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Podejscie dochodowe

W technice dyskontowanych strumieni dochodéw wartos¢ nieruchomosci obliczana jest wedlug wzoru:

Wpep = DON, - : +DON, - ]2+...+DUHH~ : +RRV - !
(14r) © (147) (1+r)" (1+r)"

gdzie:
Wyep — wartosé nieruchomosci zabytkowey;
DON - dochéd operacyjny netto w okresie prognozy;
1, 2, ..., n — kolejne lata prognozy;
r — stopa dyskontowa dla prognozowanych DCF;
RRV - zweryfikowana warto$¢ rezydualna nieruchomosci zabytkowej po uplywie czasu prognozy,
dla ktére) oczekuje si¢ uzyskania w miare stalych strumieni pienieznych dochodu, w dlugie;

perspektywie czasowej, wedlug kryteridw progowych przewidujacych obnizenie stopy dys-
kontowej (patrz zal. tabela).
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Lp. Opis walorow Pkt. (*)
1. | Dziedzictwo na europejskim tle (powszechna ekspozycja, wl. z wirtualng)

2. | Dostep publiczny (wydzielenie stref, info)

3. | Znaczenie spoleczne (ewolucja historyczna)

4. | Harmonia zewnetrzna z natura (wl. z krajobrazem, przestrzenia publiczng)

5. | Harmonia wewnetrzna majatkowa (wl. z ruchomymi $rodkami trwalymi)

6. | Synchronizacja gospodarcza (dziatalnosé gwarantujaca zachowanie)

7. | Planowanie zarzadcze (utrzymanie wartosci, optymalny wariant)

8. | Wartoéci symboliczne (akcenty tozsamoéci)

9. | Zabezpieczenie 1 ubezpieczenie (niwelacja ryzyka po wstepnym rozpoznaniu)
10. | Modele socjo-ekonomiczne w odniesieniu do WTP i TCA (*#)

(wlacznie z ustugami publicznymi i taksacja)
¥ |RAZEM SKUMULOWANE PUNKTY
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Wartos¢ historyczna obiektdéw zabytkowych jest wartoscig przenoszona
przez pokolenia i spoteczeAstwa. Nie jest to wiec wartosé, ktora jest tylko
ZWigzana z danym obiektem.

Wartos¢ ta moze, ale nie musi mie¢ zwigzku z wartoSciami czysto
ekonomicznymi (np. typowa wartoscig rynkowa), ktére to wynikajg gtdwnie
z praw rynkowych (gtédwnie popytu i podazy, dochodowosci).

Przeniesienie wartosci__historycznych mozna zatem rozpatrywac w
kategoriach _spotecznych, koncentrujgcych dziatania polegajgce na
zachowaniu obiektow zabytkowych. Oczywistym zatem faktem jest
rozbieznos¢ wartosci historycznej z wartoscig ekonomiczna.

Przeniesienie w czasie wartosci historycznej oraz sama wartos¢ historyczna
powinny byC¢ rozpatrywane kompleksowo w aspekcie spoftecznym i
ogolnokulturowym.

W ostatecznym rozrachunku stopa dyskontowa wartosci rezydualnej (RV)
moze podlegac weryfikacji po obnizeniu wg kolejnych progdw punktowych,
np. dla 50 pkt. — 1%, 75 pkt. — 2%, 100 pkt. — 3%.

W uzasadnionych przypadkach (najlepiej uznanych komisyjnie przez grupe
ekspertow) powinno sie te skale modyfikowac¢ tak, aby uzyska¢ realne
poziomy skumulowanej wartosci nieruchomosci, zarowno w odniesieniu do
przewidywanej skali czasu, jak i charakterystyki danego obiektu. Powyzsze
analizy powinny sie odnosi¢ do powszechnych wartosci, takich jak wolnosg,
rownosc, praworzgdnosé, solidarnos¢ oraz respektowanie praw cztowieka.
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Szacowanie pozostatosciowe obiektow zabytkowych

Jest odpowiednie dla obiektéw zabytkowych lub terenéw zabytkowych, szczegdlnie
tych z potencjatem rozwojowym, z mozliwoscig aranzacji nowej funkcji uzytkowej
i adaptaciji.

Odzwierciedla ono myslenie potencjalnych inwestorow i uwzglednia realia rynkow
ksztattujgcych wartosc rozpatrywanego obiektu.

Algorytm pozostatoSciowy przedstawia sie nastepujgco:

Rodzaj wartosci [ kosztu Rodzaj rynku

Docelowa wartos nieru- | rynek nieruchomosci

chomosa (*)

(-) koszt rehabilitacii, rynek budowlany
adaptacji

() koszt kredytowania rynek finansowy

(-) koszt projektu, nad- rynek profesjonalistow
zoru, ekspertyz

(-) spodziewany zysk rynek inwestycyjny
inwestora

= pozostalosc weryfikacja wartosci

(*) rynkowa wartoi¢ nieruchomoéa zabytkowe] oszacowana
w jednym z dwach podstawowych podejsé: poréwnawczym
lub dochodowym.
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