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Charakter TNI - Tymczasowa Nota Interpretacyjna
Data uchwalenia 7 marca 1998 r.

STANDARD V.3
WYCENA NIERUCHOMOSCI ZABYTKOWYCH

1. PRZEDMIOT WYCENY

1.1 Standard dotyczy wyceny nieruchomosci o charakterze zabytkowym zwanych dalej
nieruchomos$ciami zabytkowymi.

1.2 Przez pojecie nieruchomo$ci zabytkowej rozumie sie nieruchomosci:

a) wpisane do rejestru zabytkéw,

b) objete ewidencjg zabytkow,

c) inne jezeli z przepiséw szczegélnych prawa wynika ich szczeg6lny charakter
dla dziedzictwa kulturowego.

1.3 W zakresie rzeczcowym przedmiotem ochrony w odniesieniu do nieruchomosci
zabytkowych moga by¢ w szczegdélnoSci nastepujace nieruchomosci, ich cze$ci
sktadowe lub zespoty niezaleznie od stanu ich zachowania:

a) historyczne uktady urbanistyczne (miejskie) i ruralistyczne (wiejskie) wraz
z ich krajobrazem przyrodniczym, kulturowym i topografia,

b) historyczne zespoty i uktady architektoniczne, budowlane, urbanistyczne,

c) dzieta architektury i budownictwa miejskiego oraz wiejskiego wraz z ich
wyposazeniem oraz otoczeniem im przypisanym,

d) cmentarze, parki i ogrody oraz inne formy urzadzonej zieleni i zadrzewien,

e) dzieta sztuki obronnej fortyfikacje,

f) zbiorniki i cieki wodne wraz z wyposazeniem technicznym,

g) stanowiska archeologiczne oraz wszystkie przedmioty ujawnione w wyniku
badan archeologicznych lub znalezisk trwale zwigzane z gruntem (np. jaskinie,
kopalnie pradziejowe, grodziska, cmentarzyska, kurhany itp.),

h) obiekty etnograficzne takie jak: typowe uktady zabudowy miast i osiedli
wiejskich i budowle wiejskie,

i) obiekty techniki i przemystu, budowle, konstrukcje, warsztaty, urzadzenia
trwale zwigzane z gruntem, (np. kopalnie, huty, cegielnie) a $wiadczace
o rozwoju kultury materialnej, charakterystyczne dla dawnych i nowych form
gospodarki, dokumentujgce postep nauki i techniki,

j) miejsca i obiekty budowlane stanowigce $wiadectwo tradycji, upamietniajace
wydarzenia historyczne badz dziatalno$¢ wybitnych osobistosci lub instytucji,

k) inne nieruchomosci zastugujgce na trwate zachowanie ze wzgledu na ich
warto$¢ naukowa, artystyczng lub kulturowa.
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2. SZCZEGOLNE CECHY NIERUCHOMOSCI ZABYTKOWYCH
2.1 Czynnikami odré6zniajagcymi nieruchomosci zabytkowe od innych nieruchomosci sg
w szczegOlnoSci:

a) ich szczegdlna ochrona prawna,

b) wartos$¢ architektoniczna, historyczna, naukowa lub artystyczna,

c) ograniczenia w zakresie: korzystania i rozporzgdzania nimi, zmiany
przeznaczenia lub sposobu uzytkowania oraz dokonywania zmian i prac
modernizacyjnych, d)obowiazek udostepniania spoteczenstwu
i wykorzystywania dla celé6w naukowych i dydaktyczno-oswiatowych.

2.2 Czynnikami  wyrdzniajgcymi  nieruchomosci  zabytkowe ws$réd  innych
nieruchomosci s3:

a) integralno$¢ ich traktowania wraz z przestrzenia i bezposrednim otoczeniem
(gruntem, ukladem przestrzennym, percepcja i wzajemnymi relacjami
widokéw z nieruchomosci i widokiem na nieruchomosg, jej tto, kulisy i obrzeza,
itp.),

b) sporadycznos¢ ich pojawiania sie w powszechnym obrocie rynkowym,

c) czesta utrata lub pogorszenie standardu przestrzennego, funkcjonalnego
i uzytkowego przypisanego ich pierwotnej funkcji.

3. ZRODELA DANYCH I INFORMACJI O NIERUCHOMOSCI ZABYTKOWE.

3.1 Rzeczoznawca majgtkowy jest zobowigzany poprzedzi¢ czynnosci szacunkowe
zebraniem niezbednych danych i informacji o nieruchomosci zabytkowej
i uwzglednic je odpowiednio w procesie wyceny.

3.2 Zrédtami danych i informacji o aktualnym stanie nieruchomoéci wpisanej do
rejestru zabytkéw, jej wartosciach historycznych i kulturowych oraz zakresie
przewidywanych prac konserwatorskich, poza ogdlnie wykorzystywanymi sa
zbiory dokumentéw zawartych w rejestrze zabytkéw prowadzonym przez
wojewodzkiego konserwatora zabytkow wilasciwego ze wzgledu na potozenie
nieruchomosci, a w szczegdlnoSci:

a) decyzja o uznaniu dobra kultury za zabytek,

b) karta ewidencyjna (tzw. biata karta),

c) dokumentacja ikonograficzna i fotograficzna,

d) dokumentacja historyczna,

e) dokumentacja inwentaryzacyjna rysunkowa i opisowa,

f) dokumentacja prawna,

g) dokumentacja techniczna projektowa przewidywanych robot
konserwatorskich i budowlanych,

h) akta przeprowadzonych dotychczas robd6t konserwatorskich, kosztorysy
powykonawcze ponoszonych nakladéw inwestycyjnych na roboty
konserwatorskie z podaniem Zré6dta ich finansowania,

i) inne dokumenty okreslajace szczego6lne cechy nieruchomosci zabytkowe;j.

3.3 W odniesieniu do pozostatych nieruchomosci zabytkowych nie objetych rejestrem
zabytkéw, rzeczoznawca majatkowy zobowigzany jest do uwzglednienia danych
iinformacji o ktére zwraca sie do wojewddzkiego konserwatora zabytkéw (lub
stuzb mu podlegtych) wtasciwego ze wzgledu na potozenie nieruchomosci,
a w szczegdblnosci:
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a) dokumentacji historycznej,

b) dokumentacji inwentaryzacyjnej rysunkowej i opisowe;j,

c) dokumentacji ikonograficznej i fotograficzne;j,

d) ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy
w obszarze, ktorej potozona jest nieruchomosé¢, a w wypadku braku takiego
planu decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

Zrédtami informacji mogg by¢ takze opinie i opracowania specjalistyczne, o ile
w ocenie rzeczoznawcy majgtkowego s3 one niezbedne i winne poprzedzac
opracowanie operatu szacunkowego.

4., OGOLNE ZASADY OKRESLANIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI ZABYTKOWE]

4.1

4.2

4.3

4.4

4.5

Okres$lenie wartoSci nieruchomosci zabytkowej winno by¢ kazdorazowo
poprzedzone uzyskaniem opinii wojewddzkiego konserwatora zabytkow
0 przeznaczeniu i sposobie uzytkowania przedmiotowej nieruchomosci zabytkowej
w sposéb zgodny z zasadami opieki nad zabytkami oraz odpowiadajacej jej
warto$ci zabytkowe;j.

W odniesieniu do nieruchomosci zabytkowych, w ktérych znaczace czesci sktadowe
stanowia:

a) historyczne zatozenia parkowe,

b) historyczne zatoZenia parkowo - ogrodowe,

c) inne zabytkowe zespoty przyrodnicze,

d) elementy punktowe i liniowe posiadajgce warto$¢ historyczng, badZ bedace
pomnikami przyrody lub sktadnikami krajobrazu chronionego (pojedyncze
drzewa, grupy drzew, zadrzewienia pasowe, alejowe, Zzywoptoty i inne),

e) elementy powierzchniowe (lasy, zadrzewienia, wrzosowiska, jeziora i stawy,
strefy brzegowe ciekow wodnych i inne).

