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I. Wprowadzenie

Metody oznaczania wartości sza-
cunkowej budynków jako nanie-
sień nieruchomości gruntowych

są relatywnie dobrze znane i dość rozpo-
wszechnione. Pewne problemy w szacowa-
niu wartości nastręczają jednak budowle,
obiekty małej architektury i samodzielne
urządzenia budowlane, które ze względu na
mnogość przepisów prawnych, stanowią co-
raz częściej przedmiot oddzielnych analiz.

Identyfikacji kwalifikacji danego
obiektu budowlanego do grupy budow-
li można dokonać w oparciu o określenia
ustawowe. W przypadku Ustawy o podat-
kach i opłatach lokalnych, ustawodawca
w znacznej części określeń powołuje się na
Ustawę Prawo budowlane" co w kilku przy-
padkach powoduje znaczne różnice w okre-
śleniu poszczególnych przedmiotów postę-
powania podatkowego. W odniesieniu do
budowli, w Ustawie o podatkach i opłatach

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

loka Inych czytamy: art. 1a pkt. 2) budowla
- obiekt budowlany w rozumieniu przepisów
prawa budowlanego nie będqcy budynkiem
lub obiektem małej architektury, a także
urzqdzenie budowlane w rozumieniu prze-
pisów prawa budowlanego zwiqzane z obiek-
tem budowlanym, które zapewnia możliwość
użytkowania obiektu zgodnie z jego przezna-
czeniem; zaś w Prawie budowlanym; art. 3
Ilekroć w ustawie jest mowa o:
1) obiekcie budowlanym - należy przez to

rozumieć:
a) budynek wraz z instalacjami i urzq-

dzeniami technicznymi,
b) budowlę stanowiqcq całośt technicz-

no-użytkowq wraz z instalacjami
i urzqdzeniami,,,.

3) budowli - należy przez to rozumieć każdy
obiekt budowlany nie będqcy budynkiem
lub obiektem małej architektury, jak: lot-
niska, drogi, linie kolejowe, mosty, wiaduk-
ty, estakady, tunele, przepusty, sieci tech-
niczne, wolno stojqce maszty antenowe,
wolno stojące trwale zwiqzane z gruntem
urzqdzenia reklamowe, budowle ziemne,
obronne (fortyfikacje),,,. itd.

Z bezpośredniego porównania cytowa-
nych definicji wynika, że w myśl regulacji
podatkowych do budowli zaliczane są też
urządzenia budowlane związane z obiektami
budowlanymi i zapewniającymi użytkowanie
obiektu zgodnie z przeznaczeniem. W prak-
tyce oznacza to, że na przykład wolno sto-
jące pawilony czerpni i wyrzutni urządzeń
klimatyzacyjnych wielkich hal handlowych,
muszą być traktowane jako budowle o pew-
nej samodzielnej wartości. Podobnie jako
budowle powinny być potraktowane trybuny
stadionów sportowych, czy też pawilony ste-
rownicze elektrowni wiatrowych. W artykule
uwaga autora koncentruje się na analizie
metody pozwalającej na określenie wartości
rynkowej budowli ziemnej w kontekście obo-
wiązującego ustawodawstwa.

2. Budowle ziemne jako
obiekty budowlane
naniesień nieruchomości
gruntowych

Pewnym przypadkiem, a zarazem prostym
przykładem sposobu analizy w oznaczeniu

Swiot~ ID



Rysunek 1. Kopiec Kościuszki - klasyczna budowla ziemna w formie nasypu
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wartości może być budowla ziemna, która
w potocznym znaczeniu występuje jako gospo-
darczy obiekt budowlany na przykład jako ko-
palnia kruszyw (żwirowisko), miejsce utylizacji
odpadów (wysypisko śmieci), wał przeciw po-
wodziowy, wał ekranu ochrony akustycznej,
strzelnica sportowa, boiska gier zespołowych
z trybunami na wałach ziemnych itp.

W rozumieniu przepisów 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 urządzeniami za-
pewniającymi bezpieczeństwo użytkowania.

