bryty) :’
s’ B ' g
4 : 2 ;
3 e V, =P,[(H,+H, +H,)/3-H,]

Z T . V. =P.[(H,+H, +H,)3-H]

i

, P, I V=2V

7 S 0 you 3

7 p, T V' =3V,

o) 3

, / Poziom poréwnawczy H, Objetosci nadkladu: V = V'~V

,, P, — pole tréjkata (figury bedacej podstawa graniastostupa)

V'~ suma objetosci graniastostupéw do poziomu wtérnego (linia: —— )

: 'V’ ~ suma objetosci graniastostupéw do poziomu pierwotnego (linia: ===~ )

T

Zrodto; opracowanic wiasne

na od wartoéci dziatki gruntowej, na ktérej
zlokalizowana jest dana budowla. Podejscie
kosztowe do wyceny naniesieri nieruchomo-
§ci gruntowych jako budynkéw badz budow-
li jest réwniez rozpoznawane w przepisach
Ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Jest
to sposéb na okreslenie wartosci obiektow
naniesienia budowlanego jako czesci sktado-
wych gruntu w znaczeniu kosztu wytworzenia
ich replik w cenach biezacych.

Ogdlnie, ustalenie wartoéci odtworze-
nia danego obiektu budowlanego, w tym
i budowli ziemnych opiera si¢ na algorytmie
ustalania wartosci kosztorysowej obiektow
budowlanych, odniesionych w petnej analogii
do krajowego ustawodawstwa gospodarcze-
go. Zastosowanie moze mie¢ tu akt stosow-
nego rozporzadzenia Ministra Infrastruktury®.
W mysl tego rozporzadzenia, podstawowa za-

5 Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 18
maja 2004 r. w sprawie okre$lenia metod i pod-
staw sporzadzania kosztorysu inwestorskiego,
obliczania planowanych kosztéw prac projekto-
wych oraz planowanych kosztéw robot budow-
lanych okreslonych w programie funkcjonalno-
uzytkowym. Dz. U. 2004 Nr 130 poz. 1389.

sada ogélnego zarysu kosztéw realizacji kaz-
dego obiektu budowlanego, w tym i budowli
ziemnych, polega na obliczaniu analogicznej
wartosci kosztorysowej naktadow W, robét
i dziet budowlanych lub czesci obiektu objete-
go wskaznikami przedmiarowymi, jako sumy
iloczynéw podstawowych wskaznikéw jed-
nostek przedmiarowych i cen jednostkowych
dzieta lub robét podstawowych z podatkiem
od towaréw i ustug, czyli:

WKB= ZLJ LSRR A (1)

gdzie;

L, - jednostka przedmiarowa, jednostka wy-
konania danego dzieta budowlanego tj.
mb; m? m?; lub ich krotnoé¢ np. 100m?
; 1000m?,

C, —wartos¢ jednostkowa dziefa lub roboty
ziemnej, zt/jedn.

P,—podatek od towaréw i ustug (VAT), -
ktéry w kalkulacjach wartosci nie ujmu-
je sie, ze wzgledu na fakt réznych form
rozliczeri i odliczeri tego podatku przez
poszczegblne gospodarcze podmioty
wykonawcze.

Wartos¢ jednostkowa dzieta lub ,ro-
boty” [Cj] zawiera warto$¢ materiatéw bu-
dowlanych - M, wartos¢ pracy sprzetu bu-
dowlanego i narzedzi elektromechanicznych
- S i koszt robocizny R i moze by¢ okreslona
w zakresie naktadéw rzeczowych i cen na
podstawie réznych wydawnictw katalogo-
wych, biuletynéw informacji cenowych i nor-
matywéw wskaznikéw cen. Niektdre koszty
jednostkowe dziet i robét budowlanych,
w obiektach budowlanych w rodzaju bu-
dowli lub bardzo podobnych moga sie réznic
nawet znacznie. Jest to nastepstwo przyjecia
réznic w parametrach jakosci konstrukcyj-
nej elementéw oraz réznic technologicznych
ich wykonania. Réznice te wynikaja gtéwnie
z okresleri w projektach budowlanych lub
dokumentacjach technicznych sporzadza-
nych dla poszczegéinych obiektow

W zakresie ilosciowym [Lj] ustala sie
wskaznikowe ilosci scalonych robét i dziet
zagregowanych wynikajace z parametrow
technicznych obiektéw ustalonych na pod-
stawie dokumentacji technicznych wykona-
nia lub projektéw budowlanych. Sprowadza

Swiot Nieruchomosd




sie to réwniez do tego, ze te same urzadzenia

budowlane moga by¢ wbudowane w réznym
koszcie, przy tych samych kosztach zaku-
pu. Oznacza to, ze poprawno$¢ okreslenia
cen elementéw mozna uzyska¢ drogg inter-
polacji zestawieri cenowych i iteracji cech
i whasciwosci konstrukeji. Punktem wyjscia
w okreslaniu cen i wartosci dla grup robédt
i dziet budowlanych moze by¢ Katalog Norm
Rzeczowych, wskazujacy naktady na jednost-
ke dziet i rob6t wykonania danej budowli.
Obliczenia wartosci naktadéw WKB,
wykonuje sie dla asortymentéw robétw po-
szczegdlnych cze$ciach budowli ziemnej,
przy zatozeniu aktualnego stanu techniczne-
go budowli jako niewykazujacych istotnego
ubytku wartoéci i zuzycia technicznego oraz
na podstawie aktualnych cen rynkowych
kosztéw transportu 1 m® gruntu. Nalezy
zwréci¢ uwage, ze proponowany sposéb
ustalenia warto$ci budowli ziemnej wedtug
wzoru (1) nie polega na okresleniu Wkb
(Wkb # WKB) podobnie jak dla budynkéw
i sporzadzeniu kosztorysu o znacznym stop-
niu szczegdtowosci i gdzie Cj dla budowli

