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STANDARD ZAWODOWY RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

»WYCENA NIERUCHOMOSCI PRZY ZASTOSOWANIU PODEJSCIA KOSZTOWEGO”

(Projekt wstepny z dnia 5 marca 2019 r.)

1. PRZEDMIOT I ZAKRES STOSOWANIA STANDARDU

1.1.

1.2.

1.3.

1.4.

1.5.

1.6.

1.7.

Standard okresla zasady i warunki stosowania podejscia kosztowego, o ktérym mo-
wa wustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami
(Dz.U.z 2018 r. poz. 2204, z pdzn. zm.) oraz w rozporzadzeniu Rady Ministrow
z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego (Dz. U. Nr 207 poz. 2109, z p6Zn. zm.) w zakresie:

- metody kosztéw odtworzenia,
metody kosztéw zastgpienia,
techniki szczeg6towej,
techniki elementéw scalonych,
techniki wskaznikowej.
Przy zastosowaniu podejScia kosztowego okre$la sie warto$¢ odtworzeniowa
nieruchomosci.
Warto$¢ odtworzeniowg okresla sie dla nieruchomosci, ktére ze wzgledu na rodzaj,
obecne uzytkowanie lub przeznaczenie nie sg lub nie moga by¢ przedmiotem obrotu
rynkowego, a takze jezeli wymagaja tego przepisy szczego6lne.
W przypadku gdy okresla sie warto$¢ odtworzeniowa nieruchomosci wraz
z czeSciami sktadowymi, oddzielnie okresla sie koszt nabycia gruntu i koszt
odtworzenia jego czeSci sktadowych.
Za koszt nabycia gruntu przyjmuje sie warto$¢ rynkowa gruntu okreslong wedtug
zasad podejScia porownawczego.
Niniejszy standard dotyczy okre$lania wartoSci odtworzeniowej, gdy czeSciami
sktadowymi nieruchomosci sg obiekty budowlane.
Standard stosuje sie takze do okre$lania wartoSci odtworzeniowej gruntu
stanowigcego przedmiot uzytkowania wieczystego oraz budynkéw i innych
urzadzen wzniesionych na tym gruncie.

2. POJECIA UZYWANE W STANDARDZIE

2.1.

2.2.

Metoda kosztow odtworzenia oznacza okreS$lanie wartosci przy uwzglednieniu
dotychczasowej funkcji oraz wielko$ci obiektow budowlanych wedtug
dotychczasowej technologii, materiatéw i wedtug cen na dzien, na ktory okresla sie
wartosc.

Metoda kosztow zastgpienia oznacza okreSlanie warto$ci przy uwzglednieniu
dotychczasowej funkcji oraz wielkosci obiektow budowlanych lecz wedtug
wspotczesnej technologii, materiatow i wedlug cen na dzien, na ktory okresla sie
wartosc¢.
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2.3.

2.4.

2.5.

2.6.

2.7.

2.8.

2.9.

2.10.

2.11.

2.12.

2.13.

Obiekt budowlany to zgodnie z ustawg z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane
(Dz.U.z2018r. poz. 1202 z pdéZn. zm.) budynek, budowla badZ obiekt matej
architektury.

Element budowlany to cze$¢ obiektu budowlanego.

Roboty budowlane to okresSlony technologicznie zespét dziatan prowadzacy do
wykonania elementu budowlanego.

Element scalony to cze$¢ obiektu budowlanego zlozony z kilku jednorodnych
rodzajowo elementoéw budowlanych dobranych wedtug zblizonego tempa zuzywania
sie w trakcie eksploatacji.

Obmiar robdét budowlanych - czynnos$ci pozwalajgce na okreSlenie wielkoSci
podstawowych parametrow elementéw budowlanych i catego obiektu budowlanego.
Zuzycie - utrata warto$ci w stosunku do kosztu wytworzenia (budowy) nowego
obiektu budowlanego, elementu budowlanego lub elementu scalonego.

Przez zuzycie techniczne Zr nalezy rozumie¢ utrate cech technicznych (fizycznych)
catego obiektu budowlanego, elementéw budowlanych lub elementéw scalonych.
Przez zuzycie funkcjonalne Zr nalezy rozumie¢ utrate cech uzytkowych catego
obiektu budowlanego, elementéw budowlanych lub elementéw scalonych,
w odniesieniu do wspétczesnych wymagan.

Przez zuzycie taczne nalezy rozumiec utrate wartosci obiektu budowlanego, elementu
budowlanego badz elementu scalonego wynikajace ze zuzycia technicznego i zuzycia
funkcjonalnego.

Stopien zuzycia S: jest to wyrazona procentowo lub utamkowo utrata wartosci
obiektu budowlanego, elementu budowlanego lub elementu scalonego w stosunku do
kosztu nowego obiektu.

