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1. Kilka słów wstępnych 

Określanie wartości nieruchomości zabudowanej budynkiem z samodzielnymi lokalami 

(mieszkalnymi, wypoczynkowymi itp.) w tym w budowie zgodnie ze sztuką szacowania 

powinno polegać na porównywania do tego typu nieruchomości. Niby wszystko proste, ale na 

rynku transakcyjnym praktycznie nie ma tego typu nieruchomości. Pisze praktycznie bo nie 

znam wszystkich rynków, natomiast ja w swojej działalności z takim transakcjami się nie 

spotkałem. 

Natomiast można spotkać czasami transakcje zakupu kilku, kilkunastu samodzielnych lokali 

w takim budynku. 

Dzieje się tak głównie dla tego, że inwestor prowadzący tego typu inwestycje z reguły nie 

buduje z myślą o zbyciu całego budynku tylko zbyciu poszczególnych samodzielnych lokali. 

Tego typu wyceny przeprowadzamy w zasadzie dla celu zabezpieczenia wierzytelności 

kredytodawcy, a kredytodawca (głównie bank) w zależności od swoich potrzeb wymaga od 

inwestora wyceny przedstawiające (wszystkie lub wybrane): 

 określenia wartości rynkowej dla aktualnego stanu zaawansowania inwestycji 

 określenia wartości rynkowej dla przyszłego stanu po zakończeniu inwestycji 

 określenia wartości odtworzeniowej dla aktualnego stanu zaawansowania inwestycji 

 określenia wartości odtworzeniowej dla przyszłego stanu po zakończeniu inwestycji 

 określenie wartości dla wymuszonej sprzedaży (zgodnie z przepisami prawa nie jest to 

wartość rynkowa) 

UWAGI: czasami kredytodawca potrzebuje oprócz wartość całej nieruchomości, wartość 

poszczególnych składników nieruchomości (dla przedstawionego operatu szacunkowego 

konieczne było wykonanie aneksu przedstawiającego takie właśnie wartości) 

2. Metodyka wyceny w podejściu porównawczym 

2.1. Podejście porównawcze 

Nie będę tutaj opisywał podejścia porównawczego bo nie o tym jest ten krótki e-book, 

natomiast ponieważ nie jest to klasyczna wycena metoda porównawczą a metoda sumowania 

poszczególnych składników których wartość określona jest w podejściu porównawczym. 

Wn = Wl + Wlu + Wmp 

Gdzie: 

Wl – suma wartości poszczególnych lokali mieszkalnych (lub innych np. wypoczynkowych) 

Wlu – suma wartości poszczególnych lokali usługowych 

Wmp – suma wartości poszczególnych miejsc parkingowych w lokalu garażu wielostanowiskowego (udział w 

lokalu) 
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