STANDARD 1.4

ZASADY USTALANIA ZU ZYCIA

. Rzeczoznawca magkowy winien dokon& oceny zuaycia nieruchoméci,
okreslajac jego wptyw na wart& szacowanej nieruchorém.

. Ocena zaycia nieruchoméxi nalezy do samodzielnych czynég rzeczoznawcy i
nie wiaza go przy tym przepisy o amortyzacji obiektow budamjch oraz wzory
arytmetyczne podawane w jakichkolwiek publikacjach.

. Przez zuycie rozumie sg¢ utrate wartosci szacowanej nieruchomsci wynikta
z jej zuzycia technicznego (fizycznego), funkcjonalnego #utkowego) i
srodowiskowego.

. Rzeczoznawca powinien w operacie szacunkowym jethuznie okrdi¢ dla
nieruchoméci lub kazdego z szacowanych jej sktadnikéw, odpowiednio do
przyjetej podstawy wyceny i rodzaju nieruchoson zuzycie:

4.1techniczne — wynikapce =z wieku obiektu budowlanego, trwsdo
zastosowanych materiatow, jakd wykonawstwa budowlanego, sposobu
uzytkowania i warunkow eksploatacyjnych, wad projekgoh, prowadzonej
gospodarki remontowej, itp. Zycie to najczsciej okrela sk procentowo. W
pewnych przypadkach padane Rkdzie wzkcie pod uwag zamiast
okreslonego procentu utraty waso:

a) nakladéw finansowych niezddnych do doprowadzenia obiektu do
uzywalnasci w dobrym stanie technicznym,

b) pozostatego okresu zytkowania obiektu dla prowadzenia danej
dziatalngci gospodarcze.

Zalezy to od przygtego w szacunku waroi nieruchoméci podegcia, fj.
ustalania kosztu odtworzenia czy wadiorynkowej w oparciu 0 spodziewane
dochody z nieruchongoi.

4.1.1. Ocena stanu technicznego obiektuzenby dokonywana w sposob
wizualny lub badawczy, w zaleoici od rodzaju stwierdzonego przez
rzeczoznawg zuwycia catego obiektu, w tym poszczegoélnych jego
elementow.

4.1.2. Jeeli rzeczoznawca nie me samodzielnie wykoriatakiej oceny,
winien ja powierzy uprawnionemu do tego specjaie lub wigciwe]
jednostce badawczej.



4.1.3. Wyniki oceny dokonanej w trybie pkt. 4.12Zee¢zoznawca powinien
przytoczy w swoim operacie szacunkowym.

4.1.4. W przypadku gdy rzeczoznawca uzig,nie ma warunkow do petnej
oceny stanu technicznego danego elementu budovdaobgktu lub
instalacji, bez przeprowadzenia specjalistycznyathaly a stan ten budzi
jego zastrzeenia, powinien wyranie zaznaczy to w operacie
szacunkowym.

4.2 funkcjonalne — wynikapce z poréwna zastosowanych w danym przypadku
projektowych rozwizan uzytkowych do aktualnie preferowanych (ocena
nowoczesngci), a take poréwna w zakresie standardu wykczenia i
wyposaenia w uradzenia techniczne, jak rowiie specjalistycznego
przeznaczenia utrudniggego Ilub uniemdiwiajacego zmian sposobu
wykorzystania. Miag tego rodzaju ziycia jest zmniejszenie potencjalnej
dochodowéci danej nieruchomi@i w stosunku do podobnych nieruchaitio
zlokalizowanych na danym terenie.

4.3.srodowiskowe — wynikapce na przykfad z:

a) dokonanych Iub planowanych zmian w otoczeniu nieonocci
powodupcych ucizliwosci w korzystaniu z nieruchondoi, takich jak:
budowa w gsiedztwie szacowanej nieruchofubzaktadu przemystowego,
drogi o diym natzeniu ruchu, linii tramwajowej, nieuregulowanegokeie
wodnego itp.

b) prowadzonej lub przewidywanej na danym terenie lekgacji gorniczej
powodujcej trwate uszkodzenia nieruchofog

c) szkodliwego wptywu zniszczonego ekologiczri®dowiska na trwakd
obiektéw budowlanych i jakg gruntu.

5. Jezeli rzeczoznawca ustalit oddzielnie zzwgie techniczne, funkcjonalne i
srodowiskowe nieruchonioi i uzyskat réne wyniki dla kadego z rodzajéw tego
zwzycia, to do okr@enia wartdci nieruchoméci winien przyp¢ najwigksze
zuzycie spdrod ustalonych procentowo.



