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Oznaczanie wartosci rynkowej poddaszy, strychow 1 pomieszczen
przyziemia w stanie nieuzytkowym

Oznaczenie wartos$ci szacunkowej poddasza lub strychu nastrgcza pewne trudnosci natury
og6lnej. Obroét rynkowy w odniesieniu do tego rodzaju rzeczy, zwlaszcza w duzych
aglomeracjach miejskich wystepuje, w prawdzie w niewielkiej skali, nie mniej znaczace;.
Istnieje rozproszona podaz, oraz popyt, zatem podstawowe elementy rynku, ktore wyznaczaja
elementy wartosci. W wielu przypadkach, instytucje finansowo- kredytowe, pytaja o wartos$¢
rynkowga zakupionych badz posiadanych praw do tego rodzaju pomieszczen, ktore sa
przeznaczone na cele przebudowy mieszkaniowej. Zagospodarowanie strychu, poddasza lub
pomieszczenia przyziemia na cele urzadzenia lokalu mieszkalnego, nalezy odr6zni¢ od
nadbudowy budynku mieszkalnego w celach uzyskania jednego lub wigcej mieszkan.
Realizacja taka wymaga odrebnych postgpowan tak technicznych jak i organizacyjnych i jest
przedsiewzigciem czysto inwestycyjnym. We wszystkich przypadkach podstawowa formalng

tego rodzaju przeksztalcen i adaptacji jest;

¢ uzyskanie warunkéw zabudowy,

¢ przedlozenie projektu budowlanego, oraz wymaganych ekspertyz technicznych ( np.
mozliwos$ci zmiany elewacji i ksztattu przekrycia dachowego, no$nosci stropu nad
strychem, stanu konstrukeji wigzby dachowej, stanu izolacyjnos$ci $cian
fundamentowych, nosnosci fundamentow itp.)

¢ pozwolenia na budowe

¢ przeprowadzeniem rob6t budowlanych pod nadzorem oséb uprawnionych

¢ uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie,

Cechami charakterystycznymi tego rodzaju obiektow wycen, s3 mianowicie;

o poddasza, strychy i pomieszczenia przyziemia nie odpowiadaja okresleniu lokalu lub
nieruchomosci lokalowej, bowiem nie posiadajg najczesciej trwalych przegrod

budowlanych, a ptatwie, potacie dachu lub czesci konstrukeji wigzby dachowej nie



mozna za takie uznaé. podobnie jak pomieszczenia dawnych pralni, suszarni w
kondygnacji podpiwniczenia, bez mozliwosci doswietlenia dziennego.

0 Wwymienione obiekty, nie sg nieruchomosciami, przeto obrét nimi z punktu widzenia
formalnego nie jest objety aktami notarialnymi. Mamy jedynie do czynienia ze
sprzedaza praw do zabudowy lokalu, droga odpowiednio wigzacych umow i uchwat
wspoInot lub uprawnionych organow spotdzielni mieszkaniowych.

O umowy nabycia praw s3 warunkowymi, rezerwujagcymi prawo przeniesienia wlasnos¢
na czas po uzyskaniu pozwolenia na uzytkowanie lokalu mieszkalnego. Samo

przeprowadzenie robdt budowlanych jest kosztem i ryzykiem wlasnym kupujacego.

W zwigzku z tym, nie mozna méwi¢ o rejestrowanym i prawnym obrocie tego rodzaju
nieruchomos$ciami, ktory jest wprawdzie jawny, lecz bardzo ograniczony, a ponadto umowy
sg nie jednorodne, czesto zawierajace szereg specyficznych zobowigzan, warunkow i
wykluczen. Samo przeniesienie petnych praw wilasnosci nastepuje po zakonczeniu wszelkich
robot adaptacyjnych. Obrét rynkowy obiektami typu strych, poddasze lub pomieszczenia

przyziemia charakteryzuje si¢;

1. ograniczonoscig i brakiem rejestrowym oraz prawnym w obrocie tego
rodzaju obiektami,

2. jawnoscig lecz nie jednorodnoscia umoéw — uchwat, zawierajacych rézne
zobowigzania stron, warunki, ograniczenia i wykluczenia,

3. nie s3 umowami przeniesienia praw wlasnosci, a jedynie umowami
zobowigzaniowymi, tzw. przedwstepnymi,

4. zmiennoscig cech fizycznych — poza metrazem- poszczeg6lnych obiektow,

5. przeniesienie pelnych, lub ograniczonych praw wtasnosci nastgpuje po

zakonczeniu wszelkich robot adaptacyjnych.

