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 pojgcie nieruchomosci zabytkowej rozumie si¢ nieruchomosci:

a) wpisane do rejestru zabytkow,

b) objete ewidencja zabytkow,

c) inne jezeli z przepisoOw szczegdlnych prawa wynika ich szczegolny
charakter dla dziedzictwa kulturowego.

1.3 W zakresie rzeczowym przedmiotem ochrony w odniesieniu do
nieruchomosci zabytkowych moga by¢ w szczegodlnosci nastgpujace
nieruchomosci, ich czgsci sktadowe lub zespoty niezaleznie od stanu ich
zachowania:

a) historyczne uktady urbanistyczne (miejskie) 1 ruralistyczne (wiejskie)
wraz z ich krajobrazem przyrodniczym, kulturowym i topografia,

b) historyczne zespoly 1 wuklady architektoniczne, budowlane,
urbanistyczne,

¢) dzieta architektury 1 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) dziela 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 zwiazane z
gruntem (np. jaskinie, kopalnie pradziejowe, grodziska,

cmentarzyska, kurhany itp.),

h) obiekty etnograficzne takie jak: typowe uklady zabudowy miast i
osiedli wiejskich 1 budowle wiejskie,



1) obiekty techniki i1 przemystu, budowle, konstrukcje, warsztaty,
urzadzenia  trwale zwiazane z gruntem, (np. kopalnie, huty,
cegielnie) a $wiadczace o rozwoju kultury materialne;j,
charakterystyczne dla dawnych 1 nowych form gospodarki,
dokumentujace postgp nauki 1 techniki,

j) miejsca 1 obiekty budowlane stanowiace $wiadectwo tradycji,
upamigtniajace wydarzenia historyczne badz dziatalnos¢ wybitnych
osobistos$ci lub instytucji,

k) inne nieruchomosci zastugujace na trwate zachowanie ze wzgledu na
ich wartos¢ naukowa, artystyczna lub kulturowa.

2. Szczegolne cechy nieruchomosci zabytkowych

2.1

2.2

Czynnikami odrdzniajacymi nieruchomosci zabytkowe od innych
nieruchomosci sa w szczego6lnosci: a) ich szczegdlna ochrona prawna, b)
warto$¢ architektoniczna, historyczna, naukowa lub artystyczna, c)
ograniczenia w zakresie: korzystania i1 rozporzadzania nimi, zmiany
przeznaczenia lub sposobu uzytkowania oraz dokonywania zmian i prac
modernizacyjnych, d)obowiazek udostgpniania spoleczenstwu 1
wykorzystywania dla celéw naukowych i1 dydaktyczno-o§wiatowych.

Czynnikami wyrdzniajacymi nieruchomos$ci zabytkowe wsérdd innych
nieruchomosci sa:

a) integralno$¢ ich traktowania wraz z przestrzenia 1 bezposrednim
otoczeniem (gruntem, ukladem przestrzennym, percepcja 1
wzajemnymi relacjami widokéw z nieruchomosci 1 widokiem na
nieruchomosé, jej tto, kulisy 1 obrzeza, itp.),

b) sporadyczno$¢ ich pojawiania si¢ w powszechnym obrocie
rynkowym,

c) czgsta utrata lub  pogorszenie standardu  przestrzennego,
funkcjonalnego 1 uzytkowego przypisanego ich pierwotnej funkcji.

3. Zrédta danych i informacji o nieruchomosci zabytkowe;j.

3.1.

3.2.

Rzeczoznawca majatkowy jest zobowiazany poprzedzi¢ czynnosci
szacunkowe zebraniem niezb¢dnych danych 1 informacji o
nieruchomosci zabytkowej 1 uwzgledni¢ je odpowiednio w procesie
wyceny.