Swiat Nieruchomosd

ziemnej jest zupetnie rézne od Cji, ktére
wyraza mozliwie doktadng iloé¢ robét-i dla
budynku. Stosuje sie tez odmienny sposéb
naliczania kosztéw posrednich robét bu-
dowlanych - Kpj oraz stopy zysku wykonaw-
¢y - Zj., ktére w kosztorysowaniu takze sg
umowne i negocjowane. Budowle ziemne sa
duzo prostsze w konstrukcji od budynkdw,
stad ilo§¢ sktadnikéw ich wartosciowania
jest znacznie mniejsza. W gtéwnej czesci na
warto$¢ budowli ziemnej sktada sie warto$¢
uzysku lub odkfadu Tm* gruntu ustalana
wraz z kosztami transportu, w ktérym za-
warte s3 czynniki Kpj i Zj. Uzupetniajace
budowle, urzadzenia odwodnienia najcze-
$ciej stanowig znikomy procent warto$¢ ca-
tej budowli. Préby uogdlnienia algorytméw
kosztorysowania szczegétowego moga by¢
przydatne tylko wéwczas, gdy budowla
ziemna wyposazona jest w odcinki drég lub
w obiekty matej architektury.

W zakresie metodycznym, ustalenia
catkowitej wartoéci odtworzenia i wykona-
nia obiektéw, dokonuje sie na podstawie
sumy wartosci poszczegélnych scalonych

dziet i zagregowanych robét budowlanych,
dokonujac w wiekszodci przypadkéw aprok-
symagji i kalkulacji ubocznych dziet i robét
budowlanych obejmujacych wytworzenie
czesci  sktadowych przedmiotu wyceny.
Przyjeta do obliczeri struktura podziatu na
czesci budowli i poszczegblne dzieta bu-
dowlane wynika z chronologii ich budowy,
zatozeri technologicznych itp. Po okresleniu
bezposredniego i catkowitego kosztu wyko-
nania dzieta budynkéw i budowli dokonuje
sie zwiekszeri z tytutu kosztéw posrednich,
to jest: technologiczno-wykonawczych
(plac budowy) oraz dodatkowych koszéw
i nadzoréw. '

Wybierajac jako przyktad do okreslenia
wartosci budowle ziemne, mozna podda¢
schemat szacowania analogicznemu algo-
rytmowi i podobnemu sposobowi poste-
powania. W przypadku gdyby przedmio-
tem analizy byt wykop dawnego wyrobiska
zwirowego, warto$¢ takiej budowli ziemnej
bytaby iloczynem aktualnej objetosci wyko-
pu i $redniego kosztu wywozu 1 m* gruntu
z wykopu, na typowo przyjmowana odle-




gto§¢ transportu okoto 15 km. Warto§¢
wykopu jako budowli ziemnej nalezy zdecy-
dowanie odrézni¢ od wartosci sprzedanego
awiru i kruszyw z wyrobiska, ktérego cena
jednostkowa 1 m* podlega odrebnym kal-
kulacjom, a uzyskane z tego tytutu dochody
podlegaja innym zasadom opodatkowania.
Jezeli budowla ziemna jest nasypem, to jej
warto$¢ wyliczana jest jako iloczyn pozy-
skanego gruntu i jednostkowych kosztéw
transportu. Warto$¢ kazdej budowli, w tym
i budowli ziemnej nie jest tez zwigzana
z poziomem wartosci samej dziatki grunto-
wej, na ktorej jest zlokalizowana.

4. Zakonczenie

Czesto sie zdarza, ze proste konstrukcyj-
nie budowle ziemne wymagaja uzycia ztozo-
nych metod wyceny. W kazdym przypadku
budowli ziemnej nalezy preferowac indywi-
dualne zafozenia i podejécie do oznaczenia
wartoéci oraz ustalenia zatozeri wyceny.
W przewazajacej czesci przypadkéw budowli
ziemnych w formie nasypéw lub wykopéw,
mozna jedynie oznaczy¢ wartos¢ o zblizonej
charakterystyce do poréwnawczej warto-
§ci rynkowej i stanowiaca jej warto$¢ kosz-

téw odtworzenia. Okreslenie dodatkowych
i uzupetniajacych wartosci kosztéw wytwo-
rzenia prostych urzadzeri zabezpieczajacych
konstrukcje budowli ziemnej w postaci dre-
néw i muréw oporowych, ktére sa liniowymi
urzadzeniami budowlanymi, mozna wyko-
nac analogicznie i nie powinno to nastrecza¢

istotnych probleméw metodologicznych.
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