— zaleca sie poprzedzi¢ czynnosci szacunkowe uzyskaniem stosownej
opinii wojewddzkiego konserwatora przyrody, w szczegolnosci
w zakresie form ochrony i sposobu uzytkowania.
Jezeli przepis szczegblny nie stanowi inaczej, warto$¢ nieruchomosci zabytkowej,
winna by¢ okresSlona jako warto$¢ integralna jej czesci sktadowych oraz gruntu
wraz z przestrzenia i bezposrednim otoczeniem, widokiem i wgladami
zewnetrznymi na tego typu nieruchomosci, ze szczeg6lnym uwzglednieniem roli
i znaczenia elementéw przyrodniczych podnoszacych tg warto$¢ z uwagi na wzrost
waloréw widokowo-krajobrazowych nieruchomosci.
W wypadku kiedy cel wyceny nieruchomos$ci zabytkowej wymaga odrebnego
okresSlenia wartosci gruntu oraz warto$¢ czeSci sktadowych nieruchomosci,
rzeczoznawca majatkowy positkujacy sie wtasciwie dobrang metodologia wyceny
winien uwzgledni¢ fakt, iz suma wartosci rynkowych poszczegdlnych sktadowych
cze$ci nieruchomosci nie zawsze jest tozsama z warto$cig rynkowg nieruchomo$ci
zabytkowej okreslang wedtug zasad jak w pkt. 4.3.
W procesie wyceny nieruchomos$ci zabytkowej rzeczoznawca majatkowy jest
zobowigzany uwzgledni¢ obowigzujace kryteria wyboru wtasciwego podejscia oraz
metody i technik szacowania nieruchomosci, majac na uwadze szczegdlnie:

a) ustalenia  wojewddzkiego konserwatora zabytkéw  lub stuzb

konserwatorskich jemu podlegtych,
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b) ustalenia wynikajace z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
o0 przeznaczeniu nieruchomosci i obszaru jej potozenia i otoczenia,

c) celdlajakiego wycena i operat szacunkowy bedzie wykorzystany,

d) dostepnos$¢ danych i informacji rynkowych do wyceny,

e) stan techniczny i funkcjonalno-uzytkowy przedmiotu wyceny,

f) inne okolicznosci wynikajace z zabytkowego charakteru nieruchomosci.

4.6 Warto$¢ nieruchomosci zabytkowej okresla sie majac na uwadze stan peinej
technicznej i funkcjonalnej uzytecznos$ci (uzywalnos$ci) oraz wymaganego
standardu zabytkowego uzgodnionego z wojewodzkim konserwatorem zabytkow
i pomniejsza sie o wielko$¢ naktadéw inwestycyjnych (kosztéw) o ktérych mowa
w pkt .5.3. standardu, niezbednych na doprowadzenie nieruchomosci do tego
standardu.

4.7 Jezeli przepis szczegélny nie okresSla wymaganego rodzaju wartosci (wartos¢
rynkowa, warto$¢ odtworzeniowa) rzeczoznawca majgtkowy okresla wynik
koncowy wyceny nieruchomosci zabytkowej po okres$leniu i odpowiednim
wykorzystaniu obu rodzajow wartosci, uzasadniajac wynik koncowy.

4.8 Jezeli nieruchomos¢ lub jej czes¢ sktadowa zostaty wpisane do rejestru zabytkéw,
w procesie wyceny nie powinny by¢ w zadnym wypadku uwzgledniane szczegdlne
warunki badz zasady sprzedazy lub oddania w uzytkowanie wieczyste, trwaty
zarzad lub inne formy wtadania, w szczeg6lnosci w zakresie bonifikat od ceny lub
bonifikat od optat, zwolnien od podatku i inne. Zachowanie tej zasady winno by¢
potwierdzone w operacie szacunkowym odpowiednig klauzula.

5. OKRESLANIE WARTOSCI RYNKOWE] NIERUCHOMOSCI ZABYTKOWE]

5.1 Rzeczoznawca majatkowy okresla warto$¢ rynkowa nieruchomos$ci zabytkowej
przy zastosowaniu podej$¢: dochodowego lub poréwnawczego, dzialajac przede
wszystkim  w oparciu o pelne rozeznanie aktualnych zachowan rynku
nieruchomosci, wtasciwego dla potozenia nieruchomosci, a takze klasy, rodzaju
i charakteru nieruchomosci zabytkowej. Z uwagi na szczegélny, unikalny charakter
nieruchomos$ci zabytkowych, konieczne jest dla tego rodzaju nieruchomosci
positkowanie sie informacjami i danymi zebranymi z rynkéw nieruchomosci:

a) miejscowego (lokalnego),

b) sasiednich o zasiegu regionalnym,

c) o szerszym zasiegu: ponadregionalnym lub krajowym, (w odniesieniu do
nieruchomos$ci podobnych rodzajéw i zbliZzonym charakterze przestrzenno-
uzytkowym),

d) o zasiegu miedzynarodowym (w odniesieniu do nieruchomosci o szczeg6lnym
znaczeniu, unikalnej wartos$ci np. zakwalifikowanych jako zabytki klasy O)

5.2 Gromadzenie szczegdétowych danych i informacji rynkowych a takze ich
archiwizacja nalezy do obowigzkéw rzeczoznawcy majatkowego specjalizujacego
sie w wycenie nieruchomosci zabytkowych.

5.3 Wartos$¢ rynkowa nieruchomosci zabytkowej, jesli przynosi ona lub moze przynosic¢
dochéd, okresla sie przy zastosowaniu podejscia dochodowego i wykorzystaniu
metod i technik szacowania wiasciwych dla tego podejscia. W procesie wyceny
rzeczoznawca majatkowy uwzglednia zar6wno korzysci jakie moze osiggnac,
koszty jakie bedzie zmuszony ponosi¢ dla jej ochrony wynikajacej z przepisow
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szczegblnych, a takze ograniczenia nakazowe, zjakimi bedzie sie musiat liczy¢
wtasciciel (uzytkownik) nieruchomosci wymienionymi ponize;j:

a) korzysci witasciciela (uzytkownika) nieruchomosci:- przychody wynikajace
z tytutu uméw najmu/dzierzawy nieruchomosci,- przychody wynikajace
z tytutu prowadzonej dziatalno$ci

b) gospodarczej, ustugowej i innej, przy uwzglednieniu szczegé6lnego prestizu
i atrakcyjnosci nieruchomosci zabytkowej,

c) koszty wynikajace z tytutu uzytkowania i najmu/dzierzawy nieruchomosci,

d) koszty wynikajace z tytutu niezbednych naktadéw finansowych na
doprowadzenie nieruchomosci do standardu uzytkowego okreslonego przez
wtasciwe stuzby konserwatorskie,

e) obcigzenia i ograniczenia nakazowe i wynikajgce ze szczeg6lnego charakteru

nieruchomosci:
— nakazy, zakazy i ograniczenia w granicach objetych ochrong oraz pracach
adaptacyjno - konserwatorskich zwigzanych Z przystosowaniem

nieruchomosci do wtasciwej formy przestrzenno - uzytkowej,

— nakazy i zalecenia wojewo6dzkiego konserwatora zabytkéw co do zakresu
koniecznych robét konserwatorskich oraz terminy ich wykonania,

— ograniczenia wynikajace z wydtuzonego czasu oczekiwania z uwagi na
zwiekszong ilo$¢ niezbednych uzgodnien dokumentacji techniczno-
projektowej warunkujgce;j

— pozwolenie na wszelkie roboty budowlano-konserwatorskie,

— obcigzenia wynikajace z koniecznosci stosowania:
okreSlonych  tradycyjnych metod realizacji prac budowlano-
konserwatorskich, drozszych materiatow budowlanych oraz zatrudniania
wysokokwalifikowanych specjalistow przy pracach budowlano-
konserwatorskich, a takze rekultywacyjnych terenéw zielonych oraz
zagospodarowania terenu otoczenia nieruchomo$ci- inne ograniczenia
i obcigzenia o charakterze indywidualnym w zalezno$ci od rodzaju
i prestizu nieruchomosci.

5.4 Rzeczoznawca majatkowy winien ograniczy¢ do szczeg6lnych przypadkow
zastosowanie podejScia dochodowego wyceny nieruchomosci zabytkowej, ktéra na
date wyceny nie posiada charakteru nieruchomos$ci komercyjnej (dochodowej).
Odstepstwo od tej zasady dotyczy sytuacji, kiedy ustalenie wartos$ci rynkowej takiej
nieruchomo$ci nie jest mozliwe przy zastosowaniu podejScia poréwnawczego,
a takze kiedy z celu wyceny wynika potrzeba okreslenia wartosci rynkowej dla
alternatywnego sposobu uzytkowania (WRA). W tych wypadkach rzeczoznawca
jest zobowigzany do szczeg6towego uzasadnienia przyjetych do analiz zatozen
i prognoz, ktére w zadnym wypadku nie moga naruszac zasad i wymogow ochrony
zabytku okreslonych przez stuzby konserwatorskie.

5.5 Warto$¢ rynkowag nieruchomosci zabytkowej przy zastosowaniu podejsScia
poréwnawczego okres$la sie na podstawie cen transakcyjnych ksztattujgcych sie
w obrocie rynkowym podobnych nieruchomos$ci odpowiednio do ich rodzaju, klas,
liczby oraz charakteru funkcjonalnego i uzytkowego.