Zrodtami danych i informacji o aktualnym stanie nieruchomosci
wpisane] do rejestru zabytkow, jej warto$ciach historycznych i
kulturowych oraz zakresie przewidywanych prac konserwatorskich, poza



3.3.

ogllnie wykorzystywanymi sa zbiory dokumentéw zawartych w
rejestrze zabytkow prowadzonym przez wojewodzkiego konserwatora
zabytkow wlasciwego ze wzgledu na polozenie nieruchomosci, a w
szczegolnosci:

a) decyzja o uznaniu dobra kultury za zabytek,

b) karta ewidencyjna (tzw. biata karta),

¢) dokumentacja ikonograficzna i fotograficzna,

d) dokumentacja historyczna,

e) dokumentacja inwentaryzacyjna rysunkowa i opisowa,

f) dokumentacja prawna,

g) dokumentacja techniczna projektowa przewidywanych robdt
konserwatorskich 1 budowlanych,

h) akta przeprowadzonych dotychczas robot konserwatorskich,
kosztorysy powykonawcze ponoszonych naktadow inwestycyjnych
na roboty konserwatorskie z podaniem zrédta ich finansowania,

1) inne dokumenty okre$lajace szczegdlne cechy nieruchomosci
zabytkowe;.

W odniesieniu do pozostatych nieruchomosci zabytkowych nie objgtych
rejestrem zabytkow, rzeczoznawca majatkowy zobowiazany jest do
uwzglednienia danych 1 informacji o ktére zwraca si¢ do wojewodzkiego
konserwatora zabytkow (lub stuzb mu podlegltych) wilasciwego ze
wzgledu na polozenie nieruchomosci, a w szczego6lnosci:

a) dokumentacji historycznej,

b) dokumentacji inwentaryzacyjnej rysunkowej i opisowej,

c) dokumentacji ikonograficznej i1 fotograficznej,

d) ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy
w obszarze, ktorej potozona jest nieruchomos$¢, a w wypadku braku

takiego planu decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu.



3.4. Zrodtami informacji moga by¢ takze opinie 1 opracowania
specjalistyczne, o ile w ocenie rzeczoznawcy majatkowego sa one
niezbgdne 1 winne poprzedza¢ opracowanie operatu szacunkowego.

4. Ogolne zasady okreslania wartosci nieruchomosci zabytkowej.

4.1.  Okreslenie wartosci nieruchomosci zabytkowej winno by¢ kazdorazowo
poprzedzone uzyskaniem opinii wojewodzkiego konserwatora zabytkow
0 przeznaczeniu 1 sposobie uzytkowania przedmiotowej nieruchomosci
zabytkowej w sposdb zgodny z zasadami opieki nad zabytkami oraz
odpowiadajacej jej wartosci zabytkowe;.

4.2. W odniesieniu do nieruchomos$ci zabytkowych, w ktorych znaczace
czesci sktadowe stanowia:

a) historyczne zatozenia parkowe,
b) historyczne zatozenia parkowo — ogrodowe,
¢) inne zabytkowe zespoly przyrodnicze,

d) elementy punktowe i liniowe posiadajace warto$¢ historyczna, badz
bedace pomnikami przyrody lub sktadnikami krajobrazu chronionego
(pojedyncze drzewa, grupy drzew, zadrzewienia pasowe, alejowe,
zywoploty 1 inne),

e) elementy powierzchniowe (lasy, zadrzewienia, wrzosowiska, jeziora i
stawy, strefy brzegowe ciekOw wodnych 1 inne).

- zaleca sig¢ poprzedzi¢ czynno$ci szacunkowe uzyskaniem
stosownej opinii wojewddzkiego konserwatora przyrody, w
szczegolnosci  w  zakresie form ochrony 1 sposobu
uzytkowania.

4.3. Jezeli przepis szczegdlny nie stanowi inaczej, warto$¢ nieruchomosci
zabytkowej, winna by¢ okre$lona jako warto$¢ integralna jej czesci
sktadowych oraz gruntu wraz z przestrzenia i bezposrednim otoczeniem,
widokiem 1 wgladami zewngtrznymi na tego typu nieruchomosci, ze
szczegblnym  uwzglednieniem roli 1  znaczenia  elementéw
przyrodniczych podnoszacych ta warto$¢ z uwagi na wzrost walorow
widokowo-krajobrazowych nieruchomosci.