Regularną lub nieregularną, stereorne-
trycznie przestrzenną bryłę substancji kuba-
turowej obiektu każdej budowli ziemnej wy-
znaczają plan rzutu poziomego zewnętrznego
(powierzchnia), ukształtowane stateczne
skarpy, powierzchnie, podstawy lub korony
oraz urządzenia odwadniające (dreny, rowy).
Wobec tego, na danym obszarze działki grun-
tu można zidentyfikować budowle ziemne
powstałe w wyniku technologicznych działań
inżynieryjnych. W tym znaczeniu jako samo-
dzielne obiekty budowlane można wyodręb-
nić dwa rodzaje budowli ziemnej: wykopy
(np. wyrobiska) i budowle ziemne nasypów.
Odcinki dróg samochodowych lub dróg szy-
nowych składają się z dwóch podstawowych
elementów tj. nawierzchni i samej budowli
ziemnej. Są to ziemne budowle liniowe o po-
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K.Gradkowski, Budowle i roboty ziemne. Oficyna
Wydawnicza Politechniki Warszawskiej, Warsza-
wa 2ooB.
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wtarzalnym kształcie na określonych dystan-
sach, które nie stanowią całości technicz-
no-użytkowej budowli, a zatem ich wartość
rynkowa nie może być odrębnie określona.

W składzie struktury obiektu budowli
wykopu, w ogólnym znaczeniu technicznym
zawiera się budowla zagłębiona w gruncie
(umiejscowiona pod naturalnie ukształto-
waną powierzchnią ziemi), stanowiąca in-
tegralną całość techniczno-użytkową wraz
z urządzeniami służącymi utrzymaniu jego
właściwej kondycji eksploatacyjnej i jest on
samodzielną budowlą inżynieryjną. Budowla
ta wykonana jest na odpowiednim podłożu,
które służy wyłącznie jej konstrukcji, a wyko-
nanie wykopu polegało na usunięcie konkret-
nych objętości mas gruntu [m3] i ich racjonal-
ne składowanie lub wykorzystanie do innych
celów (sprzedaż). Analogicznie, samodzielne
budowle nasypów to pewne objętości mas
gruntu, które musiały być pozyskane i dowie-
zione do miejsca jego budowy.

Podstawowym parametrem techniczno-
użytkowym każdej budowli ziemnej, niezależ-
nie od jej formy jako nasypu lub wykopu,jest
jej kubatura, czyli objętość przemieszczo-
nych mas ziemnych. Regularne kształty nasy-
pu lub wykopu pozwalają na szybkie i proste
obliczenie objętości figur stereometrycz-
nych. Znaczne niekiedy rozmiary budowli
ziemnej i nieregularne kształty, powodują
konieczność wykorzystania metod geodezyj-
nych do określenia objętości mas ziemnych,
na przykład według zasady zaprezentowanej
na Rys. 2.

3. Sposób określenia wartości
budowli ziemnej

Przesłanki mobilizujące do przeprowa-
dzenia analizy rynkowej wartości budowli
wynikają z brzmienia art. 4 Ustawy o podat-
kach i opłatach lokalnych" Jeżeli od budowli
lub ich części, o których mowa w ust. 1 pkt3,
nie dokonuje się odpisów amortyzacyjnych -
podstawę opodatkowania stanowi ich war-
tość rynkowa, określona przez podatnika na
dzień powstania obowiązku podatkowego.
Kwalifikację rzeczową i analizę struktury
obiektu budowlanego dla określenia warto-
ści danego przedmiotu wyceny jako budowli,
w tym i budowli ziemnej należy oprzeć na de-
finicjach i określeniach zawartych w aktach
prawnych regulacji techniczno-formalnych,
o których była mowa poprzednio. W ogól-
nej definicji wartości rynkowej zawartej
w Ustawie o gospodarce nieruchomościami'
określa się, że jest to najbardziej prawdopo-
dobna cena, którą można uzyskać na rynku
drogą swobodnego obrotu. Budowle jako
urządzone naniesienia pewnej wyodrębnio-
nej powierzchni gruntu stanowią najczęściej
własność publiczną i nie są na ogół przed-
miotem obrotu rynkowego, co powoduje,
że nie istnieje wartość porównawcza samo-
dzielnych budowli wynikająca z transakcji
rynkowych.

