STANDARD III4

ZASADY USTALANIA ZUZYCIA

. Rzeczoznawca majatkowy winien dokona¢ oceny zuzycia nieruchomosci,
okreslajac jego wptyw na warto$¢ szacowanej nieruchomosci.

. Ocena zuzycia nieruchomosci nalezy do samodzielnych czynno$ci rzeczoznawcy i
nie wiaza go przy tym przepisy o amortyzacji obiektow budowlanych oraz wzory
arytmetyczne podawane w jakichkolwiek publikacjach.

. Przez zuzycie rozumie si¢ utrat¢ wartosci szacowanej nieruchomosci wynikla
z jej zuzycia technicznego (fizycznego), funkcjonalnego (uzytkowego) i
srodowiskowego.

. Rzeczoznawca powinien w operacie szacunkowym jednoznacznie okresli¢ dla
nieruchomosci lub kazdego z szacowanych jej sktadnikéw, odpowiednio do
przyjetej podstawy wyceny i1 rodzaju nieruchomosci, zuzycie:

4.1.techniczne — wynikajace z wieku obiektu budowlanego, trwatosci
zastosowanych materiatlow, jakosci wykonawstwa budowlanego, sposobu
uzytkowania i warunkéw eksploatacyjnych, wad projektowych, prowadzonej
gospodarki remontowej, itp. Zuzycie to najczgsciej okresla si¢ procentowo. W
pewnych przypadkach pozadane bedzie wzigcie pod uwagg zamiast
okreslonego procentu utraty wartosci:

a) naktadow finansowych niezbednych do doprowadzenia obiektu do
uzywalno$ci w dobrym stanie technicznym,

b) pozostatego okresu uzytkowania obiektu dla prowadzenia danej
dziatalnosci gospodarcze;.

Zalezy to od przyjetego w szacunku warto$ci nieruchomos$ci podejscia, tj.
ustalania kosztu odtworzenia czy wartosci rynkowej w oparciu o spodziewane
dochody z nieruchomosci.

4.1.1. Ocena stanu technicznego obiektu moze by¢ dokonywana w sposob
wizualny lub badawczy, w zaleznosci od rodzaju stwierdzonego przez
rzeczoznawcg zuzycia catego obiektu, w tym poszczegdlnych jego
elementow.

4.1.2. Jezeli rzeczoznawca nie moze samodzielnie wykona¢ takiej oceny,
winien ja powierzy¢ uprawnionemu do tego specjaliscie lub witasciwe;j
jednostce badawcze;.



4.1.3. Wyniki oceny dokonanej w trybie pkt. 4.1.2 rzeczoznawca powinien
przytoczy¢ w swoim operacie szacunkowym.

4.1.4. W przypadku gdy rzeczoznawca uzna, ze nie ma warunkow do pelne;j
oceny stanu technicznego danego elementu budowlanego obiektu lub
instalacji, bez przeprowadzenia specjalistycznych badan, a stan ten budzi
jego zastrzezenia, powinien wyraznie zaznaczy¢ to W operacie
szacunkowym.

4.2.funkcjonalne — wynikajace z poréwnan zastosowanych w danym przypadku

4.3.

projektowych rozwiazan uzytkowych do aktualnie preferowanych (ocena
nowoczesnosci), a takze poréwnan w zakresie standardu wykonczenia i1
wyposazenia w urzadzenia techniczne, jak rowniez specjalistycznego
przeznaczenia utrudniajacego lub uniemozliwiajacego zmiang sposobu
wykorzystania. Miara tego rodzaju zuzycia jest zmniejszenie potencjalnej
dochodowosci danej nieruchomosci w stosunku do podobnych nieruchomosci
zlokalizowanych na danym terenie.

srodowiskowe — wynikajace na przyktad z:

a) dokonanych lub planowanych zmian w otoczeniu nieruchomosci
powodujacych uciazliwosci w korzystaniu z nieruchomosci, takich jak:
budowa w sasiedztwie szacowanej nieruchomosci zaktadu przemystowego,
drogi o duzym natezeniu ruchu, linii tramwajowej, nieuregulowanego cieku
wodnego itp.

b) prowadzonej lub przewidywanej na danym terenie eksploatacji gorniczej
powodujacej trwale uszkodzenia nieruchomosci,

c) szkodliwego wpltywu zniszczonego ekologicznie §rodowiska na trwalos¢
obiektow budowlanych i jakos$¢ gruntu.

. Jezeli rzeczoznawca ustalit oddzielnie zuzycie techniczne, funkcjonalne 1
srodowiskowe nieruchomosci 1 uzyskat r6zne wyniki dla kazdego z rodzajow tego
zuzycia, to do okre$lenia wartosci nieruchomo$ci winien przyjaé najwigksze
zuzycie sposrdd ustalonych procentowo.