44. W wypadku kiedy cel wyceny nieruchomos$ci zabytkowej wymaga
odrgbnego okreslenia wartosci gruntu oraz warto$¢ czesci sktadowych



4.5.

4.6.

4.7.

4.8.

nieruchomosci, rzeczoznawca majatkowy positkujacy si¢ wilasciwie
dobrang metodologia wyceny winien uwzgledni¢ fakt, iz suma warto$ci
rynkowych poszczegolnych sktadowych cze$ci nieruchomosci nie
zawsze jest tozsama z warto$cia rynkowa nieruchomos$ci zabytkowej
okreslana wedlug zasad jak w pkt. 4.3.

W procesie wyceny nieruchomosci zabytkowej rzeczoznawca majatkowy
jest zobowiazany uwzgledni¢ obowiazujace kryteria wyboru wlasciwego
podejscia oraz metody 1 technik szacowania nieruchomos$ci, majac na
uwadze szczegolnie:

a) ustalenia wojewodzkiego konserwatora zabytkow lub stuzb
konserwatorskich jemu podlegtych,

b) wustalenia wynikajace z miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego o przeznaczeniu nieruchomosci 1 obszaru jej
potozenia i otoczenia,

c) cel dla jakiego wycena 1 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.

Warto$¢ nieruchomos$ci zabytkowej okresla si¢ majac na uwadze stan
pelnej technicznej 1 funkcjonalnej uzytecznosci (uzywalnosci) oraz
wymaganego standardu zabytkowego uzgodnionego z wojewodzkim
konserwatorem zabytkow 1 pomniejsza si¢ o wielko$¢ naktadow
inwestycyjnych (kosztow) o ktorych mowa w pkt .5.3. standardu,
niezb¢dnych na doprowadzenie nieruchomosci do tego standardu.

Jezeli przepis szczeg6lny nie okre§la wymaganego rodzaju warto$ci
(warto$¢ rynkowa, wartos¢ odtworzeniowa) rzeczoznawca majatkowy
okresla wynik kohcowy wyceny nieruchomosci zabytkowej po
okresleniu 1 odpowiednim wykorzystaniu obu rodzajow wartosci,
uzasadniajac wynik koncowy.

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 wtladania, w
szczegblnosci w zakresie bonifikat od ceny lub bonifikat od optat,



zwolnien od podatku 1 inne. Zachowanie tej zasady winno by¢
potwierdzone w operacie szacunkowym odpowiednig klauzula.

5. Okreslanie wartosci rynkowej nieruchomosci zabytkowej.

5.1.

5.2.

5.3.

Rzeczoznawca majatkowy okresla wartos¢ rynkowa nieruchomosci
zabytkowej  przy  zastosowaniu  podejs¢:  dochodowego  lub
poréwnawczego, dzialajac przede wszystkim w oparciu o pelne
rozeznanie aktualnych zachowan rynku nieruchomosci, wtasciwego dla
polozenia nieruchomosci, a takze klasy, rodzaju 1 charakteru
nieruchomosci zabytkowej. Z uwagi na szczegdlny, unikalny charakter
nieruchomos$ci  zabytkowych, konieczne jest dla tego rodzaju
nieruchomosci positkowanie si¢ informacjami i danymi zebranymi z
rynkow nieruchomosci:

a) miejscowego (lokalnego),
b) sasiednich o zasiggu regionalnym,

c) o szerszym zasiggu: ponadregionalnym lub krajowym, (w odniesieniu
do nieruchomos$ci podobnych rodzajow 1 zblizonym charakterze
przestrzenno-uzytkowym),

d) o zasiggu migdzynarodowym (w odniesieniu do nieruchomos$ci o
szczegolnym znaczeniu, unikalnej wartosci np. zakwalifikowanych
jako zabytki klasy O)

Gromadzenie szczegdtowych danych 1 informacji rynkowych a takze ich
archiwizacja nalezy do obowiazkoOw rzeczoznawcy majatkowego
specjalizujacego si¢ w wycenie nieruchomosci zabytkowych.