Wspotczynnik W, zuzycia jest miarg wartoSci zuzytego obiektu, elementu
budowlanego lub elementu scalonego okreslony wedtug wzoru:
Sz
=1-
W, 100 %

3. PRZYCZYNY ZUZYCIA

3.1.

3.2.

Przyczyny zuzycia technicznego
Przy okreS$laniu zuzycia technicznego Zr nalezy uwzglednia¢ w szczegolnosci
nastepujace przyczyny:
a) wiek obiektu budowlanego, elementu budowlanego lub elementu scalonego,
b) warunki i sposob eksploatacji, w tym: rodzaje i daty remontéw, sposdb
konserwacji, rodzaj uzytkowania itp.,
c) jako$¢ rozwigzan technicznych,
d) rodzaj, jakos$¢ i trwato$¢ zastosowanych materiatow,
e) wady projektowe,
f) jakos$¢ wykonawstwa budowlanego,
g) rodzaj konstrukcji,
h) wptyw czynnikéw srodowiskowych (np. wptyw substancji agresywnych, szkody
gornicze, kwasne deszcze itp.),
i) przeszte zdarzenia losowe (powodzie, pozary, huragany, lawiny, uderzenia
mechaniczne itp.).

Przyczyny zuzycia funkcjonalnego
Przy okre$laniu zuzycia funkcjonalnego Zr uwzglednia¢ w szczego6lnosci nastepujace
przyczyny:

a) wiek obiektu budowlanego, elementu budowlanego lub elementu scalonego,
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b) rozwigzania funkcjonalne, w poréwnaniu do aktualnie preferowanych (ocena
nowoczesnosci),

c) postep techniczny i technologiczny,

d) zastosowane rozwigzania materiatlowe,

e) zastosowane rozwigzania przestrzenne i formy architektoniczne (panujgca
»,moda”), ochrone cieplng,

f) zmiany norm i warunkéw technicznych (np. zaostrzenie norm p. pozarowych),

g) zastosowane urzadzenia i wyposazenie techniczne oraz ich nowoczesnos¢,

h) mozliwo$¢ zmiany rozwigzan funkcjonalnych zgodnie z aktualnymi
wymaganiami lub brak tej mozliwosci,

i) standard wykonczenia w stosunku do aktualnych wymagan,

j) jakos¢ behawioralna rozumiana jako przyjemno$¢, wygoda, satysfakcja i komfort
Z pobytu,

k) inne czynniki majace wptyw na stopien zuzycia funkcjonalnego.

4. ZASADY USTALANIA STOPNI ZUZYCIA TECHNICZNEGO I FUNKCJONALNEGO
4.1. Etapy okreslania stopnia zuzycia technicznego:

a) ogledziny obiektu budowlanego i elementéw budowlanych,

b) podziat obiektu budowlanego na elementy budowlane lub elementy scalone,

c) ustalenie procentowego udziatu kosztéw wytworzenia nowych elementéw w ko-
szcie wytworzenia nowego obiektu Ai [%],

d) okreslenie stopni zuzycia poszczegélnych elementéw Sz [%] na podstawie
ogledzin i wszelkich dostepnych informacji,

e) okres$lenie Sredniowazonych stopni zuzycia poszczegdlnych elementéw wedtug
wzoru:

A-S

S;Z 7 zti
100 %
f) obliczenie sumy S$redniowazZonych stopni zuzycia elementéw stanowigcej
Sredniowazony stopien zuzycia technicznego catego obiektu.

W przypadku, gdy zachodzi obawa, Ze stan techniczny istotnych elementéw obiektu
(np. konstrukcyjnych) moze spowodowa¢ awarie lub katastrofe budowlang nalezy
wnioskowac o wykonanie ekspertyzy technicznej przed dokonaniem wyceny.
4.2. Wzory ,czasowe” okreSlania stopnia zuzycia technicznego i stopnia zuzycia
funkcjonalnego.
a) w przypadku, gdy nie wykonano remontéw badZz wymiany czeSci obiektu
budowlanego, elementu budowlanego lub elementu scalonego, stopien zuzycia
zaleca sie okreslac sie wzorem

t
S, = 7100 %

b) w przypadku, gdy elementy obiektu budowlanego czy caty obiekt byty poddane
remontom oraz wymianom czes$ci, stopien zuzycia zaleca sie okresla¢ wzorem:
2

t
SZ=F100%

gdzie:

t - dotychczasowy okres eksploatacji obiektu budowlanego, elementu budowlanego lub
elementu scalonego,

T - zaktadany okres eksploatacji.