W poszukiwaniu sposobów określe-
nia ich wartości rynkowej należy wziąć pod
uwagę wartość pełnych kosztów odtworze-
nia budowli, określaną na podstawie bieżą-
cych i rynkowych odniesień cen dzieł, robót
i materiałów budowlanych. Tak okreś'lona
wartość budowli nie jest wartością rynkową
sensu sticto. Jest wartością w sensie pełnych
i rynkowych kosztów wiworzenia jako kom-
pletnych i użytkowanych budowli. Może być
zatem uznana jako odpowiednia dla celów
ustalenia opłat i podatków lokalnych oraz
jako potencjalna wartość rynkowa naniesień
danymi budowlami. Jest to wartość niezależ-

3 Ustawa z dnia 12 stycznia 1991 roku o podatkach
i opłatach lokalnych, Dz. U. 2010 Nr 95 poz.613
(tekst jednolity).

4 Ustawa zdnia 21 sierpnia 1997 o gospodarce nle-
ruchomościami, Oz. U. 2004 Nr 261 poz. 2603.
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Rysunek 2. Zasada określania objętości budowli ziemnej metod, siatki figur składowych

/

powierzchnia górna bryły

Vi =Pi[(Hl + Hl +Hl)/3 - Ho]

VI = I'. [(Hl + Hl +- HI)13 - H,J

Powierzchma dolna (spód bryły)

P3

Poziom porównawczy Ho

V' =LVi

V" =LVI

Objętości nadkładu: V = V' -V"

P, - pole trójkąta (figury będącej podstawą graniastosłupa)

V' - suma objętości graniastosłupów do poziomu wtórnego (linia: -- )

V" - suma objętości graniastosłupów do poziomu pierwotnego (linia: o )

Źródło, opracowani, wlasn,

na od wartości działki gruntowej, na której
zlokalizowana jest dana budowla. Podejście
kosztowe do wyceny naniesień nieruchomo-
ści gruntowych jako budynków bądź budow-
li jest również rozpoznawane w przepisach
Ustawy o gospodarce nieruchomościami. Jest
to sposób na określenie wartości obiektów
naniesienia budowlanego jako części składo-
wych gruntu w znaczeniu kosztu wytworzenia
ich replik w cenach bieżących.

Ogólnie, ustalenie wartości odtworze-
nia danego obiektu budowlanego, w tym
i budowli ziemnych opiera się na algorytmie
ustalania wartości kosztorysowej obiektów
budowlanych, odniesionych w pełnej analogii
do krajowego ustawodawstwa gospodarcze-
go. Zastosowanie może mieć tu akt stosow-
nego rozporządzenia Ministra lnfrastruktury'.
W myśl tego rozporządzenia, podstawowa za-

Rozporządzenie Ministra Infrastruktury z dnia 18
maja 2004 r. w sprawie określenia metod i pod-
staw sporządzania kosztorysu inwestorskiego,
obliczania planowanych 'kosztów prac projekto-
wych oraz planowanych kosztów robot budow-
lanych określonych w programie funkcjonalno-
użytkowym. Dz. U. 2004 Nr 130 poz. 1389.

sada ogólnego zarysu kosztów realizacji każ-
dego obiektu budowlanego, w tym i budowli
ziemnych, polega na obliczaniu analogicznej
wartości kosztorysowej nakładów WKB robót
i dzieł budowlanych lub części obiektu objęte-
go wskaźnikami przedmiarowymi, jako sumy
iloczynów podstawowych wskaźników jed-
nostek przedmiarowych i cen jednostkowych
dzieła lub robót podstawowych z podatkiem
od towarów i usług, czyli:

wKs=ILJCJ+Pv (1)

gdzie;
Li - jednostka przedmiarowa, jednostka wy-

konania danego dzieła budowlanego tj.
mb; m2; m3; lub ich krotność np. 100m2

; 1000m3,

C. - wartość jednostkowa dzieła lub roboty
I

ziemnej, zł/jedno
pv - podatek od towarów i usług (VAT), -

który w kalkulacjach wartości nie ujmu-
je się, ze względu na fakt różnych form
rozliczeń i odliczeń tego podatku przez
poszczególne gospodarcze podmioty
wykonawcze.

