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Określenie wartości użytkowej budynku biurowego dla ujawnienia w 

sprawozdaniu finansowym 
 
Ogólne zasady określania wartości użytkowej nieruchomości. 

Na wstępie należy zwrócić uwagę, że wartość użytkowa danej nieruchomości nie jest 

definiowana w Krajowym Standardzie Wyceny Podstawowy nr2 „Wartości inne niż wartość 

rynkowa”, a jedynie w Międzynarodowym Standardzie Rachunkowości nr36 i jest określana 

dla celów ujawnienia w sprawozdaniach finansowych jednostek gospodarczych, którymi jest 

na ogół bilans. Implementację zasad i trybu określania wartości użytkowej nieruchomości 

oraz rodzaj podmiotów gospodarczych dla których jest obligatoryjna, reguluje Ustawa o 

rachunkowości. Coraz częściej wartość ta określana jest przez rzeczoznawcę wewnętrznego, 

czyli osoby sprawujące audyt finansowy lub zatrudnione w danej jednostce gospodarczej. 

Określenie i definicja tego rodzaju wartości użytkowej zawarta jest w Międzynarodowym 

Standardzie Wyceny nr 2 i ściśle koresponduje z określeniem w MSR 36.   

Wartość użytkowa jest bieżącą, szacunkową wartością przyszłych przepływów 

środków pieniężnych, których wystąpienia oczekuje się z tytułu dalszego użytkowania 

określonego składnika mienia i aktywów oraz jego zbycia na zakończenie okresu 

użytkowania. Odzwierciedla ona wewnętrzne standardy i szacunki danej jednostki 

gospodarczej oraz związane z tą jednostką czynniki specyficzne, które mogą nie mieć 

istotnego lub innej wagi znaczenia dla innych jednostek gospodarczych. Stąd każdy 

rzeczoznawca zewnętrzny wykonujący tego rodzaju zlecenie jest zobowiązany do zapoznania 

się ze szczegółową instrukcją przekazana mu przez kierownictwo jednostki gospodarczej, a 

główne ustalenia instrukcji muszą być odnotowane w operacie lub dokumencie 

sprawozdawczym. Określana wartość użytkowa nosi cechy wartości hybrydowej, to znaczy 

jest zmienna w czasie i zależna od specyficznych dla danego podmiotu gospodarczego 

warunków i parametrów ekonomicznych, koniunktury gospodarczej oraz musi być 

aktualizowana każdorazowo w kolejnym bilansie nie częściej niż co dwa lata. Warto też 

dodać że spośród wymienianych w KSWP 2 różnych rodzajów wartości, to znaczy; bankowo- 

hipotecznej, godziwej, inwestycyjnej, odtworzenia itd. wartość użytkowa jest najbliższa 

pojęciu wartości inwestycyjnej (nazywanej też indywidualną). W myśl tych określeń obie 

wartości nieruchomości nie podlegają amortyzacji, ani innym odpisom utraty wartości zaś 
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przy ich określaniu należy korzystać z możliwie dużej ilości danych z rynku nieruchomości. 

W żadnym przypadku wartość użytkowa nie może dotyczyć wartości gruntów zabudowanych 

lub niezabudowanych. Pewna kategoria gruntów niezabudowanych, które stanowią tak zwany 

portfel inwestycyjny jednostki gospodarczej może mieć określoną wartość indywidualną czyli 

tak zwaną wartość inwestycyjną. 

Przykład określania wartości użytkowych nieruchomości. 

Problem określania wartości użytkowej można znacznie bardziej przybliżyć na 

przykładzie. Określenia wartości użytkowej nieruchomości budynku biurowego nazwanego 

„bmx” wchodzącego w skład pewnego kompleksu biurowego w Warszawie dokonano 

dwukrotnie. Przykład dotyczy dwóch przeszłych okresów sprawozdań finansowych 

(bilansów) w których występowała inna koniunktura gospodarcza a co za tym idzie przy 

określaniu wartości użytkowej obiektu operowano zmiennymi parametrami ekonomicznymi. 

Dane podstawowe do określenia dwu różnych wartości użytkowych tego samego obiektu 

zestawiono w załączonych tabelach 1 i 2. Są to zestawienia czynszów wynajmu oraz opłat 

eksploatacyjnych, oraz całkowitych dochodów netto dla dwóch różnych, następujących po 

sobie okresach sprawozdawczych.  

Według tabeli 1. wartość rocznych przychodów z czynszów najmu i opłat 

eksploatacyjnych wynosi 2.659.676 € Sumaryczny roczny przychód brutto – uwzględniający 

opłaty eksploatacyjne – z umów najmu po wynajęciu wolnej powierzchni wynosił : 2.805.374 

€. Szacunkowe roczne koszty związane z utrzymaniem i funkcjonowaniem budynku (średnie 

koszty wg budżetów zarządcy) wynosiły754.508,- €. Roczny dochód netto z obieżących 

umów najmu oraz przy założeniu wynajęcia wolnej powierzchni (po odjęciu rocznych 

kosztów eksploatacji budynku) wynosił zatem V = 2.050.866,- €. Przy założeniu stopy 

kapitalizacji na poziomie R = 6% wyliczona wartość użytkowa nieruchomości według 

zależności;  

Wużyt =V x 1/R 

kształtuje się w zaokrągleniu na poziomie 34,2 mln. € 

Druga wartość użytkowa, według tabeli 2, została obliczona dla zwiększonego 

dochodu netto i przy tej samej stopie kapitalizacji 6% na poziomie 48,5 mln €.  

Oczywistym jest też, że obecny kryzys finansowy i zbliżający się okres dekoniunktury 

gospodarczej wywołuje istotne obniżenie wartości użytkowej tych samych obiektów. Wynika 

to głównie ze spadku dochodów netto uzyskiwanych przez zarządców nieruchomości 

komercyjnych. 
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Tabela 1. Kalkulacja dochodów rocznych dla całego obiektu „bmx” uzyskiwanych w 

pierwszym okresie sprawozdawczym  
.
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Tabela 2. Kalkulacja dochodów rocznych dla całego obiektu „bmx” uzyskiwanych w drugim 
okresie sprawozdawczym  

 

 
 

Create PDF files without this message by purchasing novaPDF printer (http://www.novapdf.com)

http://www.novapdf.com
http://www.novapdf.com