5.6 Warto$¢ rynkowa nieruchomosci zabytkowej w podejsciu poréwnawczym okresla
sie przy uwzglednieniu podobienstwa:
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a) cech materialnych takich jak: lokalizacja, dostepno$¢ komunikacyjna,
bezposrednie otoczenie, wielko$¢ terenu dziatki gruntowej, parametry
techniczno-ekonomiczne budynkéw, budowli a takze drzewostanéw, uktad
przestrzenno-funkcjonalny tych elementéw i ich wzajemne relacje, ich stan
techniczny i uzytkowy, stopien i stan wyposazenia w urzadzenia infrastruktury
technicznej, ewentualne mozliwoSci rozwojowe wynikajagce z ustalen
konserwatora zabytkoéw, konserwatora przyrody, a takze zapisu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego inne,

b) cech niematerialnych takich jak: szczego6lna atrakcyjno$¢ miejsca lokalizacji
i zatozenia przestrzenno - architektonicznego, jednolito$¢ stylowa i estetyka
formy architektonicznej, warto$¢ historyczna i kulturowa, rzadko$¢
wystepowania tego rodzaju nieruchomosci (podaz), aktualne zainteresowanie
okresowe mody na tego rodzaju nieruchomosci (popyt) na poszczegdlnych
wymienionych rynkach nieruchomosci, inne.

5.7 W procesie wyceny nieruchomos$ci zabytkowej przy zastosowaniu podejscia
poréwnawczego rzeczoznawca majgtkowy dokonuje na podstawie opisanych wyzej
cech kazdorazowo uzasadnionego wyboru nieruchomos$ci poréwnywalnych
w odniesieniu do nieruchomo$ci stanowigcej przedmiot wyceny, ustalajac
indywidualnie atrybuty oraz ich wagi na podstawie prowadzonych réwnolegle
analiz aktualnych zachowan terytorialnie wtasciwych rynkéw nieruchomosci.

5.8 Przy wyborze transakcji rynkowych przyjetych do poréwnania nalezy pomingé

transakcje zawarte z uwzglednieniem warunkéw wynikajacych ze szczegdlnych
przepisOw prawa.
W wypadku, kiedy sytuacja szczeg6lna (ograniczona baza danych) zmusza
rzeczoznawce majatkowego do uwzglednienia w poréwnaniach takich transakgc;ji,
dokonuje on w odniesieniu do nich niezbednej korekty z uwagi na szczeg6lng forme
dokonanej transakcji uzasadniajac przyjeta wage.

59 W podejsciu poréwnawczym nie stosuje sie do wyceny nieruchomosci
zabytkowych metody analizy statystycznej rynku z uwagi na specyfike przedmiotu
wyceny, jego czesta odmiennos$¢ oraz ograniczong liczbe transakcji rynkowych na
rynku nieruchomosci.

5. OKRESLENIE WARTOSCI ODTWORZENIOWE] NIERUCHOMOSCI ZABY TKOWE]

6.1 Warto$¢ odtworzeniowa nieruchomosci zabytkowej jest réwna kosztom jej
odtworzenia, z uwzglednieniem stopnia zuzycia i stanowi sume wartosci rynkowej
gruntu i kosztéw odtworzenia poszczeg6lnych czesci sktadowych elementéow
nieruchomos$ci  (budynki, budowle i inne elementy zagospodarowania
przestrzennego trwale zwigzane z gruntem w tym takze elementy przyrodnicze).

6.2 Warto$¢ odtworzeniowa nieruchomosci zabytkowej nie moze by¢ w Zadnym
wypadku utozsamiana z warto$cig rynkowg nieruchomosci.

6.3 Warto$¢ odtworzeniowa nieruchomosci okreSla sie przy zastosowaniu
odpowiednio:

a) podejscia poréwnawczego, metodg poréwnywania parami, do wyceny gruntu
jako kosztu jego nabycia,

b) podejscia kosztowego, do okre$lania wartoSci odtworzeniowej czeSci
sktadowych nieruchomosci.
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6.4 W wypadku nakazanej szczegélnym przepisem koniecznosci odrebnej wyceny
gruntu rzeczoznawca majatkowy postuguje sie podejsciem poréwnawczym metoda
poréwnywania parami, majac na uwadze fakt, Ze w terenach niezurbanizowanych
nie powinien w zadnym wypadku positkowa¢ sie do poréwnan cenami
transakcyjnymi gruntéw przeznaczonych do produkcji rolnej badZz lesne;j.
W szczegdlnych wypadkach rzeczoznawca majatkowy, posiadajac niezbedne dane
moze dokona¢ wyceny takich gruntdw podejSciem mieszanym, metoda
pozostatoSciowg przy wykorzystaniu podejscia dochodowego oraz analizy
niezbednych  nakladow  inwestycyjnych.  Otrzymana réznica  stanowi
pozostato$ciowg warto$¢ gruntu.

6.5 W podejsciu kosztowym rzeczoznawca majgtkowy okresla warto$¢ odtworzeniowa
budynkoéw i budowli czesci sktadowych nieruchomosci przy zastosowaniu metody
kosztow odtworzenia, positkujac sie technikami: szczegétowa albo elementow

scalonych.
6.6 W wyjatkowych przypadkach dopuszcza sie zastosowanie:
a) metody Kkosztéw likwidacji - moze to dotyczyé wylacznie obiektéw

w odniesieniu, do ktérych stuzby nadzoru budowlanego w uzgodnieniu
z konserwatorem zabytkow wydaty  decyzje nakazujaca likwidacje badz
rozbiérke budynku, budowli.

b) techniki wskaznikowej - moze to dotyczy¢ w szczegblnosci niewielkich
budynkéw, budowli i elementéow zagospodarowania przestrzenno-
funkcjonalnego sktadowych wycenianej nieruchomosci o prostej, nieztozonej
funkcji uzytkowej, pozbawionych nadto cech stylowych.

6.7 W podejsciu kosztowym, w odniesieniu do wyceny nieruchomosci zabytkowych nie
nalezy stosowac¢ metody kosztéw zastgpienia.

6.8 Zastosowanie metod i technik okreslania wartosci odtworzeniowej nieruchomosci
zabytkowej obliguje rzeczoznawce majatkowego do dokonania szczegdblnie
wnikliwej oceny stanu techniczno-uzytkowego nieruchomosci rozumianej jako
wzajemna relacja tradycyjnie definiowanego zuzycia technicznego budynku
(budowli i innych cze$ci sktadowych nieruchomosci), poszerzonego nadto
o dodatkowg ocene zuzycia detalu architektonicznego (utrata wartoSci
architektonicznej) oraz zuzycia funkcjonalno-uzytkowego budynku (budowli
iinnych elementéw sktadowych nieruchomosci badZz calego zespotu tych
elementdw jezeli wystepuja one jako zabytkowy kompleks zespot architektoniczny
badz zespo6t urbanistyczny).

6.9 Szczegbélnie pomocne dla okreSlenia poziomu wymienionych rodzajéw zuzycia
beda w tym wypadku dla rzeczoznawcy majatkowego dodatkowe analizy ustalajace
szacunkowo warto$¢ niezbednych nakitadéw inwestycyjnych koniecznych do
doprowadzenia obiektu (zespotu obiektéw) do:

a) odzyskania petnej uzytecznosci (uzywalnosci) technicznej,
b) odzyskania petnej wartosci architektonicznej, zabytkowej czy kulturowej,
c) odzyskania petnej uzytecznosci funkcjonalno-uzytkowej, 6.9. - zgodnie
z wytycznymi uzgodnionymi z konserwatorem zabytkéw.
Okre$lona poprzez wymienione analizy warto$¢ niezbednych naktadow
inwestycyjnych koniecznych do odzyskania petnej wartoSci nieruchomosci
zabytkowej (jak wyzej) winna by¢ utozsamiana w tym rozumieniu jako wymierna
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wielko$¢ utraconej rzeczywistej wartos$ci przedmiotowej nieruchomosci.

Z uwagi na to, Ze wymienione w poz. 6.8. i 6.9. cechy obnizZajace wartos¢ sg od
siebie niezalezne lub moga wystepowaé¢ réwnolegle rzeczoznawca majatkowy
ustalajac koszt odtworzenia netto czesci sktadowych nieruchomosci zabytkowej
(koszt odtworzenia brutto pomniejszony o wymienione rodzaje zuzycia obiektu)
winien uwzgledni¢ i okresli¢ ich poziom odrebnie, niezaleznie. (W poz. 7.5
Komentarza do Standardu V.3 zawarte sg uwagi szczegotowe).