Wartość jednostkowa dzieła lub "ro-
boty" [ej] zawiera wartość materiałów bu-
dowlanych - M, wartość pracy sprzętu bu-
dowlanego i narzędzi elektromechanicznych
- S i koszt robocizny R i może być określona
w zakresie nakładów rzeczowych i cen na
podstawie różnych wydawnictw katalogo-
wych, biuletynów informacji cenowych i nor-
matywów wskaźników cen. Niektóre koszty
jednostkowe dzieł i robót budowlanych,
w obiektach budowlanych w rodzaju bu-
dowli lub bardzo podobnych mogą się różnić
nawet znacznie. Jest to następstwo przyjęcia
różnic w parametrach jakości konstrukcyj-
nej elementów oraz różnic technologicznych
ich wykonania. Różnice te wynikają głównie
z określeń w projektach budowlanych lub
dokumentacjach technicznych sporządza-
nych dla poszczególnych obiektów

W zakresie ilościowym [Lj] ustala się
wskaźnikowe ilości scalonych robót i dzieł
zagregowanych wynikające z parametrów
technicznych obiektów ustalonych na pod-
stawie dokumentacji technicznych wykona-
nia lub projektów budowlanych. Sprowadza
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się to również do tego, że te same urządzenia
budowlane mogą być wbudowane w różnym
koszcie, przy tych samych kosztach zaku-
pu. Oznacza to, że poprawność określenia
cen elementów można uzyskać drogą inter-
polacji zestawień cenowych i iteracji cech
i właściwości konstrukcji. Punktem wyjścia
w określaniu cen i wartości dla grup robót
i dzieł budowlanych może być Katalog Norm
Rzeczowych, wskazujący nakłady na jednost-
kę dzieł i robót wykonania danej budowli.

Obliczenia wartości nakładów WKB,
wykonuje się dla asortymentów robót w po-
szczególnych częściach budowli ziemnej,
przy założeniu aktualnego stanu techniczne-
go budowli jako niewykazujących istotnego
ubytku wartości i zużycia technicznego oraz
na podstawie aktualnych cen rynkowych
kosztów transportu 1 m3 gruntu. Należy
zwrócić uwagę, że proponowany sposób
ustalenia wartości budowli ziemnej według
wzoru (1) nie polega na określeniu Wkb

(Wkb '" WKB) podobnie jak dla budynków
i sporządzeniu kosztorysu o znacznym stop-
niu szczegółowości i gdzie Cj dla budowli

ziemnej jest zupełnie różne od Cji, które
wyraża możliwie dokładną ilość robót-i dla
budynku. Stosuje się też odmienny sposób
naliczania kosztów pośrednich robót bu-
dowlanych - Kpj oraz stopy zysku wykonaw-
cy - Zj., które w kosztorysowaniu także są
umowne i negocjowane. Budowle ziemne są
dużo prostsze w konstrukcji od budynków,
stąd ilość składników ich wartościowania
jest znacznie mniejsza. W głównej części na
wartość budowli ziemnej składa się wartość
uzysku lub odkładu 1m3 gruntu ustalana
wraz z kosztami transportu, w którym za-
warte są czynniki Kpj i Zj. Uzupełniające
budowlę, urządzenia odwodnienia najczę-
ściej stanowią znikomy procent wartość ca-
łej budowli. Próby uogólnienia algorytmów
kosztorysowania szczegółowego mogą być
przydatne tylko wówczas, gdy budowla
ziemna wyposażona jest w odcinki dróg lub
w obiekty małej architektury.

W zakresie metodycznym, ustalenia
całkowitej wartości odtworzenia i wykona-
nia obiektów, dokonuje się na podstawie
sumy wartości poszczególnych scalonych

dzieł i zagregowanych robót budowlanych,
dokonując w większości przypadków aprok-
symacji i kalkulacji ubocznych dzieł i robót
budowlanych obejmujących wytworzenie
części składowych przedmiotu wyceny.
Przyjęta do obliczeń struktura podziału na
części budowli i poszczególne dzieła bu-
dowlane wynika z chronologii ich budowy,
założeń technologicznych itp. Po określeniu
bezpośredniego i całkowitego kosztu wyko-
nania dzieła budynków i budowli dokonuje
się zwiększeń z tytułu kosztów pośrednich,
to jest: technologiczno-wykonawczych
(plac budowy) oraz dodatkowych koszów
i nadzorów. '