Wycena obiektow tego rodzaju, nie jest regulowana zadnymi standardami, nie mniej odnoszac
si¢ do podstawowych zasad wycen nieruchomo$ci mozna ustali¢, ze na warto$¢ rynkowa
poddasz lub strychu w stanie surowym, tj w znaczeniu wartosci rynkowej aktualnego sposobu

uzytkowania [WRU] skiada sig;



l. Wartos$¢ rynkowa przynaleznej do budynku dzialki gruntowej, lub wartosci
prawa wieczystego uzytkowania —w czeSci ulamkowej proporcji przyszlej
powierzchni uzytkowej lokalu, a wylaczonej z powierzchni uzywalnosci wspdlnej

wlascicieli lokali w budynku. — oznaczajac jako Wz gr

1. Wartos$¢ rynkowej nakladow inwestycyjnych, niezbednych do uzyskania ,,stanu
0” i elementdw ,,stanu surowego otwartego” dla budynku mieszkalnego,
wolnostojgcego, nie podpiwniczonego, z przylaczami instalacji wodno-

kanalizacyjnymi i energetycznymi. — oznaczajac jako K |3

Porzadkujac w ten sposéb podstawowe zasady metodologii, mozna ustali¢ warto$¢
przedmiotowego poddasza, strychu lub przyziemia w stanie ,,surowym” to znaczy

wyjsciowym przed budowlanymi robotami adaptacyjnymi.

WRU =We¢,6r + Kyy

Podejmowane niekiedy proby, wyceny w podejsciu kosztowym, poprzez okreslenie kosztow
odtworzenia czgsci z czesci budynku wydaja sie nie stosowne i skazane na catkowicie bledny
wynik. W innych przypadkach wycen, rzeczoznawcy usilujg ustali¢ biezacag warto$¢ rynkowa
tego typu nie zagospodarowanego pomieszczenia sposobem ,,0d tytlu”, to znaczy w ten sposob
ze, od wartosci przysztej lokalu mieszkalnego odejmuja warto$¢ naktadéw poniesionych.
Oznacza to, ze
¢ wszystkie kalkulacje prowadzone sa w cenach i stawkach aktualnych, bez
uwzglednienia uplywu czasu w ktérym istotnie lokal bedzie gotowy do
sprzedazy,
¢ uzyskany lokal moze mie¢ r6zne standardy techniczno-funkcjonalne
wykonczenia, a co za tym idzie rézne wartosci rynkowe,
¢ climinuje tak zwang warto$¢ dodang, wynikajaca z podjecia dziatan
inwestycyjnych, polegajacych na adaptacji i modernizacji pomieszczen nie
uzytkowych,
Jest to zatem metoda pseudo- pozostatoSciowa prowadzaca do nie trafnych oszacowan.
Nalezy jednak pamigtac, ze catkowita unifikacja okreslania wartosci tego typu
nieruchomosci, nie jest mozliwa. W znacznej stopniu bowiem, zaleze¢ bedzie od kilku

rezydualnych cech danego typu obiektu i okolicznosci, to jest;




¢ rodzaj wlasnos$ci przynaleznej do budynku lub zespotu budynkow, dziatki
gruntowej,

¢ rodzaj i typ poddasza, strychu czy przyziemia uzytkowego,

¢ zakres rob6t budowlano- inwestycyjnych, oraz przyszty standard lokalu,
np. typy okien i doswietlen, (mansardowe, dachowe itp.)

¢ zakres robot i dziet dodatkowych, wykonywanych w calym budynku na
rzecz wspolnoty lub spotdzielni, np. wymiana pewnych instalacji, remont

elewacji, docieplenia $cian lub ich fragmentow.

