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Okreslenie wartosci uzytkowej budynku biurowego dla ujawnienia w
sprawozdaniu finansowym

Ogolne zasady okreslania warto$ci uzytkowej nieruchomosci.

Na wstegpie nalezy zwrdci¢ uwage, ze wartos¢ uzytkowa danej nieruchomosci nie jest
definiowana w Krajowym Standardzie Wyceny Podstawowy nr2 ,,Warto$ci inne niz warto$¢
rynkowa”, a jedynie w Miedzynarodowym Standardzie Rachunkowosci nr36 1 jest okre§lana
dla celow ujawnienia w sprawozdaniach finansowych jednostek gospodarczych, ktorymi jest
na ogot bilans. Implementacjg¢ zasad i trybu okre§lania wartosci uzytkowej nieruchomosci
oraz rodzaj podmiotéw gospodarczych dla ktorych jest obligatoryjna, reguluje Ustawa o
rachunkowosci. Coraz czgsciej warto$¢ ta okreslana jest przez rzeczoznawce wewnetrznego,
czyli osoby sprawujace audyt finansowy lub zatrudnione w danej jednostce gospodarczej.
Okreslenie 1 definicja tego rodzaju wartosci uzytkowej zawarta jest w Miedzynarodowym
Standardzie Wyceny nr 2 1 $cisle koresponduje z okresleniem w MSR 36.

Warto$¢ uzytkowa jest biezaca, szacunkowa wartoScia przysztych przeptywow
srodkow pienieznych, ktorych wystapienia oczekuje si¢ z tytulu dalszego uzytkowania
okreslonego skfadnika mienia 1 aktywow oraz jego zbycia na zakonczenie okresu
uzytkowania. Odzwierciedla ona wewngtrzne standardy 1 szacunki danej jednostki
gospodarczej oraz zwiazane z ta jednostka czynniki specyficzne, ktére moga nie mieé
istotnego lub innej wagi znaczenia dla innych jednostek gospodarczych. Stad kazdy
rzeczoznawca zewnetrzny wykonujacy tego rodzaju zlecenie jest zobowigzany do zapoznania
si¢ ze szczegOtowa instrukcja przekazana mu przez kierownictwo jednostki gospodarczej, a
gldbwne wustalenia instrukcji musza by¢ odnotowane w operacie lub dokumencie
sprawozdawczym. Okreslana warto$¢ uzytkowa nosi cechy wartosci hybrydowej, to znaczy
jest zmienna w czasie 1 zalezna od specyficznych dla danego podmiotu gospodarczego
warunkow 1 parametrow ekonomicznych, koniunktury gospodarczej oraz musi by¢
aktualizowana kazdorazowo w kolejnym bilansie nie czg$ciej niz co dwa lata. Warto tez
doda¢ ze sposrod wymienianych w KSWP 2 réznych rodzajéw wartosci, to znaczy; bankowo-
hipotecznej, godziwej, inwestycyjnej, odtworzenia itd. warto$¢ uzytkowa jest najblizsza
pojeciu wartosci inwestycyjnej (nazywanej tez indywidualng). W mysl tych okreslen obie

warto$ci nieruchomosci nie podlegaja amortyzacji, ani innym odpisom utraty wartosci za$
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przy ich okreslaniu nalezy korzysta¢ z mozliwie duzej ilosci danych z rynku nieruchomosci.
W zadnym przypadku warto$¢ uzytkowa nie moze dotyczy¢ wartosci gruntow zabudowanych
lub niezabudowanych. Pewna kategoria gruntow niezabudowanych, ktore stanowia tak zwany
portfel inwestycyjny jednostki gospodarczej moze mie¢ okreslona wartos¢ indywidualna czyli
tak zwang warto$¢ inwestycyjna.

Przyklad okreslania wartosci uzytkowych nieruchomosci.