Jezeli przepisy szczegdlne nie stanowig inaczej rzeczoznawca majatkowy dokonuje
wyceny wymienionych w poz. 4.2. standardu nieruchomosci i ich czesci
sktadowych okreslajac ich wartos$¢ jako:

- warto$¢ rynkowa, wzglednie

- warto$¢ odtworzeniowg

przy zachowaniu obowigzujacych sposoboéw wyceny oraz metod i technik
szacowania, uwzgledniajgc w sposéb szczegdblny:

a) ich integralno$¢ krajobrazowg rozumiang jako harmonijne powigzanie
ocenianego Srodowiska przyrodniczego i jego poszczegdlnych elementéw
z elementami architektonicznymi (kubaturowymi) nieruchomosci,

b) ich atrakcyjno$¢ Kkrajobrazowa rozumiang jako wptyw poszczegélnych
elementéw ocenianego sSrodowiska przyrodniczego na bezposrednie otoczenie
elementéw architektonicznych, w sposéb znaczaco oddziatujacy na wartos¢
nieruchomosci o charakterze zabytkowym,

c) ich przydatno$¢ krajobrazowo-przestrzenng rozumiang jako przydatnos¢
okreslonego elementu ocenianego $rodowiska przyrodniczego w strukturze
przestrzenno-architektonicznej nieruchomosci o charakterze zabytkowym dla

dziatan konserwatorskich rozumianych jako: (konserwacja utrzymanie
stanu istniejgcego; (rekompozycja odstanianie elementow zacierajgcych uktad,
odtwarzanie  brakujagcych  elementéw  kompozycyjnych; (restauracja

(rewaloryzacja) adaptacja wymagajaca oprocz zabiegéw konserwatorskich

wprowadzenia w zwigzku z nowa funkcja zmian w kompozycji lub

dokomponowanie nowych czesci;

— restytucja (odtworzenie na nowo na podstawie $ladéw i materiatéw
ikonograficznych);

— likwidacja z uwagi na eklektyzm (bezstylowo$¢ historyczng) uktaduy,
przeinwestowanie i nadmierne ozdabianie uktadu historycznego.
(bezwzglednie konieczna ocena w przypadku wyceny nieruchomosci
zabytkowej ze  znaczacymi  elementami  przyrodniczymi  dla
Alternatywnego Sposobu Uzytkowania WRA). Wymienione czynniki
wptywaja bowiem bardziej znaczaco na zwiekszenie lub zmniejszenie
warto$ci wycenianej nieruchomosci zabytkowej, a nie ocenianego
elementu przyrodniczego, ktoéry najczeSciej nie posiada wymiernej
wartosci materialnej, z uwagi na ograniczenia, ktérym podlega.

— (patrz takze: poz. 4.3, 44 i 6.1 niniejszego standardu)Rzeczoznawca
majatkowy uwzgledniajgc w wycenie opisanych elementow powyzsze
uwarunkowania, winien kazdorazowo uzasadni¢ ich wplyw na wynik
dokonanej wyceny.

Strona 8 z 21

POBRANO ZE STRONY: WWW.WYCENA-NIERUCHOMOSCLINFO.PL



M )
QP POLSKA FEDERAC JA STOWARZYSZEN
[ RIECIOINAWCOW MAJATKOWYCH

\

7. ZALACZNIK DO STANDARDU STANOWI KOMENTARZ DO STANDARDU V.3 WRAZ ZE SLOWNIKIEM
POJEC KONSERWATORSKICH, ARCHITEKTONICZNYCH I URBANISTYCZNYCH.

8. NOTA REDAKCYJNA DOTYCZACA OPRACOWANIA I ROZPOWSZECHNIANIA STANDARDU V.3.
Zalozenia do Standardu V.3 opracowali: Adam Eliasiewicz, Maria Bogdani - Czepita,
Marek Kumela.

Opracowanie standardu wykonano w zespole:

Adam Eliasiewicz (kierownik zespotu), Stanistawa Kalus, Andrzej Kalus, Zdzistaw
Matecki, Tomasz Telega.

Niniejszy Standard V.3 zostal zatwierdzony przez Rade Krajowg PFSRM w dniu
7 marca 1998 r. i wiaczony do Standardow Zawodowych jako opracowanie pierwsze
dla tematu.
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KOMENTARZ DO STANDARDU V.3
WYCENA NIERUCHOMOSCI ZABYTKOWYCH

1. STAN PRAWA
Standard WYCENA NIERUCHOMOSCI ZABYTKOWYCH zostat opracowany w okresie
transformacyjnym ustawodawstwa obejmujgcego zaréwno jego zakres przedmiotowy
jak i uwarunkowania prawne.
Standard uwzglednia w odniesieniu do jego przedmiotu stan prawny obowigzujacy
w okresie uzgodnien i redakcji konicowej a w szczegdlnoSci:

1.1. ustawe z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wywtlaszczaniu
nieruchomosci tekst jednolity (Dz. U. nr 30 poz. 127 z 1991 r.), z pdZniejszymi
Zmianami;

1.2. ustawe z dnia 15 lutego 1962 r. o ochronie dobr kultury i o muzeach (Dz. U. nr 10
poz. 48 z 1962 r.), z pdZniejszymi zmianami;
uwzglednia on takze:

1.3. zarzadzenie Ministra Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa z dnia 1 marca
1995 r. w sprawie szczeg6towych zasad ustalania wartos$ci nieruchomosci (M. P.
nr 13 poz. 163z 1995r.)

Z uwagi na wejScie w zycie z dniem 1 stycznia 1998 r. Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.

o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. nr 115 poz. 741) oraz

- przygotowywanymi w  trakcie opracowywania Standardu przepisami
wykonawczymi do tej ustawy,

- a takze zaawansowane prace nad Ustawa o ochronie débr kultury, rzeczowo
zwigzang z przedmiotem standardu w standardzie uwzgledniono przewidywane
zmiany ustawowe i unormowania prawne w zakresie objetym jego przedmiotem.

1.4. Standard WYCENA NIERUCHOMOSCI ZABYTKOWYCH stanowi integralng czeséé

Standardow Zawodowych Rzeczoznawcéw Majatkowych Polskiej Federacji
Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych

2. PRZEDMIOT WYCENY
W poz. 1 standardu zdefiniowano pojecie nieruchomosci zabytkowej w/g podane;j
klasyfikacji ochrony prawnej gwarantowanej ustawowo.
Za nieruchomos$ci objete ewidencjg zabytkdw oraz nieruchomos$ci inne jezeli
z przepisow szczegllnych prawa wynika ich szczegélny charakter dla dziedzictwa
kultury, nalezy rozumie¢ nieruchomosci, ktére podlegaja ochronie na podstawie
przepiséw prawa miejscowego lub przepiséw gminnych (np. nieruchomosci potozone
w strefach ochrony Kkonserwatorskiej w/g =zapisu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego gminy).
Zakres rzeczowy przedmiotu ochrony zdefiniowany jest jednoznacznie i nie wymaga
komentarza.

3. SZCZEGOLNE CECHY NIERUCHOMOSCI ZABYTKOWYCH
W odniesieniu do czynnikow wyro6zniajacych nieruchomosci zabytkowe od innych
nieruchomos$ci, komentarza wymaga uzyte sformutowanie: ..integralnos$¢ ich
traktowania wraz z przestrzenig i bezposrednim otoczeniem (gruntem, uktadem
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przestrzennym, percepcja i wzajemnymi relacjami widokéw z nieruchomosci
i widokiem na nieruchomos¢, jej tto, kulisy i obrzeza itp.)...

Oznacza to, Ze nieruchomosci zabytkowe wyrdzniajg sie od innych nieruchomosci
szczegOlno$cig postrzegania ich elementow skladowych w sposdéb integralny
z miejscem ich potozZenia tzn. bezposrednim sgsiedztwem uwzgledniajacym:

- teren jako przestrzen otwartg, harmonijnie umozliwiajaca i eksponujaca widok,
wyttumiajacg zaktdcenia przestrzenne poprzez maskowanie zielenig fragmentéw
negatywnych widoku i podkreslajgcga walory przestrzenno- architektoniczne
takiej nieruchomosci,

- percepcje widoku gabarytow i formy (jej negatywne skutki oddzialywania
zaktécajace odbiér zabytkowej sylwety niewtasciwg forma bezposredniego
otoczenia badZ wysokos$cig przestaniajacy istotng czes¢ widoku lezacej w gtebi,
a stanowigcej gtéwny przedmiot ochrony nieruchomosci) oraz witasciwo$ciami
pozytywnymi wyrazonymi miedzy innymi poprzez eksponowanie dominant
i akcentdw przestrzenno-architektonicznych, szczegélne walory kompozycyjne
miejsca, eksponowang sylweta w widokach zewnetrznych z zachowaniem tta,
kulis i obrzezy w lokalnym gabarycie;

4. ZRODEA INFORMAC]I

Wymienione Zrddta informacji w odniesieniu do wszystkich rodzajéw nieruchomosci
zabytkowych nalezy traktowa¢ obligatoryjnie z zastrzezeniem, Ze rzeczoznawca
majgtkowy przed przystapieniem do sporzadzania operatu szacunkowego
kazdorazowo dokona aktualizacji zebranych danych i informacji w trakcie ustalen
dokonanych w miejscu lokalizacji nieruchomosci. Dane i informacje zawarte w decyzji
0o wpisaniu do rejestru zabytké6w badZ Z objeciu ewidencja zabytkéw nie moga
podlega¢ w zadnym wypadku takiej weryfikacji przez rzeczoznawce majgtkowego.