Warto$¢ rynkowa nieruchomos$ci zabytkowej, jesli przynosi ona lub
moze przynosi¢ dochdd, okresla si¢ przy zastosowaniu podejscia
dochodowego 1 wykorzystaniu metod i technik szacowania wtasciwych
dla tego podejscia. W procesie wyceny rzeczoznawca majatkowy
uwzglednia zarowno korzysci jakie moze osiagnac, koszty jakie bedzie
zmuszony ponosi¢ dla jej ochrony wynikajacej z przepisow
szczegblnych, a takze ograniczenia nakazowe, z jakimi bedzie si¢ musiat
liczy¢ wiasciciel (uzytkownik) nieruchomos$ci wymienionymi ponize;j:

a) korzysci wiasciciela (uzytkownika) nieruchomosci:- przychody
wynikajace z tytulu umoéw najmu/dzierzawy nieruchomosci,-
przychody wynikajace =z tytulu prowadzonej dziatalnosci
gospodarczej, ustugowej 1 innej, przy uwzglednieniu szczegdlnego
prestizu i atrakcyjnos$ci nieruchomosci zabytkowe;,



54.

b) koszty wynikajace z tytulu uzytkowania 1 najmu/dzierzawy
nieruchomosci,

c) koszty wynikajace z tytulu niezbednych naktadéw finansowych na
doprowadzenie nieruchomosci do standardu uzytkowego okreslonego
przez wlasciwe stuzby konserwatorskie,

d) obciazenia 1 ograniczenia nakazowe 1 wynikajace ze szczegodlnego
charakteru nieruchomosci:

- nakazy, zakazy 1 ograniczenia w granicach objetych ochrona
oraz pracach adaptacyjno-konserwatorskich zwiazanych z
przystosowaniem nieruchomosci do wlasciwej formy
przestrzenno — uzytkowej,

- nakazy 1 zalecenia wojewodzkiego konserwatora zabytkdw co
do zakresu koniecznych robot konserwatorskich oraz terminy
ich wykonania,

- ograniczenia wynikajace z wydtuzonego czasu oczekiwania z
uwagi na zwigkszona 1lo$¢ niezbgdnych uzgodnien
dokumentacji techniczno-projektowe;j warunkujacej
pozwolenie na wszelkie roboty budowlano-konserwatorskie,

- obciazenia  wynikajace z  konieczno$ci  stosowania:
okreslonych tradycyjnych metod realizacji prac budowlano-
konserwatorskich, drozszych materiatow budowlanych oraz
zatrudniania  wysokokwalifikowanych specjalistow  przy
pracach budowlano-konserwatorskich, a takze
rekultywacyjnych terenow zielonych oraz zagospodarowania
terenu otoczenia nieruchomo$ci- inne ograniczenia i
obciazenia o charakterze indywidualnym w zaleznosci od
rodzaju 1 prestizu nieruchomosci.

Rzeczoznawca majatkowy winien ograniczy¢ do szczegoOlnych
przypadkéw  zastosowanie  podejscia  dochodowego  wyceny
nieruchomosci zabytkowej, ktora na dat¢ wyceny nie posiada charakteru
nieruchomosci komercyjnej (dochodowe;j).

Odstegpstwo od tej zasady dotyczy sytuacji, kiedy ustalenie warto$ci
rynkowej takiej nieruchomosci nie jest mozliwe przy zastosowaniu
podejscia porownawczego, a takze kiedy z celu wyceny wynika potrzeba
okreslenia wartosci rynkowej dla alternatywnego sposobu uzytkowania
(WRA). W tych wypadkach rzeczoznawca jest zobowiazany do
szczegblowego uzasadnienia przyjetych do analiz zatozen i prognoz,



5.5.

5.6.

5.7.

5.8.

ktore w zadnym wypadku nie moga narusza¢ zasad 1 wymogow ochrony
zabytku okreslonych przez stuzby konserwatorskie.