Swoista metamorfoza jaka przechodzi poddasze czy standardowy strych, ktére stanowity
suszarnig¢, pralni¢ lub pomieszczenie gospodarcze, moze by¢ dokonane w rézny sposob i
réznych rzedach naktadow finansowych. Nie typowa przestrzen jest znakomitym polem do
popisu dla architektow i architektow wnetrz. Niektore z tak zagospodarowanych pomieszczen
nieuzytkowych, zyskuja nagrody organizacji zawodowych architektow i redakcji czasopism
zajmujacych si¢ wystrojem i funkcjonalnos$ciag wnetrz. Ponizej przyktad koncepcji
zagospodarowania i przebudowy strychu o powierzchni ca 50 m?, ze stromym dachem

dwuspadowym.
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Wyznaczenia wartosci gruntu w czesci przynaleznej We, gr Sprowadza si¢ do wyznaczenia

wartos$ci rynkowej przynaleznej do catego budynku, dziatki gruntowej i okreslenia czesci
utamkowej przypadajacej na powierzchni¢ pozyskiwanego lokalu mieszkalnego. Na ogoét
powierzchnia pozyskiwanego lokalu mieszkalnego musi zosta¢ wytaczona z powierzchni
wspalnej budynku mieszkalnego tj. powierzchni klatek schodowych, korytarzy, suszarni,
pralni, magazynkow, schronow, wozkarni, itp. Z reguty jednak, przynalezna do budynku
mieszkalnego dzialka jest w wieczystym uzytkowaniu wspoélnoty lub spoidzielni, ktora zbywa
prawo do zabudowy odpowiedniego lokalu, zas wtascicielem Gmina lub Skarb Panstwa.
Wowczas warto$¢ wieczystego prawa uzytkowania czgséci przynaleznej jest znana z ostatniej
decyzji okreslajacej optate roczng za korzystanie z tego prawa. W wielu przypadkach, do
okreslenia biezacych wartosci cze$ci utamkowych dziatki, ma zastosowanie wzor na
wspotczynnik korygujacy aktualng warto$¢ rynkowa gruntu jako przedmiotu prawa wiasnosci
i przedmiotu prawa wieczystego uzytkowania, zawarty w Dz. U. Nr 2007 z 2004r., poz. 2109,
strona 14542.

Wi = (1 - Sr/R) t/T+ 0,25 (T-t)/T

gdzie;

Wk - wspotezynnik korygujacy

Sr - stawka procentowa oplaty rocznej nie wicksza niz 3%

t - liczba lat niewykorzystanego okresu uzytkowania wieczystego;

T - liczba lat, na ktére ustanowiono uzytkowanie wieczyste;

R - przecigtna stopa kapitalizacji ustalona na podstawie badania rynku
nieruchomosci przez rzeczoznawce majatkowego, nie mniejsza jednak niz 0,09 i
nie wigksza niz 0,12.

W ustaleniu sredniej warto$ci rynkowej naktadow inwestycyjnych K,;, dla obiektu

mieszkalnego o znanej powierzchni zabudowy, mozna zastosowac zasady obowiazujace przy



sporzadzaniu kosztoryséw inwestycyjnych w zamowieniach publicznych.(Dz. U. nr 130/
2004, poz. 1389 - kosztorys inwestorski), wykorzystujac dostgpne publikacje o cenach
rynkowych, oraz kalkulacje wlasne. Formuta kalkulacji uproszczonej naktadow, dla robot

objetych przedmiarem to:

Ky =XL xCj
gdzie;
K\ - oznacza warto$¢ kosztorysowa robot,
L - oznacza liczbe jednostek przedmiarowanych robot,
C;— oznacza rynkowa cen¢ jednostkowa roboty podstawowej
Przedmiar robot tego rodzaju nie jest zbyt ztozony, a na og6lna, srednig, kosztorysowa
warto$¢ nakltadow sktadac si¢ bedzie nastepujacy zakres rzeczowy, typowy w odniesieniu do

znakomitej wigkszosci przypadkéw strychow i pomieszczen nie uzytkowych;

1) Wykonanie plantowania, wykopow, faw na obwodzie [mb] i ptyty dennej
powierzchni zabudowy [m?].
2) Wykonanie konstrukciji wsporczej dachu, [m?],[{]
3) Przekrycie dachu, na deskach bitych ,,na styk”[m?]
4) Przylacza instalacji wodno- kanalizacyjnych, [koszt staty dla miejscowosci]
5) Przylacze robocze energii elektrycznej.[ koszt staly ca 3 tys. z1]
Rynkowe ceny zakresu rzeczowego dziel budowlanych mozna zaczerpnaé, ze znanych

rzeczoznawcom majatkowym, wydawnictw w rodzaju ,,Promocja”, IDM i ,,Bistyp” itp.