5. OGOLNE ZASADY OKRESLENIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI ZABYTKOWYCH

5.1. Standard jednoznacznie okres$la, Zze warto$¢ nieruchomosci zabytkowej winna by¢
okre$lana integralnie ze szczeg6lnym uwzglednieniem czynnikéw odrézniajacych
i wyr6zniajgcych tego typu nieruchomosci od innych.
Rzeczoznawca majagtkowy winien zwréci¢ przy tym szczegdlng uwage na
integralno$¢ traktowania elementéw skladowych nieruchomosci zabytkowej
i miejsca ich ulokowania w przestrzeni bezposredniego otoczenia. Ma to bowiem
niejednokrotnie znaczacy wptyw na wzrost lub spadek warto$ci nieruchomosci
zabytkowej (np. zbyt maty teren bezposredniego otoczenia, nie zapewniajacy tzw.
przedpola dla prawidtowej ekspozycji, dalekich widokéw i bliskich wzgledow
nieruchomo$ci znacznie obniza warto$¢ nieruchomosci; atrakcyjna ekspozycja
i harmonijnie skomponowane otoczenie uatrakcyjniajac nieruchomos$¢ zwieksza jej
faktyczng wartos$c itp.)
Z uwagi na powyzsze rzeczoznawca majatkowy winien ograniczy¢ do minimum
wycene tego typu nieruchomoSci w formie sumarycznej wartoSci jej
poszczeg6lnych elementéw sktadowych - i positkowa¢ sie tg3 metodologia jedynie
w przypadkach, kiedy cel wyceny w sposob nakazowy go do tego obliguje.

5.2. Standard =zaleca, aby rzeczoznawca majgtkowy opracowujac opinie o wartosci
nieruchomos$ci zabytkowej, w sytuacjach, kiedy jest to mozliwe i szczeg6lnie
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uzasadnione postugiwat sie dwoma rodzajami podejs¢: rynkowa i odtworzeniowa.
Nieruchomosci zabytkowe jako nieruchomosci szczeg6lne rézniagce sie od innych
nieruchomos$ci, charakteryzuje duza zmienno$¢ w wzajemnych relacjach
zachodzacych pomiedzy warto$ciami ustalonymi w sposéb rynkowy i kosztowy.
Tak, jak w przypadku ogétu nieruchomosci z duzg dozg prawdopodobienstwa
mozna przyjac¢ stwierdzenie, ze warto$¢ ustalona podejsciami rynkowymi bedzie
wartoscig najbardziej zblizong i mozliwg do uzyskania na rynku nieruchomosci -
tak w przypadku nieruchomosci o charakterze zabytkowym trudno zaryzykowacé
takie jednoznaczne stwierdzenie; bardzo czesto bowiem, szczegdlnie w wypadku
nieruchomos$ci charakteryzujacych sie znaczng utratg uzytecznos$ci technicznej,
funkcjonalno-uzytkowej czy architektonicznej warto$¢ ustalona podejSciem
kosztowym bedzie bardziej zblizona, jezeli nie tozsama z warto$ciag mozliwg do
uzyskania w wolnym obrocie rynkowym.

W przypadku okres$lania obu rodzajéw wartos$ci wyceny rzeczoznawca majatkowy
jest zobowigzany do szczegbétowego uzasadnienia przyjetej w operacie
szacunkowym koncowej warto$ci nieruchomosci.

5.3. Szczegblng uwage nalezy zwroci¢ na zapis zawarty w poz. (4.8) standardu, ktory
jednoznacznie wyklucza przy ustalaniu wartosci nieruchomosci zabytkowej jako
czynniki (atrybuty oceny) - warunki i formy transakcji przedmiotowej
nieruchomosci. Rzeczoznawca majatkowy jezeli przepis szczegdlny nie stanowi
inaczej okresla warto$¢ nieruchomosci zabytkowej wg zasad odpowiadajacych
warunkom wolnego, niewymuszonego obrotu rynkowego nieruchomosci tego
samego rodzaju.

6. WARTOSC RYNKOWA NIERUCHOMOSCI ZABYTKOWE]

6.1. Szczegb6lng uwage nalezy zwroci¢ na zapis standardu odnoszacy sie do klasyfikacji
rynkéw nieruchomosci zabytkowych. Wyr6zniono w tym wzgledzie cztery rodzaje
rynkOw w zaleznoSci o terytorialnego ich potozenia wzgledem wycenianej
nieruchomosci:

a) Rynek miejscowy - rozumiany tradycyjnie jako rynek lokalny w zasiegu
bezposrednim lokalizacji nieruchomosci (obszar miasta, gminy). Dane
i informacje pochodzace z tego rynku nalezy uzna¢ za najbardziej obiektywnie
odzwierciedlajace aktualne zachowania rynkowe zachodzgce na rynku
nieruchomosci; nalezy przy tym mie¢ na uwadze, Ze zachowania te nie sg state
a zalezne s3g gtéwnie: od wzajemnej relacji pomiedzy popytem a podaza,
okresowych mdd na tego typu nieruchomosci, skalg i wielko$cig nowych miejsc
pracy, skalg bezrobocia, stopniem zamoznoS$ci miejscowego spoteczenstwa,
polityka inwestycyjng itp. (odnosi sie to analogicznie do pozostatych rodzajéw
rynkow).

b) Rynek sasiedni o zasiegu regionalnym w odniesieniu do lokalizacji wycenianej
nieruchomosci.
Dane i informacje pochodzace z tego rynku nalezy uznac¢ za mniej obiektywnie,
a bardziej ogblnie odzwierciedlajgce aktualne zachowania rynkowe zachodzace
na rynku nieruchomosci zabytkowych w danym regionie obejmujacym swym
zasiegiem lokacje wycenianej nieruchomosci.

W przypadku positkowania sie danymi z tego obszaru rynku rzeczoznawca
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majgtkowy winien dodatkowo dokona¢ analizy uzasadniajgce celowos$¢
uwzglednienia ich dla okreslonego celu wyceny.

c) Rynek ponadregionalny takze o zasiegu krajowym w odniesieniu do
lokalizacji wycenianej nieruchomosci.
Dane i informacje pochodzace z tego rynku nalezy uzna¢ za bardzo ogolne
w odniesieniu do ogo6tu nieruchomos$ci zabytkowych, niejednokrotnie nie
odzwierciedlajgce aktualnych zachowan rynkowych zachodzacych na lokalnym
rynku nieruchomosci zabytkowych; zastosowanie danych i informacji
pochodzacych z tego rodzaju rynku nie moze mie¢ miejsca w odniesieniu do
ogo6tu nieruchomosci zabytkowych; sfera zastosowan winna sie ograniczy¢
jedynie do nieruchomosci tego samego rodzaju czy charakteru uzytkowego (np.
rynek ponadregionalny nieruchomos$ci zabytkowych o charakterze
rezydencjonalnym: dworki, dwory, patace, ponadregionalny rynek
nieruchomos$ci o charakterze mieszkalnym: zabytkowe kamienice tzw.
czynszowe w miastach itp.)
Réwniez w tym przypadku positkowania sie danymi z tego obszaru rynku
rzeczoznawca majatkowy winien dodatkowo dokona¢ analizy uzasadniajgce
celowos$¢ uwzglednienia ich dla okreslonego celu wyceny.

d) Rynek miedzynarodowy
Bardzo ograniczona sfera zastosowania jedynie w odniesieniu do
nieruchomos$ci zabytkowych o szczegélnym charakterze i znaczeniuy,
o unikalnej wartosci kulturowej np. nieruchomos$ci zakwalifikowane do tzw.
klasy O dziedzictwa kulturowego.
Przyjeta klasyfikacja naktada na rzeczoznawcéw majatkowych specjalizujacych
sie w wycenach nieruchomosci zabytkowych obowigzek gromadzenia
i archiwizacji danych w odniesieniu do poszczeg6lnych rodzajéw rynkow
nieruchomosci.

6.2. Dodatkowego rozszerzenia i komentarza wymaga poz. (5.3) standardu odnoszacy

sie do korzysci, kosztow oraz ograniczen i obcigzen osigganych i cigzacych na
wtascicielu (uzytkowniku) nieruchomosci zabytkowe;.
Rzeczoznawca majatkowy oceniajacy nieruchomos$¢ zabytkowa uwzgledniajac
korzySci materialne, wymierne osigganymi wzglednie prognozowanymi do
osiggniecia dochodami z tytutu przychodéw z umowy najmu /dzierzawy czy
prowadzenia  dziatalno$ci gospodarczej w  nieruchomos$ci zabytkowej
pomniejszonych o koszty wynikajace z uzytkowania nieruchomos$ci jak wyzej
a takze wymierne koszty wynikajace z koniecznosci doprowadzenia nieruchomosci
zabytkowej do stanu pelnej wartosci zabytkowej (uzywalnos$ci: technicznej,
funkcjonalno - wuzytkowej i architektoniczno - historycznej) winien takze
uwzgledni¢ posrednie korzysSci niematerialne, niewymierne tzn. Kkorzysci
wynikajace ze zwiekszonego prestizu wtlasciciela (posiadacza tego typu
nieruchomo$ci) utozsamianego jako odpowiednik goodwillu firmy, niewatpliwie
podnoszace dochodowos$¢ tak rozumianej nieruchomosci zabytkowe;j.