Warto§¢ rynkowa nieruchomosci zabytkowej przy zastosowaniu
podejscia porownawczego okresla si¢ na podstawie cen transakcyjnych
ksztattujacych si¢ w obrocie rynkowym podobnych nieruchomosci
odpowiednio do ich rodzaju, klas, liczby oraz charakteru funkcjonalnego
1 uzytkowego.

Warto§¢  rynkowa  nieruchomo$ci  zabytkowej] w  podejsciu
porownawczym okresla si¢ przy uwzglednieniu podobienstwa:

a) cech materialnych takich jak: lokalizacja, dostgpno$¢ komunikacyjna,
bezposrednie otoczenie, wielko$¢ terenu dziatki gruntowej, parametry
techniczno-ekonomiczne budynkow, budowli a takze drzewostanow,
uktad przestrzenno-funkcjonalny tych elementow 1 ich wzajemne
relacje, ich stan techniczny 1 uzytkowy, stopien i1 stan wyposazenia w
urzadzenia infrastruktury technicznej, ewentualne mozliwos$ci
rozwojowe wynikajace z ustalen konserwatora zabytkow,
konserwatora przyrody, a takze =zapisu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego inne,

b) cech niematerialnych takich jak: szczegodlna atrakcyjno$¢ miejsca
lokalizacji i zatozenia przestrzenno — architektonicznego, jednolitos$¢
stylowa 1 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.

W procesie wyceny nieruchomos$ci zabytkowe] przy zastosowaniu
podejScia porownawczego rzeczoznawca majatkowy dokonuje na
podstawie opisanych wyzej cech kazdorazowo uzasadnionego wyboru
nieruchomos$ci poréwnywalnych w odniesieniu do nieruchomosci
stanowiacej przedmiot wyceny, ustalajac indywidualnie atrybuty oraz ich
wagi na podstawie prowadzonych rownolegle analiz aktualnych
zachowan terytorialnie wiasciwych rynkéw nieruchomosci.

Przy wyborze transakcji rynkowych przyjetych do pordwnania nalezy
pomina¢ transakcje zawarte z uwzglednieniem warunkow wynikajacych
ze szczegblnych przepisow prawa.

W wypadku, kiedy sytuacja szczegdlna (ograniczona baza danych)
zmusza rzeczoznawcg majatkowego do uwzglednienia w poréwnaniach
takich transakcji, dokonuje on w odniesieniu do nich niezbgdnej korekty



5.9.

z uwagi na szczegdlna forme dokonanej transakcji uzasadniajac przyjeta
wage.

W podejsciu pordwnawczym nie stosuje si¢ do wyceny nieruchomosci
zabytkowych metody analizy statystycznej rynku z uwagi na specyfike
przedmiotu wyceny, jego czgsta odmienno$¢ oraz ograniczona liczbg
transakcji rynkowych na rynku nieruchomosci.

6. Okreslenie wartosci odtworzeniowej nieruchomosci zabytkowej

6.1.

6.2.

6.3.

6.4.

6.5.

Warto$¢ odtworzeniowa nieruchomosci zabytkowej jest rowna kosztom
jej odtworzenia, z uwzglednieniem stopnia zuzycia i1 stanowi sumeg
warto$ci rynkowej gruntu i kosztéw odtworzenia poszczegolnych czgsci
sktadowych elementow nieruchomosci (budynki, budowle 1 inne
elementy zagospodarowania przestrzennego trwale zwiazane z gruntem
w tym takze elementy przyrodnicze).

Wartos¢ odtworzeniowa nieruchomosci zabytkowej nie moze by¢ w
zadnym wypadku utozsamiana z warto$cig rynkowa nieruchomosci.

Warto$¢ odtworzeniowa nieruchomosci okresla si¢ przy zastosowaniu
odpowiednio:

a) podej$cia poroOwnawczego, metoda poréwnywania parami, do
wyceny gruntu jako kosztu jego nabycia,

b) podejscia kosztowego, do okreslania wartos$ci odtworzeniowej czesci
sktadowych nieruchomosci.