4.3. Etapy okreslania stopni zuzycia funkcjonalnego obiektow budowlanych, elementéw
budowlanych lub elementéw scalonych.
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a) ustalenie funkcji obiektu.
b) ogledziny obiektu i elementéw budowlanych.
c) podziat obiektu na elementy budowlane lub elementy scalone.
d) identyfikacja elementéw budowlanych zuzytych funkcjonalnie.
e) podziat elementéw na:
- elementy wymagajgce wymiany lub naprawy (wzmocnienia), oraz
- elementy niewymagajagce wymiany lub naprawy lecz niespetniajgce
wspotczesnych wymagan,
f) okreslenie stopni zuzycia funkcjonalnego dla poszczegdlnych elementow.

Dla elementéw wymagajgcych wymiany lub naprawy (wzmocnienia) stopien
zuzycia funkcjonalnego elementéw budowlanych badz elementéw scalonych okresla
sie wzorem:
NF,
S =——-"-100%
KB,

gdzie:

NF; - naktady niezbedne do doprowadzenia i-tego elementu do wtasciwego stanu
funkcjonalnego,

KBi - koszty nowego i-tego elementu spetniajgcego wymagania witasciwego stanu
funkcjonalnego.

Dla elementéw niewymagajacych wymiany lub naprawy lecz niespetniajacych
wspotczesnych wymagan, stopnie zuzycia okresla sie podstawie oceny eksperckiej,
korzystajac takze ze wzoréw podanych w punkcie 4.2, przyjmujac okresy:

t — okres dotychczasowej eksploatacji elementu,

Tt - okres funkcjonalnej Zywotnosci elementu.

g) okreslenie SredniowazZonego stopnia zuzycia poszczegélnych elementéw wedtug
wzoru:
A-S

S;vﬁ _ zfi
100 %
h) obliczenie sumy S$redniowazonych stopni zuzycia elementéw stanowiacej
Sredniowazony stopien zuzycia funkcjonalnego catego obiektu.

5. ZUZYCIE LACZNE
5.1. W trakcie eksploatacji elementy obiektu podlegaja zaré6wno zuzyciu technicznemu,
jak rowniez funkcjonalnemu.
5.2. Okresy trwatosci technicznej Tt moga sie rozni¢ od okreséw trwatosci funkcjonalne;j
Tt
5.3. Okreslajac zuzycie taczne obiektu budowlanego nalezy:
a) okresli¢ stopien zuzycia technicznego Szt oraz stopien zuzycia funkcjonalnego Sz
kazdego z elementéw budowlanych lub elementéw scalonych,
b) wybra¢ wiekszy stopien zuzycia kazdego elementu budowlanego lub elementu
scalonego sposréd okreslonych stopni zuzycia technicznego i funkcjonalnego,
c) obliczy¢ Sredniowazony stopien zuzycia poszczegélnych elementéw wedtug

wzoru:
gw :Ai-max{Sm., Szﬁ.}
A 100 %
d) obliczy¢ sume S$redniowazonych stopni zuzycia poszczegdélnych elementow
stanowigca Sredniowazony stopien zuzycia tacznego catego obiektu
budowlanego.
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6. TECHNIKI OKRESLANIA KOSZTU ODTWORZENIA (BUDOWY) ,KO” OBIEKTOW BUDOWLANYCH,
ELEMENTOW BUDOWLANYCH LUB ELEMENTOW SCALONYCH
6.1. Sposob okreslania kosztu odtworzenia (budowy) Kow nowego obiektu technika
wskaznikowa.

a) wybor obiektow budowlanych podobnych do obiektu wycenianego pod
wzgledem technologii, konstrukgcji i wielko$ci na podstawie cennikéw, katalogow
cen lub faktycznych kosztow budowy zrealizowanych obiektow.

b) ustalenie jednostki odniesienia dla obiektu budowlanego Q - np. m? powierzchni
badz m3 kubatury.

c) ustalenie ceny jednostki odniesienia Cj na podstawie wybranego obiektu
podobnego lub kilku obiektow.

d) ustalenie liczby jednostek Q wycenianego obiektu.

e) okres$lenie wartoSci obiektu budowlanego w stanie nowym jako:

KOw=Q-C;

6.2. Sposob okres$lania kosztu odtworzenia (budowy) KOr obiektu nowego technikg
elementéw scalonych.

a) podziat obiektu budowlanego na n elementéw scalonych.

b) ustalenie jednostek obmiarowych elementéw scalonych.

c) obmiar poszczegélnych elementéw scalonych.

d) ustalenie cen jednostkowych poszczegélnych nowych elementéw scalonych na
podstawie cennikéw lub katalogéw cen albo na podstawie rynku budowlanego Ci.

e) okreslenie kosztow nowych elementéw scalonych.

f) okreslenie kosztu odtworzenia (wytworzenia) obiektu budowlanego jako sumy
kosztow poszczegdlnych elementéw scalonych.

g) obliczenie kosztu odtworzenia nowego obiektu budowlanego poprzez
uwzglednienie wspdiczynnika regionalnego Wr cen robdt budowlanych.

n

KOE = Wr Z C;
i=1

Koszty odtworzenia elementéw scalonych mozna okresla¢ na podstawie jednego lub
kilku podobnych obiektow budowlanych.