6.3. Analiza ekonomiczna i prognozowanie zaréwno przychodéw jak i kosztow
wynikajgcych z formy uzytkowania nieruchomosci zabytkowej badZ rodzaju
prowadzonej w nieruchomos$ci ewentualnej dziatalno$ci gospodarczej nie moze
w zadnym wypadku narusza¢ =zasad ochrony zabytku okreSlonych przez
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konserwatora zabytkow w stosownej wydanej decyzji.

Podana w poz. (5.5) klasyfikacja cech materialnych i niematerialnych w zakresie
wymienionych atrybutéw, ktoére winien uwzgledni¢ rzeczoznawca majatkowy, nie
jest zamknieta i to kazdorazowo rzeczoznawca autor operatu szacunkowego
Swiadomie dokonuje autorskiego wyboru tych atrybutéw, ktére w jego ocenie
w sposOb znaczacy wplywaja w konkretnym przypadku na poziom wartoSci
cenowych uzyskiwanych w przeprowadzonych transakcjach rynkowych. Dziatajac
w oparciu o pelne rozeznanie rynku nieruchomosci, kazdorazowo indywidualnie
przypisuje on nadto tym atrybutom wagi zgodnie i proporcjonalne do wptywu
z jakimi poszczegoélne atrybuty ksztattujg analizowany rynek nieruchomosci.
Zapisane w standardzie wykluczenie mozliwo$ci zastosowan metody analizy
statystycznej rynku w S$wietle zasad metodologicznych wyceny nie wymaga
dodatkowego uzasadnienia i komentarza.

7. WARTOSC ODTWORZENIOWA NIERUCHOMOSCI ZABY TKOWE]

7.1.

7.2.

7.3.

7.4.

W odniesieniu do tej czesci standardu, nalezy zwréci¢ uwage na jednoznaczny
zapis, ze warto$¢ odtworzeniowa jako sumaryczne zestawienie wartosci rynkowej
gruntu nieruchomosci wycenianej i kosztu odtworzenia jej pozostatych elementow
sktadowych nie moze by¢ w zadnym wypadku utoZsamiana i definiowana przez
rzeczoznawce majatkowego jako wartos$¢ rynkowa nieruchomosci zabytkowe;.
Ograniczenie  zastosowania  warsztatowego techniki  wskaznikowej do
wymienionych przypadkéw podyktowane jest znacznym skazeniem koncowego
wyniku wyceny przy zastosowaniu wymienionej techniki w odniesieniu do
szczegblnych nieruchomosci zabytkowych o ztozonej funkcji i odmiennej
technologii budowania od zaktadanej powszechnie w ogdélnie dostepnych
cennikach czy katalogach wskaznikow cenowych i nie wymaga szerszego
komentarza.

Zakaz stosowania metodologii wyceny przy zastosowaniu metody kosztow
zastgpienia jest oczywistym w S$wietle jej zalozen metodologicznych (koszt
zastgpienia tego samego rodzaju obiektu przy wspétczesnej technologii realizacji).
Odrebnego komentarza wymaga odmienny od prezentowanego w standardzie I11.4.
- ZASADY USTALANIA ZUZYCIA - spos6éb ustalania zuzycia rozumianego
w odniesieniu do nieruchomosci zabytkowych jako taczna utrata wartosci
technicznej, architektoniczno - historycznej oraz funkcjonalno - uzytkowej, a wiec
cech od siebie czesto niezaleznych, jednak z reguly wystepujacych przy tego
rodzaju nieruchomosciach réwnolegle.

Nieruchomos$¢ zabytkowa podlega przede wszystkim i najczeSciej utracie
poczatkowej (odtworzeniowej) wartoSci technicznej poprzez niewtasciwg
eksploatacje, brak okresowych remontéw zabezpieczajacych, czasowe wylgczenie
z uzytkowania itp.

Najczesciej na skutek wymienionych zachowan w czasie, ale nie tylko, réwnolegle
postepuje utrata wartoSci architektoniczno-historycznych (dewastacja formy
zasadniczej obiektu a takze artystycznego detalu architektonicznego, dewastacja
bezposredniego otoczenia obiektu, budowli, zespotu architektonicznego badz
urbanistycznego, utrata warto$ci widokowych i krajobrazowych itp.) Powieksza
ona sumarycznie utracong warto$¢ tego typu nieruchomos$ci o szczegdlnym
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charakterze. Nadto oba wymienione czynniki obnizajagce warto$¢ nieruchomosci
wyrazong wielko$cig wymierng - wartos$cig niezbednych naktadéw inwestycyjnych,
ktére musi ponie$¢ witasciciel (uzytkownik nieruchomosci) na doprowadzenie do
odzyskania utraconych wartosci, nie uwzgledniaja réwnie roéwnolegle
postepujacego, jednak niezaleznie - procesu degradacji warto$ci nieruchomosci
w zakresie jej struktury funkcjonalno-uzytkowej (utrata wartoSci na skutek
starzenia sie technologicznego urzadzen infrastruktury technicznej i mediéw
wewnetrznych, przemijanie okresowych tendencji i mody na rozwigzania
funkcjonalne i uzytkowe np. amfiladowy wukilad pomieszczen obiektu
uniemozliwiajgcy a tym samym obnizajgcy wartos¢ uzytkowa obiektu w kontekscie
planowanej zmiany funkcji uzgodnionej i nakazanej przez konserwatora
zabytkow).

Wiasnie z uwagi na powyzsze w odniesieniu do szczeg6élnych nieruchomosci a za
takie uznano nieruchomosci zabytkowe, zuzycie wymaga odmiennego niz dla ogé6tu
nieruchomosci sposobu, zasad i metod jego okreslania.

8. SLOWNIK POJEC KONSERWATORSKICH, ARCHITEKTONICZNYCH I URBANISTYCZNYCH

8.1.

8.2.

8.3.

8.4.

8.5.

ADAPTACJA
zachowanie formy i wyrazu oraz charakteru funkcjonalno - uzytkowego
okreslonego zespotu przy ograniczeniu dziatan jedynie do doprowadzenia go do
stanu uzywalno$ci technicznej oraz funkcjonalno- uzytkowe;j.
AKCENT URBANISTYCZNY
dominanta urbanistyczna - wyrdzniajgca sie pewnymi cechami z otoczenia i dzieki
temu stanowigca punkt orientacyjny (identyfikujacy) w przestrzeni.
Rozréznia sie w zasadzie trzy rodzaje dominant:

- dominanta przestrzenna - wysoko$ciowa;

- dominanta przestrzenna - ptaszczyznowa;

- dominanta funkcjonalno - wuzytkowa (dominujgca funkcja i sposéb

uzytkowania).

