












  

 

Zasada obliczeniowa jest następująca: 
 

 (WDO) wartość gotowego docelowego obiektu  
(włącznie z gruntem)  

- (k + z) koszty realizacji 
   (włącznie z przewidywanym zyskiem inwestora); 
   

= p =  pozostałość ( grunt wł. z potencjałem rozwojowym) 

 
Wszystkie wartości i koszty odniesione są na datę wyceny i stanowią projekcję kosztów i wartości. 
(Uwaga:  Jeżeli inwestycja za ponad 1 rok, dyskontować „p” !).  
 
Na podstawie powyższego algorytmu można również oszacować przewidywany zysk deweloperski.  

 

Z = WDO – K – p 
 

Rodzaj wartości / kosztu          Rodzaj rynku 

Docelowa wartość obiektu          rynek nieruchomości 
(-) koszt budowy 
(-) koszt kredytowania 
(-) koszt projektu, nadzoru, ekspertyz 
(-) spodziewany zysk inwestora 

         rynek budowlany 
         rynek finansowy 
         rynek profesjonalistów 
         rynek inwestycyjny 

= pozostałość (realna cena do zapłacenia) weryfikacja rynkowej wartości 
 

Nie jest to więc wartość, która jest tylko związana z jednym rynkiem lub z danym obiektem.  
Wartość ta może ale nie musi mieć związek z wartościami czysto ekonomicznymi,  
(np. typową wartością rynkową), które to wynikają z praw rynkowych (głównie popytu i podaży), 
może reprezentować indywidualnego inwestora. 
(Uwaga: Pamiętać o klauzuli !). 

 























PRZYKŁAD POTENCJAŁU ROZWOJOWEGO  
TERENU POST-INDUSTRIALNEGO 







ALGORYTM POZOSTAŁOŚCIOWY PPG [potencjał pow. gruntu PLN/m2]

SYMBOL HU7 HU5 BU10 BU5 MU10 HI2 PR5 KO ZA

Hśr 7 5 10 5 10 2 5 0 0

i 4,9 3,5 7 3,5 7 1,4 3,5 1 1

WDN 1 m2 pu 12000 12000 10000 10000 9000 12000 0 0 0

KB jedn. 4500 4500 4800 4800 4100 5200 2300 500 400

WDN (0,8 Pc) 47040 33600 56000 28000 50400 13440 0 0 0

(-) KB 22050 15750 33600 16800 28700 7280 8050 500 400

(-) KZ gruntu 3307,5 2362,5 5040 2520 4305 1092 1207,5 75 60

(-) Zapas 2205 1575 3360 1680 2870 728 805 50 40

(-) Fin. 1764 1260 2688 1344 2296 582,4 644 40 32

(-) Mark. 940,8 672 1120 560 1008 268,8 0 0 0

(-) Zysk 7056 5040 8400 4200 7560 2016 0 0 0

Pozostałość WG 9717 6941 1792 896 3661 1473 -10707 -665 -532

Legenda:

HU - handel, usługi
BU - biura

MU - mieszkania/ aparthotel

PR - parking

KO - komunikacja

ZA - zaplecze, zapas

Hśr - średnia ilość kondygnacji
i - intensywność
WDN 1 m2 pu - rynkowa wartość 1 m2 pu docelowej nieruchomości włącznie z gruntem
WDN (0,8 Pc) - rynkowa wartość 1 m2 docelowegj nieruchomości przypadajaca na 1 m2 gruntu (0,8 = wsp. pu)
KB jedn. - przybliżony koszt budowy
KZ -przybliżony koszt zagospodarowania 15% KB

Fin - finansowanie 8% KB

Mark - Marketing 2% WDN

Zysk 15% WDN

Zapas 10% KB

Ogolne: max 70 % zabudowy, min. 20 % pow. biologicznie czynnej

70 % zabudowy