Problem okreslania wartosci uzytkowej mozna znacznie bardziej przyblizy¢ na
przyktadzie. Okreslenia wartos$ci uzytkowej nieruchomosci budynku biurowego nazwanego
,bmx” wchodzacego w sklad pewnego kompleksu biurowego w Warszawie dokonano
dwukrotnie. Przyklad dotyczy dwodch przesztych okresow sprawozdan finansowych
(bilanséw) w ktéorych wystgpowata inna koniunktura gospodarcza a co za tym idzie przy
okreslaniu wartosci uzytkowej obiektu operowano zmiennymi parametrami ekonomicznymi.
Dane podstawowe do okreslenia dwu réznych wartosci uzytkowych tego samego obiektu
zestawiono w zalaczonych tabelach 1 1 2. Sa to zestawienia czynszOw wynajmu oraz opflat
eksploatacyjnych, oraz catkowitych dochodow netto dla dwoch réznych, nastepujacych po
sobie okresach sprawozdawczych.

Wedlug tabeli 1. warto$¢ rocznych przychodéw z czynszOw najmu 1 oplat
eksploatacyjnych wynosi 2.659.676 € Sumaryczny roczny przychod brutto — uwzgledniajacy
oplaty eksploatacyjne — z umoéw najmu po wynajeciu wolnej powierzchni wynosit : 2.805.374
€. Szacunkowe roczne koszty zwigzane z utrzymaniem 1 funkcjonowaniem budynku ($rednie
koszty wg budzetow zarzadcy) wynosity754.508,- €. Roczny dochod netto z obiezacych
umow najmu oraz przy zalozeniu wynajecia wolnej powierzchni (po odjgciu rocznych
kosztow eksploatacji budynku) wynosit zatem V = 2.050.866,- €. Przy zalozeniu stopy
kapitalizacji na poziomie R = 6% wyliczona warto$¢ uzytkowa nieruchomosci wedlug
zaleznosci;

Wze =V x 1/R
ksztattuje si¢ w zaokragleniu na poziomie 34,2 min. €

Druga warto$¢ uzytkowa, wedlug tabeli 2, zostala obliczona dla zwigkszonego
dochodu netto 1 przy tej samej stopie kapitalizacji 6% na poziomie 48,5 min €.

Oczywistym jest tez, ze obecny kryzys finansowy i zblizajacy si¢ okres dekoniunktury
gospodarczej wywotluje istotne obnizenie wartosci uzytkowej tych samych obiektéw. Wynika
to gltownie ze spadku dochodow netto uzyskiwanych przez zarzadcoOw nieruchomosci

komercyjnych.
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Tabela 1. Kalkulacja dochodow rocznych dla catego obiektu ,,bmx” uzyskiwanych w
pierwszym okresie sprawozdawczym