DETAL ARCHITEKTONICZNY
pojedynczy obiekt bedacy fragmentem wyposazenia, wystroju budynku, budowli
badz z zespotu architektonicznego a takze urbanistycznego, a nawet fragmentem
krajobrazu. Obiekty te okreslane sa czesto jako ruchome, pomimo, Ze nie zawsze
posiadajg te witasciwos¢ (stanowig fragmenty stale wbudowane w strukture),
bywaja jednak przenoszone z uwagi na ochrone ich waloré6w w inne miejsca
miedzy innymi do muzeow.
DOBRO KULTURY
to kazdy obiekt ruchomy lub nieruchomy, dawny lub wspétczesny posiadajacy
w catosci lub w czes$ci, znaczenie dla dziedzictwa kultury, ze wzgledu na swa
wartosc¢ historyczng, architektoniczng, artystyczng, naukowa lub tradycje.
GABARYT
skrajny obrys budynku, budowli zespotu architektonicznego badz urbanistycznego;
regulowany niekiedy przez odpowiednie przepisy, ktére okreslajg minimalne oraz
dopuszczalne maksymalne wymiary w odniesieniu do wysokoSci, ich odlegtosci od
innych budynkéw i budowli itp., maksymalng dozwolong wysoko$¢ zabudowy
wzdtuz ulic i przy placach mierzona od poziomu ulicy (placu) do poziomu gzymsu
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wienczacego budynek, budowle, zespo6t architektoniczny badz urbanistyczny.
8.6. HISTORYCZNY UKLAD ARCHITEKTONICZNY
to wyglad, konstrukcja i funkcja budynkéw, budowli oraz obiektéw matej
architektury.
8.7. HISTORYCZNY UKLAD URBANISTYCZNY
(miejski lub ruralistyczny wiejski) to charakterystyczne kulturowe i naturalne
elementy kompozycji miejscowosSci Swiadczagce o jej historii i przestrzennym
rozwoju, takie jak:
- rozplanowanie (ulice, place, parcelacja, trakty komunikacyjne itp.)
- struktura zabudowy (budowle i ich zespoty, urzadzenia komunalne oraz zielen,
wyposazenie ulic, bruki, o§wietlenie itp.)
- topografia terenu wraz z otaczajacym krajobrazem.
8.8. KANON W ARCHITEKTURZE
to zasada kompozycyjna, wedtug ktérej w ubiegtych okresach rozwoju architektury
jej tworcy projektowali swoje dzieta; pojecie kanonu byto zawsze $ci$le powigzane
z zagadnieniami proporcji, badZ wyrazem pogladéw estetycznych panujgcych
w danym okresie historycznym rozwoju kultury.
Kanon architektoniczny bywat zwykle wyrazem pogladu, Ze doskonato$¢ form
architektonicznych jest uzalezniona od matematycznego stosunku czesci danej
kompozycji (np. elewacji) do catosci.
Obecnie, wspotczesnie obserwuje sie powrdét do silnego wigzania kompozycji
architektonicznych z kanonami przesztosci style post.
8.9. KOMPOZYCJA ARCHITEKTONICZNA
w najogdllniejszym pojeciu dzieto architektury, w wezszym znaczeniu sposob
wzajemnego powigzania formalnych elementéw tego dzieta (linii, ptaszczyzn, bryt,
akcentdw plastycznych, detali, elementdw podziatu elewac;ji itp.), tak aby stworzy¢
cato$¢ zgodna z zamieszeniem tworcy dzieta.
Dla kompozycji architektonicznej charakterystyczny jest tzw. schemat
kompozycyjny, czyli staly uktad poszczegdlnych sktadnikow charakterystycznych
dla danego stylu lub okresu architektury. Architektoniczne schematy
kompozycyjne  zmieniaty sie w  roznych epokach, bedac jedna
z charakterystycznych cech stylu kazdej z nich.
Zaleznie od charakteru architektonicznego schematu kompozycyjnego rozréznia
sie miedzy innymi:
- kompozycje zamknietg,
- kompozycje otwarta,
- kompozycje zwarta,
- kompozycje dynamiczna,
- kompozycje statyczna,
- kompozycje symetryczng,
- kompozycje swobodng (patrz: kanon w architekturze)
8.10. KOMPOZYCJA URBANISTYCZNA
ogolnie - Swiadomy proces organizowania przestrzeni zespotu urbanistycznego
(badZ jego pojedynczego fragmentu - zespotu architektonicznego), poszukujacy
rozwigzania najlepszego pod wzgledem uzytkowym, spoteczno - gospodarczym
i plastycznym; w wezZszym znaczeniu proces organizowania przestrzeni, w
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ktorym gléwny nacisk jest potozony na walory estetyczne i plastyczne
rozwigzania.

Rozro6znia sie miedzy innymi:

- kompozycje urbanistyczng - geometryczng;

- kompozycje urbanistyczng - swobodna;

- kompozycje urbanistyczng osiowa, (patrz: o$ urbanistyczna),

- kompozycje urbanistyczng wieloplanowa, w ktorej forma organizowania
przestrzeni harmonizuje Ilub Kkontrastuje ze sobg =zarysy bryt
architektonicznych widoczne w planie blizszym lub dalszym (patrz: kanon
w architekturze)

OBIEKT ARCHITEKTONICZNY

pojedynczy lub ztozony z kilku zespolonych ze sobg kompozycyjnie bryt budynek,
budowla lub stata konstrukcja zwigzana z gruntem.

OCZYSZCZENIE

to usuniecie elementéw nie stanowigcych skladowych zespotu w sensie
historycznym i kompozycyjnym.

Dotyczy to przede wszystkim elementow obcych bezstylowe dobudowy,
nadbudowy i inne elementy o znacznym kontrascie i dysharmonii architektoniczne;j
i funkcjonalnej; nie dotyczy elementéw $wiadczacych o ciggtosci historycznej
zespotu (narastanie takich obcych form w dtugim czasie jako naturalna ewolucja
form i stylow, okresowych méd itp.)

ODBUDOWA

szczegblny przyktad rewaloryzacji dotyczacy okreslonych zespotéw zniszczonych
na wskutek wojny lub innych kataklizmow.

Powinna ogranicza¢ sie do zespotéw o szczegdlnym znaczeniu kulturowym,
wyjatkowo cennych w historii narodu, z uwagi, Ze bardzo czesto przybiera postac
rekonstrukgcji repliki nie posiadajgcej juz cech zabytku].

ODZYSKANIE UZYTECZNOSCI FUKCJONALNO - UZYTKOWE]

to doprowadzenie budynku, budowli, zespolu architektonicznego, badz
urbanistycznego do optymalnego, przystosowanego do potrzeb wspdiczesnych
stanu uzywalnos$ci poszczegbélnych jego pomieszczen uzytkowych i stref
funkcjonalno - uzytkowych w sposob zapewniajacy okreSlone najlepsze efekty
ekonomiczne a nie kolidujacy z wartosciami zabytkowymi. (najefektywniejsze
zagospodarowanie przy uwzglednieniu funkcji jedynie dopuszczalnej prawnie).
ODZYSKANIE UZYWALNOSCI TECHNICZNE]

to doprowadzenie budynku, budowli badZ zespotu architektonicznego do
optymalnego stanu technicznego poszczegdlnych elementéw konstrukcyjno-
budowlanych i instalacyjnych, (infrastruktury technicznej) w tym takze
wspoétczesnego wyposazenia technicznego umozliwiajacego jego prawidiowe
uzytkowanie w sposéb zgodny ze wspoéiczesnymi standardami, przepisami
i warunkami technicznymi, a nie kolidujacy z jego wartoscia zabytkowa.
ODZYSKANIE WARTOSCI ARCHITEKTONICZNE], ZABYTKOWE], KULTUROWE]
to doprowadzenie budynku, budowli, zespotu architektonicznego, urbanistycznego
badZz krajobrazowego do optymalnej wartoSci zabytkowej poprzez planowe,
Swiadome  dziatania rewaloryzacyjne  podnoszace jego  atrakcyjnos¢
i estetyke.(patrz: rewaloryzacja rodzaje dziatan)
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0S URBANISTYCZNA
linia prosta, bedaca gléwng osia kompozycji przestrzennej zespotu
urbanistycznego jego fragmentu lub indywidualnego zatoZenia urbanistycznego
(zespotu architektonicznego).
Cecha charakterystyczng osi urbanistycznej jest $wiadome zatozenie wzajemnie
wizualnie zréwnowazonych bryt zabudowy i np. zespotéw zieleni, obserwowanych
z dowolnego punktu tej osi; jej punkt kulminacyjny lub zakonczenie bywa czesto
zaznaczone akcentem przestrzennym wysoko$ciowym. (akcent urbanistyczny)
PANORAMA
to rozlegty widok catoSci zespotu architektonicznego, urbanistycznego lub
krajobrazowego.
PARKI I KRAJOBRAZ KOMPONOWANY
wraz z integralnymi elementami kompozycji: obiektami architektonicznymi
i najczesciej tzw. matej architektury: (altany, pergole, (rzezby ogrodowe, (pomniki
ogrodowe,

- kapliczki, (sadzawki, fontanny,

- tawki i siedziska, (schody zewnetrzne,

- posadzki utwardzone, (ogrodzenia, kraty,

- kamienne obrzeza, (tarasy zewnetrzne,

- balustrady,

- studnie i pompy,

- mostki i groble, (o$wietlenie terenu itp. to dzieta architektury ogrodowej i jako

takie stanowig dobra kultury zabytki podlegajace ochronie w cato$ci

POMNIK PRZYRODY
poszczegdlne stare drzewa lub cate ich grupy, aleje, glazy narzutowe, ostance
skalne, groty, Zrodta, wodospady itp.
Za pomnik przyrody moze by¢ rowniez uznane najblizsze otoczenie zabytkow
architektonicznych.
PROPORCJA
okreSlone stosunki wielkosci poszczegdlnych czesci jakiej$ okresSlonej catosci
pomiedzy soba.
Ich harmonijne powigzanie w obiekcie (zespole architektonicznym badz
urbanistycznym) stanowi jeden z podstawowych elementéw jego kompozycji
wptywajacych na pojecie wartos$ci architektonicznej czy artystycznej dzieta
architektonicznego wzglednie urbanistycznego.
REINTEGRACJA
uzupetnienie zabudowy i innych elementéow skiladowych okresSlonego zespotu
w sposOb zgodny z zalozeniem historycznym i kierunkami rozwoju jego idei
kompozycyjnej, lub tez harmonijnym potgczeniem jego ze wspdiczesnym
otoczeniem.
Powinna by¢ realizowana za pomoca i przy uzyciu form architektury wspotczesnej,
dostosowanej harmonijnie do zabytkowego otoczenia.
REKOMPOZY(CJA
przywrocenie okreSlonemu zespotowi witasciwych mu cech i waloréow
kompozycyjnych, ktéore w okresie nienalezytego uzytkowania zostaly
zdegradowane. Dotyczy to miedzy innymi korekty stanu zabudowy,

Strona 18z 21

POBRANO ZE STRONY: WWW.WYCENA-NIERUCHOMOSCLINFO.PL



N\

\

8.25.