W wypadku nakazanej szczegdlnym przepisem konieczno$ci odrgbnej
wyceny gruntu rzeczoznawca majatkowy posluguje si¢ podejsciem
poréwnawczym metoda porOwnywania parami, majac na uwadze fakt, ze
w terenach niezurbanizowanych nie powinien w zadnym wypadku
positkowa¢ si¢ do poréwnan cenami transakcyjnymi gruntéw
przeznaczonych do produkcji rolnej badz lesnej. W szczegodlnych
wypadkach rzeczoznawca majatkowy, posiadajac niezbedne dane moze
dokona¢ wyceny takich gruntdw podejSciem mieszanym, metoda
pozostaloSciowa przy wykorzystaniu podejscia dochodowego oraz
analizy niezbednych naktadow inwestycyjnych. Otrzymana roznica
stanowi pozostato§ciowa warto$¢ gruntu.

W podejsciu kosztowym rzeczoznawca majatkowy okresla wartos¢
odtworzeniowa budynkow 1 budowli czgsci sktadowych nieruchomosci
przy zastosowaniu metody kosztow odtworzenia, positkujac si¢
technikami: szczegotowa albo elementdw scalonych.



6.6.

6.7.

6.8.

6.9.

W wyjatkowych przypadkach dopuszcza sig zastosowanie:

a) metody kosztow likwidacji
- moze to dotyczy¢ wylacznie obiektéw w odniesieniu, do
ktérych shuzby nadzoru budowlanego w uzgodnieniu z
konserwatorem zabytkéw wydaly decyzje nakazujaca
likwidacj¢ badz rozbiorkg budynku, budowli.

b) techniki wskaznikowe;j

- moze to dotyczy¢ w szczegdlnosci niewielkich budynkow,
budowli 1 elementdéw zagospodarowania przestrzenno-
funkcjonalnego sktadowych wycenianej nieruchomos$ci o
prostej, nieztozonej funkcji uzytkowej, pozbawionych nadto
cech stylowych.

W podejsciu kosztowym, w odniesieniu do wyceny nieruchomosci
zabytkowych nie nalezy stosowa¢ metody kosztow zastapienia.

Zastosowanie metod 1 technik okre$lania wartosci odtworzeniowe]
nieruchomosci zabytkowej obliguje rzeczoznawcg majatkowego do
dokonania szczeg6élnie wnikliwej oceny stanu techniczno-uzytkowego
nieruchomos$ci rozumianej jako wzajemna relacja tradycyjnie
definiowanego zuzycia technicznego budynku (budowli i1 innych czesci
sktadowych nieruchomosci), poszerzonego nadto o dodatkowa oceng
zuzycia detalu architektonicznego (utrata wartosci architektonicznej)
oraz zuzycia funkcjonalno-uzytkowego budynku (budowli i innych
elementow sktadowych nieruchomosci badz calego zespotu tych
elementow jezeli wystepuja one jako zabytkowy kompleks zespot
architektoniczny badz zespot urbanistyczny).

Szczegodlnie pomocne dla okreslenia poziomu wymienionych rodzajow
zuzycia beda w tym wypadku dla rzeczoznawcy majatkowego
dodatkowe analizy ustalajace szacunkowo warto$¢ niezbednych
nakladow inwestycyjnych koniecznych do doprowadzenia obiektu
(zespotu obiektéw) do:

a) odzyskania pelnej uzytecznosci (uzywalnosci) technicznej,

b) odzyskania pelnej wartosci architektonicznej, zabytkowej czy
kulturowe;,

c) odzyskania pelnej uzytecznosci funkcjonalno-uzytkowej, 6.9. —
zgodnie z wytycznymi uzgodnionymi z konserwatorem zabytkow.

Okreslona poprzez wymienione analizy warto$¢ niezbednych nakladow
inwestycyjnych  koniecznych do odzyskania pelnej warto$ci



6.10.

6.11.

nieruchomosci zabytkowej (jak wyzej) winna by¢ utozsamiana w tym
rozumieniu jako wymierna wielko$¢ utraconej rzeczywistej wartosci
przedmiotowej nieruchomosci.