. . . § Czynsz za Przychod § . ,ODII‘W_ . ?I)I"W _
Najemca powierz-chnia % pow. . o Przychod roczny jine za yine
mkwimies miesieczny L -
mkwiinies rocznie
Powierzchnia biurowa
Whdawnictwa Szkolng | Pedagogiczne S 2 837,00 23,01% €11,00 31427 £377124 £4,10 £140 364
Coface Intercredt Poland Sp. z 0.0, 109,00 15,37% £1053 £20102 £241 221 £3,50 £801785]
Dendrite Sp. 2 0.0 2 386,53 19,30% £10,57 £26 050 £312 603 £4,10 £117 309
Link 4 5S4 135872 10,94% £12,24 €16 63 £199 569 £4,10 £ 66 549
PMG Sp. 7 0.0 75617 6,09% £11,00 £8318 £99 514 €410 £ 37 204
Bazy i Systemy Bankowe Sp.z 0.0, 730,96 5,89% €1299 €9493 £113 942 £4,10 £ 35 963
Europejzkie Centrum Tumaczen 626 04 5,04% £11,25 £7 043 £54 515 €410 €30 801
Elfa Polska Sp. z 0.0, 342,00 275% €12,02 €411 €49 350 £4,10 # 16 526
Stnith & Mephew Sp.z 0.0, 23750 191% €12,26 £2812 £34 94 £4,10 £11 635|
Globsoft 52 22,00 1.71% €12,00 €2 544 €30 326 £4,10 #£10 430
Landis & Gyr Sp.z 0.0, 25250 2,03% €12,00 £3030 €36 360 £410 £12 423
BUDMAT Sp.7 0.0 24200 1,95% £12,00 £2 904 £34 545 £4,10 £11 306
8 Star Sp.z oo, 20751 167% £12,00 £24490 £29 881 £4,10 £10 209
Pow. wynajeta 12 127,93 97.67% £ 11,30 £ 137 056 £1644678 £4,01 £ 582 949
Pow. wolna 289,82
Pow. razem; 12 417.75
Powierzchnia handlowa
Wydawnictiva Szkolne | Pedagogiczne S4 110,00 5,65% €12,00 €1 320 €15 40 £410 £5412
Elfa Polska Sp. z 0.0, 580,00 34.95% €4,78 €6 630 €79 803 £4,10 £ 33 456]
Dendrite Sp. z 0.0 414,29 21,32% 11,00 £4 564 £54 765 £410 £20 413
EUREST 478,00 24 .56% €742 3547 £42 361 £0
Conference hall 23200 11,41% €900 £1 995 €23 976 £0)
Pow. wynajeta 1904,89 97,89% £0,49 €18079 €216 947 £2,50 £59 281
Pow. wolna 41,00
Pow. razem: 194589
Powierzchnia magazynowa
Wydawnictiva STkolng | Pedagogiczne S 20,80 B,75% £6,00 £125 €1 495 £4,10 £1 023
Coface Intercredt Poland Sp. z 0.0. 17,00 5,52% £6,00 £102 £1224 £350 £714
Dendrite Sp. 2 0.0 56,20 18,25% £6,00 €337 £4 046 €410 £2765
Landis & Gyr Sp.z 0.0, 24,20 7.06% €6,00 €143 €1 742 £4,10 £1191
Europejskie Centrum Thumaczen 10,00 3,25% £5,00 £60 £720 £410 £492]
Pow. wynajeta 128,20 41,62%" £ 6,00 £769 £92307 £ 4,01 £ 185
Pow. wolna 179,80
Pow. razem: 308,00
Pow. wynajeta, 14 161,02 £ 11,01 £ 155 905 € 1870856 £3,82 £ 648 415
Pow. wolna 510,62
Pow. razem: 14 671,64
Parkingi
Wydawnictwa Szkolne | Pedagogiczne S& 20 9,52% £55,00 £1 180,00 €13 920
Cotace Intercredt Poland Sp. 7 0.0 g 2,38% €45 00 £225,00 €2 700
Dendrite Sp. za.0 41 10,52% £53,24 £2192,34 £26 194
Link 4 =& 18 8,57% £E0,00 £1 080,00 £12 960
PMG Sp.z 00, 4 1,90% €45,00 £180,00 €2160
Baxy i Systemy Bankowe Sp. 2 00, 27 12,86% €45 36 £1 319,22 €15 83
Europejskie Certrum Tumaczen g 3,81% £46,30 E370,40 £4 445
Elfs Polzka Sp. z 0.0. 4 1,90% £ 46 95 £187 34 £2254
Smith & Mephew Sp.z 0.0, 4 1,90% £46 96 £187,54 £2254
Globsoft S8 2 0,95% £60,35 £120,70 £1448
Landis & Gyr Sp. 00 9 4 29% £4907 £441 63 €5 300
BLUDMAT Sp.z 0.0. 1 0,48% 4500 £45,00 £540
Migjsca wynajmowane w systemie ratacynym K] 1,43% £1 400,00 £4 200,00 €50 400
Pow. wynajeta 146 69,52% " £5245 £ 1170047 £ 140 405,64
Pow. wolna 64 30,48%
Pow. razem: 210 100,00%
Optaty Optaty
eksploatacyjne eksploatacyine
Przychody z pow. Wynajetej CZynsz mies. miesigeznie  RaZem miesigeznia CZynsz roczmy racznie Razem rocznig
Fow. Biurowa £137 0536 £484574 €185 636 £1 644 678 €582 944 €2 237 627
Pow. Handlowa 18079 £44940 €23014 €216 047 €59 281 €276 228
Fow. Magazynowa £7649 €515 £1 285 £5230 £6185 £15 415
Parkingi £11.700 €0 £11700 €140 406 €0 €140 406
£ 167 605 £54035 €221640 £2011261 £ 648 415 £ 2 659 676
Szacunek preyehoddw z powierzehni walnej ko § 52t cynsZ f mka £ mi optaty ekspl Crynszrocznie | Optaty rocznie Razem rocznie
Pow. Biurowa 289,682 £16,00 €410 €35 643 £14 258 £69905
Fow. Handlowa 41,00 £12,00 £4.10 £5 904 £2017 £7921
FPow. Magazynowa 179,80 £5,00 €410 £12 945 £5 545 £21 792
Farkingi 64,00 £60,00 £ 46 050 £0 £ 46 080
£120575 £25123 £ 145 698