8.26.

8.27.

8.28.
8.29.

8.30.

A
M
W3

", POLSKA FEDERACJA STOWARZYSZEN
' RZECZOINAWCOW MAJATKOWYCH

zagospodarowania i uzytkowania terendw w tym: uporzadkowania gabarytoéw
zabudowy, ciggéw komunikacyjnych ulicznych, przywrécenia niektérych
pierwotnych funkcji uzytkowych, itp.

REWALORYZACJA

potaczenie zabiegéw projektowo-adaptacyjnych konserwatorskich oczyszczenie,
rekompozycja, restytucja reintegracja, adaptacjala takze inwestycyjno-
realizacyjnych budowlanych.

SLUZBA KONSERWATORSKA

to Panstwowa Stuzba Ochrony Zabytkéw oraz konserwatorzy powotani przez
organy samorzadu terytorialnego, a takze podmioty, ktérym powierzono
wykonanie zadan w dziedzinie ochrony doébr kultury na podstawie odrebnych
przepisoéw lub porozumien oraz spoteczni opiekunowie zabytkdow.

STREFA OCHRONY KONSERWATORSKIE]

to strefa wyznaczona i zapisana w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego gminy podlegajaca ochronie na podstawie w/w przepisu prawa
miejscowego lub gminnego.

W miejskich zespotach zabytkowych w/g metody opracowanej przez Zespét
Historii Kultury Materialnej PAN wyodrebniono cztery strefy ochrony (A, B, C
ipoza C) nie nadajac im form urzedowych a jedynie zwyczajowe do decyzji
lokalnych wtadz planistyczno-konserwatorskich.

Wobec powyzszego w odniesieniu do konkretnych sytuacji miejscowym planie
zagospodarowania gminy w obszarze, ktorej zlokalizowana jest wyceniana
nieruchomos¢.

W strefie A peilnej ochrony konserwatorskiej, obejmujgcej obszary szczegolnie
wartosciowe, o bardzo dobrze zachowanej historycznej strukturze przestrzennej
zaleca sie bezwzgledne jej zachowanie.

W strefie B zaleca sie ochrone konserwatorskg, obejmujaca obszar podlegajacy
rygorom w zakresie utrzymania zasadniczych elementéw rozplanowania istniejgcej
substancji o wysokich wartos$ciach kulturowych oraz charakteru i skali nowej
zabudowy. Nadto wprowadzono: (strefe E - ochrony obszaréw ekspozycji,
obejmujaca obszar stanowigcy zabezpieczenie wtasciwego eksponowania zespotu
lub obiektéw zabytkowych, gtdwnie przez wyznaczenie terenéw wytgczonych spod
zabudowy lub okreSlenie jej nieprzekraczalnych gabarytéw; (strefe K ochrony
krajobrazu, obejmujacg obszar krajobrazu integralnie zwigzanego z zespolem
zabytkowym.

STRUKTURA FUNKCJONALNA

wyrazona wzajemnie uzupetniajgcym sie ukladem powigzan wewnetrznych
i zewnetrznych  podstawowych  funkcji ~ budynku,  budowli,  zespotu
architektonicznego badzZ urbanistycznego.

STRUKTURA PRZESTRZENNA

wyrazona wzajemnie wypelniajacym przestrzen tréjwymiarowym uktadem
budynkow, budowli, zespotu architektonicznego badZ urbanistycznego przy
uwzglednieniu ich gabarytéw, akcentéw i dominant przestrzennych.

STRUKTURA UZYTKOWA

wyrazona wzajemnie ze sobg wspdtistniejacymi funkcjami podstawowymi -

dominujgcymi i  pozostatymi -  uzupeiniajgcymi  budynku, zespotu
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architektonicznego badZ urbanistycznego.

SYLWETA ZESPOLU

wydzielony fragment widoku catego zespotu (urbanistycznego, architektonicznego,
krajobrazowego) widziany z okre$lonego charakterystycznego punktu we
wzajemnej relacji do bezposredniego otoczenia (obrzeza), uwzgledniajgca
nawarstwianie sie przestrzenne kolejnych planéw tego widoku (bliskie i dalekie
przedpole zespotu, tto, kulisy) a takze akcenty i dominanty zespotu o charakterze
przestrzenno - wysoko$ciowym i uzytkowym.

SRODOWISKO KULTUROWE

to przestrzen historycznie uksztattowana w wyniku dziatalnoSci cztowieka,
zawierajagca  elementy przyrodnicze oraz wytwory cywilizacji wraz
z niematerialnymi dobrami kultury.

WNETRZE ARCHITEKTONICZNE

to wyodrebniona w budynku, (budowli, obiekcie czy zespole architektonicznym)
zamknieta przestrzen ograniczona zewnetrznymi przegrodami statymi
(o charakterze konstrukcyjnym statym) lub dziatowymi (wydzielajacymi lub
tworzacymi podlegajace zmianom w trakcie uzytkowania kulisy, azury, kuluary)
uzupeiniona detalem architektonicznym trwale zwigzanym z tym wnetrzem
(kolumnady, arkady, balkony i tarasy, schody, kruzganki, gzymsy, tympanony,
pilastry, stiuki, kominki, itp.) oraz elementami ruchomymi wypetniajacymi
(wyposazenie wnetrza np. meble, obrazy, armatura, o§wietlenie wnetrza itp.)
WNETRZE KRAJOBRAZOWE

to wyodrebniona w zespole krajobrazowym (zurbanizowanym, otwartym
zielonym) przestrzen o jednorodnym charakterze przestrzenno - uzytkowym.
Whnetrze krajobrazowe w zurbanizowanym zespole krajobrazowym moze by¢
stworzone w sposdb spontaniczny lub skomponowany przez cztowieka, zamkniete
(ograniczone) elementami przestrzennymi (trwale - $ciany i pierzeje zabudowy
wnetrza, zmiennie kurtyny, Sciany zieleni, szpalery drzew, aleje, naturalnie -
topografia terenu itp.)

Whnetrze krajobrazowe otwarte nie zawiera w zasadzie elementéw trwatych
obudowy, poza elementami zieleni.

WNETRZE URBANISTYCZNE

to wyodrebniona w zespole urbanistycznym (zurbanizowanym, wiejskim)
przestrzen o jednorodnym charakterze przestrzenno - uzytkowym.

Whnetrze urbanistyczne zaréwno w zurbanizowanym jak i wiejskim zespole
urbanistycznym to skomponowana S$wiadomie przez czlowieka zamknieta
przestrzen (ograniczona) takimi elementami jak: trwate Sciany pierzeje zabudowy
wnetrza, kurtyny, kulisy, akcenty i dominanty przestrzenno-wysokos$ciowe, akcenty
uzytkowe, uktad komunikacyjny i uzupetniajgce je: Sciany zieleni, aleje i szpalery
drzew, topografia terenu itp.

ZABYTEK

to dobro kultury wpisane do rejestru zabytkow albo wpisane do muzeum do
inwentarza.
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ZESPOL ARCHITEKTONICZNO - KRAJOBRAZOWY

grupa budynkéw zwigzanych z zespotem przyrodniczym, uksztattowanym
spontanicznie (np. zesp6t naturalnie uksztattowanych wysp pojezierza wraz ze
skomponowang na ich obszarze zabudowg rekreacyjng) lub skomponowanym
przez cztowieka (np. zesp6t patacowy z ogrodem, parkiem i stawem).

ZESPOL ARCHITEKTONICZNY

grupa budynkoéw, (budowli, konstrukcji staltych) usytuowanych w niewielkiej od
siebie odlegtosci lub powigzanych ze sobg funkcjonalnie, uzytkowo i przestrzennie,
wyraznie wydzielajagca sie z przestrzeni (np. klasztor z koSciotem, patac
z wozownig i inng zabudowa gospodarcza, zaktad przemystowy z urzgdzeniami
itp.)

ZESPOL KRAJOBRAZOWY

cze$¢ Kkrajobrazu widziana z okreslonego punktu jego ogladania w trakcie
przemieszczania sie w terenie lub przesuwania wzroku.

ZESPOL PRZYRODNICZY

wydzielona w zespole krajobrazowym grupa obiektow przyrodniczych
uksztaltowana spontanicznie (drzewa, krzewy, kamienie, formy terenu itp.) lub
skomponowana §wiadomie przez cztowieka (np. ogréd, park, itp.)

ZESPOL URBANISTYCZNY

kilka lub wiele zespotéw architektonicznych taczacych sie ze sobag (np. osiedle,
miasteczko, miasto, przysiotek, wies, centrum, sSrédmiescie, dzielnica, okolica).

9. NOTA REDAKCYJNA

Niniejszy komentarz opracowany zostat 1gcznie ze Standardem V.3. Dane
0 opracowaniu i rozpowszechnianiu zawarte sg w punkcie 8 Standardu V.3.
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