6.3. Sposob okres$lania kosztu odtworzenia (wytworzenia, budowy) obiektu nowego KOs
technika szczegotowa.

a) identyfikacja robét budowlanych dla kazdego obiektu budowlanego.

b) ustalenie jednostek obmiarowych dla poszczegélnych robét budowlanych.

c) obmiar poszczegélnych rob6t budowlanych lub ich ustalenie na podstawie
dokumentacji lub innych dostepnych informacji.

d) ustalenie cen jednostkowych poszczegolnych robot budowlanych na podstawie
cennikéw lub na podstawie rynku budowlanego.

e) okreslenie kosztdw wykonania poszczeg6lnych robét budowlanych.

f) zagregowanie poszczegbélnych rob6t budowlanych do m jednorodnych
elementéw budowlanych.

g) okreslenie kosztéw poszczegdlnych elementow budowlanych Cj.

h) okreslenie kosztu odtworzenia (wytworzenia) obiektu budowlanego jako sumy
kosztow poszczegoOlnych elementéow budowlanych.

i) obliczenie kosztu odtworzenia (wytworzenia, budowy) nowego obiektu
budowlanego KNs poprzez uwzglednienie wspoétczynnika regionalnego Wr cen
robdt budowlanych.
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m
KOs = Wr Z Cj
j=1

7. METODY OKRESLANIA WARTOSCI ODTWORZENIOWE] NIERUCHOMOSCI.
7.1. Warto$¢ odtworzeniowa obiektu budowlanego WNO szacowana przy zastosowaniu
metody kosztéw odtworzenia okreslana jest jako iloczyn kosztu odtworzenia nowego
obiektu KOo i wspétczynnika zuzycia technicznego Wzr.

WNO = KO¢ - Wzt

7.2. Warto$¢ odtworzeniowa obiektu budowlanego WNZ szacowana przy zastosowaniu
metody kosztéw zastgpienia okreslana jest jako iloczyn kosztu zastgpienia nowego
obiektu KOz wedlug cen na dzien wyceny i wedlug zadanej funkcji przez
wspotczynnik zuzycia tacznego Wzr.

WNZ = KO0z - Wz

7.3. Warto$¢ odtworzeniowa nieruchomos$ci zabudowanej okre$lona metodg kosztéow
odtworzenia jest réwna:

WNOzo = Wg+ WNO

7.4. Warto$¢ odtworzeniowa nieruchomosci zabudowanej okreSlona metoda kosztow
zastgpienia jest rowna:

WNOzz=Wg+ WNZ

8. POSTANOWIENIA DODATKOWE

8.1. Przy ocenie stanu technicznego obiektu budowlanego nalezy uwzgledni¢ zasady
utrzymania obiektéw budowlanych zawarte w ustawie z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo
budowlane (Dz. U.z 2018 r. poz. 1202 z p6Zn. zm.).

8.2. Ocena zuzycia obiektu budowlanego, elementu budowlanego lub elementu scalonego
stanowi samodzielng czynno$¢ rzeczoznawcy majatkowego.

8.3. Ustalanie kosztu odtworzenia powinno mie¢ zastosowanie, gdy wymaga tego przepis
szczegblny, gdy wymagana jest rekonstrukcja istniejacych obiektéw (np. obiektéw
zabytkowych) lub w innych uzasadnionych przypadkach.

8.4. W operacie szacunkowym nalezy zamieSci¢ =zastrzezenie, iZ ocena stanu
technicznego zamieszczona w tabeli zuzycia obiektu budowalnego nie stanowi jego
ekspertyzy techniczne;j.

8.5. Przy okre$laniu wartosSci odtworzeniowej—metoda kosztéw odtworzenia
wykorzystuje sie wytacznie zuzycie techniczne.

8.6. Przy okreslaniu wartosci odtworzeniowej metoda kosztow zastgpienia wykorzystuje
sie zuzycie taczne (techniczno - funkcjonalne).

8.7. Okres$lony stopien zuzycia technicznego funkcjonalnego mozna wykorzysta¢ do
analizy optacalno$ci remontéw obiektéw budowlanych.

Opracowanie:
Prof. Mieczystaw Prystupa
Zbigniew Brodaczewski
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