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



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

Tabela 2. Kalkulacja dochoddéw rocznych dla catego obiektu ,,bmx” uzyskiwanych w drugim
okresie sprawozdawczym

B . Czynsz za Przychod } Oplaty _ Opaty _
MNajemca Y% pow. _ o Przychod roczny yine: yine
mkwinies miesieczny i ! o
za mkwimies rocznie
Powierzchnia biurowa
Wydawnictwa Szkolne | Pedagogiczne SA 2857,00 2301% £16,00 £45712 €548 544 £4.40 €150a50
Coface Imtercredit Poland Sp. 2 0.0, 1 509,00 1537% £16,00 €30 544 £366 528 4,40 €100 735
Dendrite Sp. z 0.0, 2396,53 198,30% £16,00 £33 344 £460134 £4.40 €126 537
Link 4 =& 1 358,72 10,94% £16,00 €21 740 €260 874 4,40 €71 740
PMG Sp. 7 0.0 756,17 6,09% £16,00 £12089 £145185 £4,490 £33 926
Bazy i Systemy Bankowe Sp. T oo 730,96 589% £16,00 £11 635 £140 344 £4.40 £36 595
Europejskie Centrum Thmaczer 626,04 5,04% £16,00 £10017 £120 200 £4,490 £33 055
Elfa Polska Sp. z 0.0, 342,00 275% £16,00 £5472 €65 664 £4.40 £16 056
Sith & Mephews Sp.z o0, 237,50 191% £16,00 £3 500 £45 600 £4,40 12540
Globsoft A 212,00 1.71% £16,00 £3382 £40704 £4.40 £11194
Lancis & Gyr Sp. £0.0. 252,50 203% £16,00 £4040 €48 480 4,40 €13 332
BUDMAT Sp.z 0.0 242,00 1.895% £16,00 £3872 €46 464 £4,40 12776
B8-Star Sp.z 0.0, 207,51 167% €£1200 £2480 €29 8581 4,40 £10937
Pow. wynajeta 12 127,93 9T.67% €15,93 €193 217 €2318602 £ 4,40 %640 355
Pow. wolna 289,82
Pow. razem; 12 417.75
Powierzchnia handlowa
YWdawnictwa Szkolne | Pedagogiczne 54 110,00 565% £€1200 £1320 €15 840 £4.40 €5 808
Elfa Polska Spoz o0 680,00 34,85% £1200 £3160 €87 920 £4,490 £35 404
Dendrite Sp. z 0.0, 414,89 21,32% £12,00 £4979 £59744 £4.40 £21 906
EUREST 478,00 24,56% £1200 €£5736 €68 632 €0
Conference hall 222,00 11,41% £12,00 £26864 €31 963 €0
Pow. wynajeta 1904,89 97,89% £12,00 £ 22 859 £2743047 £ 4,40 £ 100 578
Pow. wolna 41,00
Pow. razem: 104589
Powierzchnia magazynowa
Wydannictwe Srkoine | Pedagogiczne S4, 20,80 £,75% 6,00 £125 £1 498 440 £1 095
Coface Imtercredit Poland Sp. 2 0.0, 17,00 552% €600 €102 £€1224 £4,40 £595
Dendrite Sp.z 0.0 56,20 18,25% 6,00 £337 £4045 440 £2 957
Landis & Gyr Sp. £ 0.0. 24,20 7 86% €600 £145 £1742 £4.40 £1276
Eurapejzkie Centrum Thumaczen 10,00 3,25% £6,00 €60 £720 £4 40 £525
Pow. wynajeta 128,20 41,62% " €6,00 £769 £92307 €440 £€6769
Pow. wolna 179,80
Pow. razem: 308,00