Z uwagi na to, ze wymienione w poz. 6.8. 1 6.9. cechy obnizajace
warto$¢ sa od siebie niezalezne lub moga wystgpowal réwnolegle
rzeczoznawca majatkowy ustalajac koszt odtworzenia netto czg$ci
sktadowych nieruchomosci zabytkowej (koszt odtworzenia brutto
pomniejszony o wymienione rodzaje zuzycia obiektu) winien
uwzgledni¢ 1 okresli¢ ich poziom odrgbnie, niezaleznie. (W poz. 7.5
Komentarza do Standardu V.3 zawarte sa uwagi szczegotowe).

Jezeli przepisy szczegolne nie stanowia inaczej rzeczoznawca majatkowy
dokonuje wyceny wymienionych w poz. 4.2. standardu nieruchomosci 1
ich czesci sktadowych okreslajac ich wartos¢ jako:

- wartos$¢ rynkowa, wzglednie
- warto$¢ odtworzeniowa

przy zachowaniu obowiazujacych sposoboéw wyceny oraz metod 1
technik szacowania, uwzgledniajac w sposob szczegdlny:

a) ich integralno$¢ krajobrazowa rozumiang jako harmonijne
powiagzanie ocenianego S$rodowiska przyrodniczego 1 jego
poszczegdlnych elementow =z elementami architektonicznymi
(kubaturowymi) nieruchomosci,

b) ich atrakcyjnos¢ krajobrazowa rozumiang jako wplyw
poszczegolnych elementow ocenianego srodowiska przyrodniczego
na bezposrednie otoczenie elementow architektonicznych, w sposdb
znaczaco oddziatujacy na warto$§¢ nieruchomosci o charakterze
zabytkowym,

c) ich przydatno$¢ krajobrazowo-przestrzenna rozumiang jako
przydatno$§¢  okreslonego elementu ocenianego $rodowiska
przyrodniczego w  strukturze  przestrzenno-architektonicznej
nieruchomosci o  charakterze  zabytkowym dla  dzialan
konserwatorskich rozumianych jako: (konserwacja utrzymanie stanu
istniejacego; (rekompozycja odstanianie elementow zacierajacych
uktad, odtwarzanie brakujacych elementow kompozycyjnych;
(restauracja (rewaloryzacja) adaptacja wymagajaca oprocz zabiegdw
konserwatorskich wprowadzenia w zwiazku z nowa funkcja zmian w
kompozycji lub dokomponowanie nowych czesci;

- (restytucja odtworzenie na nowo na podstawie $ladow i
materiatow ikonograficznych;



- (likwidacja z uwagi na eklektyzm (bezstylowos¢ historyczna)
uktadu, przeinwestowanie i1 nadmierne ozdabianie uktadu
historycznego. (bezwzglednie konieczna ocena w przypadku
wyceny nieruchomosci zabytkowej ze znaczacymi elementami
przyrodniczymi dla Alternatywnego Sposobu Uzytkowania
WRA). Wymienione czynniki wplywaja bowiem bardziej
znaczaco na zwigkszenie lub zmniejszenie warto$ci
wycenianej] nieruchomo$ci zabytkowej, a nie ocenianego
elementu przyrodniczego, ktéry najczesciej nie posiada
wymierne] warto§ci materialnej, z uwagi na ograniczenia,
ktorym podlega.

- (patrz  takze: poz. 43, 44 1 6.1 niniejszego
standardu)Rzeczoznawca  majatkowy  uwzgledniajac w
wycenie opisanych elementow powyzsze uwarunkowania,
winien kazdorazowo uzasadni¢ ich wplyw na wynik dokonane;j
wyceny.

Zalacznik do Standardu stanowi Komentarz do Standardu V.3 wraz ze
slownikiem poje¢¢ konserwatorskich, architektonicznych i urbanistycznych.

Nota redakcyjna dotyczaca opracowania i rozpowszechniania Standardu
V.3.

Zatozenia 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 zostat zatwierdzony przez Rade Krajowa PFSRM w
dniu 7 marca 1998 r. 1 wlaczony do Standardow Zawodowych jako
opracowanie pierwsze dla tematu.