Wybierając jako przykład do określenia
wartości budowle ziemne, można poddać
schemat szacowania analogicznemu algo-
rytmowi i podobnemu sposobowi postę-
powania. W przypadku gdyby przedmio-
tem analizy był wykop dawnego wyrobiska
żwirowego, wartość takiej budowli ziemnej
byłaby iloczynem aktualnej objętości wyko-
pu i średniego kosztu wywozu 1 m3 gruntu
z wykopu, na typowo przyjmowaną odle-
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tów odtworzenia. Określenie dodatkowych
i uzupełniających wartości kosztów wytwo-
rzenia prostych urządzeń zabezpieczających
konstrukcję budowli ziemnej w postaci dre-
nów i murów oporowych, które są liniowymi
urządzeniami budowlanymi, można wyko-
nać analogicznie i nie powinno to nastręczać
istotnych problemów metodologicznych.

głość transportu około 1S km. Wartość
wykopu jako budowli ziemnej należy zdecy-
dowanie odróżnić od wartości sprzedanego
żwiru i kruszyw z wyrobiska, którego cena
jednostkowa 1 m3 podlega odrębnym kal-
kulacjom, a uzyskane z tego tytułu dochody
podlegają innym zasadom opodatkowania.
Jeżeli budowla ziemna jest nasypem, to jej
wartość wyliczana ~est jako iloczyn pozy-
skanego gruntu i jednostkowych kosztów
transportu. Wartość każdej budowli, w tym
i budowli ziemnej nie jest też związana
z poziomem wartości samej działki grunto-
wej, na której jest zlokalizowana.

Gradkowski K. Budowle i roboty ziemne. Oficyna

Wydawnicza Politechniki Warszawskiej, Warszawa

2008.
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Często się zdarza, że proste konstrukcyj-
nie budowle ziemne wymagają użycia złożo-
nych metod wyceny. W każdym przypadku
budowli ziemnej należy preferować indywi-
dualne założenia i podejście do oznaczenia
wartości oraz ustalenia założeń wyceny.
W przeważającej części przypadków budowli
ziemnych w formie nasypów lub wykopów,
można jedynie oznaczyć wartość o zbliżonej
charakterystyce do porównawczej warto-
ści rynkowej i stanowiącą jej wartość kosz-

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 o gospodarce nieru-

chomościami, Dz. U. 2004 Nr 261 poz. 2603.

Ustawa z dnia 12 stycznia 1991 roku o podatkach i

opłatach lokalnych, Dz. U. 2010 Nr 95 poz.613 (tekst

jednolity).

DR INŻ. KRZYSZTOF GRADKOWSKI

Politechnika Warszawska,
Instytut Dróg iMostów

ie
y.
a

Iethod for determirung value
of carth nru tures in the conte 't
01' 10 al charge. and taxe -

Meto a określania -arto ~ci 1 udowli
ziemnych, 'kont kście opłat
ipodatków 10 .alnych

lU

0-

~je
h,
ch

(Summary)(Streszczenie)

Methods for determining an estirnated value ofbuilding as
a land annotations are relativelywell known and quite common.
However, some problems in the estimation are caused by build-
ings, landscape architecture and self-construction equipment,
which more and more frequently become the subject of a sepa-
rate value analysis resulting from the conditions contained in
the relevant tax law. As an example of a peculiar analysis of
the market value of the selected earth structures being a cut-

earthworks has been selected. An example of peculiar market
value estimation of a real property has been examined along
with a proposal ofits determination.

Metody oznaczania wartości szacunkowej budynków jako
naniesień nieruchomości gruntowych są relatywnie dobrze znane
i dość rozpowszechnione. Pewne problemy w szacowaniu warto-
ści nastręczają jednak budowle, obiekty małej architektury i sa-
modzielne urządzenia budowlane, które coraz częściej są przed-
miotem oddzielnych analiz wartości wynikających między innymi
z warunków zawartych w odpowiedniej ustawie podatkowej.
Jako przykład analizy wartości rynkowej wybrano budowlę ziem-
ną wykopu. Rozpatrzono przykład określenia wartości rynkowej
dla budowli ziemnej, proponując pewien sposób jej oznaczenia.
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