Pow. wynajeta 14 161,02 96,52% €15,31 €216 845 €2602 137 £4,40 £747 702
Pow. wolna 510,62 3.48%
Pow. razem: 14 671,64 100,00%
Parkingi
Wiydawnictya Szkolne | Pedagogiczne SA 20 952% £50,00 £1 200,00 £14 400
Coface Intercredit Poland Sp. z 0.0, g 2,38% £60,00 £ 300,00 £3 600
Dendrite Sp. 7 0.0 41 19,52% £60,00 €2 460,00 €29 520
Link 4 54, 18 8,57% £60,00 £1 080,00 €12 960
PMG Sp. 0.0 4 1,90% £60,00 £240,00 2880
Bazy i Systemy Bankowe Sp. 7 0.0 27 12 BE% €60,00 £1 620,00 €19 440
Europejzkie Centrum Tumaczen 8 381% £60,00 £480,00 €5760
Elfa Polska Sp.z 0.0 4 1,80% £60,00 £240,00 £2 880
Smith & Mephewr Sp. 2 0.0, 4 1,90% £60,00 £240,00 £2880
Glabzott SA 2 0,95% £60,00 £120,00 £1 440
Landis & Gyr Sp. £ 0.0, 9 429% £60,00 £ 540,00 £6 480
BUDMAT Sp.z 0.0 1 0,48% £60,00 £60,00 £720
Migjsca wynajmowane w systemnie rotacyinym 3 1,43% £1.400,00 €4 200,00 €50 400
Parkingi wynajete 146 69,52% " £ 60,00 € 12 780,00 € 153 360,00
Parkingi wolne 64 30,48%
Razem; 210 100,00%
Optaty
Optaty eksploatacyjne Razem eksploatacyine
Przychody z pow. Wynajetej Czyhsz mies. miesigeznie miesigezhie CZynsz roczny racznie Razem roczhie
Pow. Biurowa €183 217 €63 363 €246 580 €2 318 602 €640 355 £€72058 957
Pow. Handlowa €22859 €48382 €31 240 €274 304 €100 578 £374 882
Pow. Magazynowa €768 €564 €1333 €8 230 €6 TRY £€15099
Parkingi €12780 €0 €12780 €153 360 £0 £153 360
€ 229 625 €62 308 €291933 €2755 497 £T47 702 £3503 198
Szacunek prychoddw 7 powierzchni waolnej ke f 52t CZYNSZ) kv [ mies optaty ekspl Czynszracznie  Optaty rocznie Razem racznie
Powr. Biurowa 289,82 €16,00 €450 £55645 €15630 £71296
Pow. Handlowa 41,00 €12,00 €440 £5904 £2165 €65 069
Pow. Magazynowa 179,80 £6,00 £440 €12 948 £9493 £22439
Parkingi 64,00 £60,00 £ 46 080 €0 £46 080
£120 575 £27309 %147 884
Podsumowanie dochodéw rocznych Obeche urmowy Obeche i nowe urmowy
Czynsze netto €2 755 497 €2 876072
Optaty eksploatacyjne €747 702 €775010
Koszly operacyine €742 390 €742 3890
Whnik na optatach eksploatacyinych £€5312 £€32621
Wep paknscia kosziow 100, 7% Jod, 4%
Dochid netto z nieruchomoscirocznie €2 760 90‘3
Stopa kapitalizacji przyieta w wycenie 6,00%
‘Wycena Polish Properties na 09.01.2007 £34100000
Warost nieruchomosci wa nowych caynszow €48476 208
Dodatkowa wartost €14 378 208
Dodatkows wanosé wzaokragleniu
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