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STANDARD 1IV.1
WPLYW CZYNNIKOW SRODOWISKOWYCH
NA WYCENE NIERUCHOMOSCI

Przy sporzadzaniu wyceny nieruchomos$ci nalezy bra¢ pod uwage wpltyw czynnikow
srodowiskowych zaréwno Kkorzystny, jak i niekorzystny, zwlaszcza woéwczas, gdy
maja one wiekszy wplyw na wyceniang nieruchomos¢, anizeli na inne podobne
nieruchomosci.

1.

Rzeczoznawca majgtkowy ma obowiazek okresSlenia w wycenie wplywu
czynnikow Srodowiskowych na podstawie podanych w operacie szacunkowym
danych obejmujacych: rodzaje, zakres i wyniki badan dokonywanych przez siebie lub
przez odpowiednich, wymienionych w operacie specjalistow, w szczego6lnosci
woéweczas, gdy badania wstepne nieruchomosci wskazujg, ze wptyw tych czynnikow
jest lub moze by¢ znaczny.
Pod pojeciem czynnikéw Srodowiskowych, ktére moga mie¢ wptyw na wartos¢
nieruchomosci, rozumie¢ nalezy w szczegdlnoSci:

a) sasiedztwo zaktadéw przemystowych szkodliwych dla Srodowiska,

b) emisje pytow i innych zanieczyszczen,

c) hatas,

d) podziemne cieki wodne,

e) zawilgocenie i poziom wod gruntowych,

f) eksploatacje gérnicza,

g) brak Swiatla,

h) nastonecznienie,

i) oddziatywanie skazen chemicznych i radiologicznych,

j) sasiedztwo parkow i terenow rekreacyjnych.
Jezeli rzeczoznawca nie ma odpowiednich kompetencji lub mozliwos$ci dla zbadania
ianalizy specjalistycznych zagadnien odnoszacych sie do wplywu czynnikow
Srodowiskowych na nieruchomo$¢, powinien on zazada¢ przeprowadzenia analizy
$Srodowiskowej lub stosownej konsultacji przed sporzadzeniem operatu
szacunkowego.
Zmniejszenie wartosci wskutek oddzialywania czynnikow $srodowiskowych okresla
sie przy uzyciu tych samych metod i technik, jak przy mierzeniu utraty wartosci na
podstawie okreSlania stopnia zuzycia spowodowanego innymi czynnikami.
W szczegélnosci koszt oczyszczenia nieruchomosci z odpadéw toksycznych lub
naprawienia szkod wynikajgcych z eksploatacji gorniczej moze by¢ poro6wnywany do
kosztow doprowadzenia do stanu poprzedniego nieruchomosci zuzytych wskutek
uptywu czasu. Powinno sie jednakze wzig¢ pod uwage, Ze warto$¢ rynkowa
nieruchomos$ci, po potraceniu kosztow jej oczyszczenia, moze by¢ wieksza lub
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mniejsza, niz wynikatoby to z dokonanych obliczen.
5. Koszty przywrécenia nieruchomos$ci do stanu sprzed skazenia obejmujg
przewidywane naktady na:

a) usuniecie skazenia gruntu,

b) instalacje skuteczniejszych Srodkéw kontroli skazenia,

c) przeprojektowanie obiektow produkcyjnych,

d) zaplate kar i odszkodowan za nie zastosowanie sie do przepiséw z zakresu
ochrony srodowiska,

e) ubezpieczenie od szkdd w przysztosci.

6. Rzeczoznawca majatkowy winien okresli¢, czy:

a) zrodto skazenialub zagrozenia skazeniem moze by¢ skutecznie usuniete, biorgc
takze pod uwage warunki ekonomiczne i prawne,

b) skazenie lub zagrozenie skazeniem moze by¢ ograniczone przynajmniej o tyle,
aby nieruchomos$¢ byta mozliwa do okres$lonego uzytkowania, chociazby na
czas ograniczony,

c) mozliwe jest zmniejszenie skazenia w jakikolwiek sposdb,

d) uzasadnione jest poniesienie kosztéw zabezpieczenia przed przyszitymi
szkodami.

W celu ustalenia tych okoliczno$ci rzeczoznawca moze zwr6ci¢ sie o konsultacje
do wtasciwego specjalisty lub jednostki zajmujacej sie ochrong $rodowiska. Osoby
te powinny by¢ wymienione w operacie szacunkowym, a ich opinia dotgczona
do wyceny.

7. Jezeliistnieje mozliwo$¢ usuniecia zrodta skazenia lub jego skutkow, nalezy w wycenie
ujac koszty tego usuniecia, oraz inne czynniki wptywajgce na warto$¢ nieruchomosci,
a w szczegdblnosci:

a) niemozliwo$¢ doprowadzenia do catkowitej sanacji nieruchomosci,

b) zi3 opinie o nieruchomosci na rynku,

c) ryzyko ponownego skazenia,

d) odszkodowanie za zakt6cenie w korzystaniu z nieruchomosci,

e) ryzyko zmiany przepiséw ochronnych.

Strona2z2
POBRANO ZE STRONY: WWW.WYCENA-NIERUCHOMOSCLINFO.PL



