Zalacznik nr 2

SPOSOBY OKRESLANIA KOSZTOW ODTWORZENIA ORAZ KOSZTOW
ZASTAPIENIA ORAZ SPOSOBY OKRESLANIA STOPNIA ZUZYCIA CZESCI
SKELADOWYCH GRUNTU STANOWIACYCH OBIEKTY BUDOWLANE

I. Sposoby okreslania kosztow odtworzenia czgsci skladowych gruntu stanowigcych

obiekty budowlane

1. Sposéb okreslania kosztu odtworzenia nowego obiektu budowlanego technika
wskaznikowg (KOw):

1) wybdr obiektow budowlanych podobnych do obiektu wycenianego pod wzgledem
technologii, konstrukcji i wielkosci na podstawie cennikdéw, katalogoéw cen lub
faktycznych kosztow budowy zrealizowanych obiektow;

2) ustalenie jednostki odniesienia (powierzchni albo kubatury) dla obiektu budowlanego (Q);

3) ustalenie ceny jednostki odniesienia (Cj) na podstawie jednego lub kilku podobnych
obiektow budowlanych;

4) ustalenie liczby jednostek odniesienia wycenianego obiektu budowlanego;

5) okres$lenie kosztu odtworzenia obiektu budowlanego w stanie nowym, stosujac wzor:

2. Sposob okreslania kosztu odtworzenia (KOg) nowego obiektu budowlanego technika

elementéw scalonych:

1) podzial obiektu budowlanego na elementy scalone;

2) ustalenie jednostek obmiarowych elementow scalonych;

3) obmiar poszczegdlnych elementdéw scalonych;

4) ustalenie cen jednostkowych poszczegdlnych elementow scalonych w stanie nowym, na
podstawie cennikow lub katalogéw cen albo na podstawie rynku budowlanego (Ci);

5) okreslenie kosztow odtworzenia poszczegodlnych elementow scalonych w stanie nowym,;

6) okreslenie kosztu odtworzenia obiektu budowlanego w stanie nowym, jako sumy kosztow
odtworzenia poszczegdlnych elementow scalonych;

7) okreSlenie kosztu odtworzenia obiektu budowlanego w stanie nowym, poprzez

uwzglednienie wspotczynnika regionalnego (Wr) cen robot budowlanych, stosujac wzor:

n
KOg = W, xz C;
i=1



3. Sposob okreslania kosztu odtworzenia obiektu budowlanego w stanie nowym technika

szczegotowa (KOs):

1)  identyfikacja rodzaju robot budowlanych dla obiektu budowlanego;

2) ustalenie jednostek obmiarowych dla poszczegdlnych robot budowlanych;

3) obmiar poszczegdlnych robdt budowlanych lub ich ustalenie na podstawie dokumentacji
albo innych dostepnych informacji;

4) ustalenie cen jednostkowych poszczegdlnych robot budowlanych na podstawie cennikdéw
lub na podstawie danych z rynku budowlanego;

5) okreslenie kosztow wykonania poszczegdlnych robdt budowlanych;

6) zagregowanie poszczegolnych robot budowlanych do jednorodnych -elementéw
budowlanych;

7)  okreslenie kosztow odtworzenia poszczegdlnych jednorodnych elementéw budowlanych
(C);

8) okreslenie kosztu odtworzenia obiektu budowlanego w stanie nowym, jako sumy kosztéw
odtworzenia poszczegdlnych jednorodnych elementow budowlanych;

9)  okredlenie kosztu odtworzenia obiektu budowlanego w stanie nowym, poprzez

uwzglednienie wspodtczynnika regionalnego (Wr) cen robdt budowlanych, stosujac wzor:
m
KOs = W, x Z C
j=1

4. Sposoby okreslania kosztow odtworzenia czgsci skladowych gruntu stanowigcych
obiekty budowlane stosuje si¢ odpowiednio do okres§lania kosztéw zastgpienia tych czesci

sktadowych.

II. Sposoby okreslania stopnia zuzycia czgsci skltadowych gruntu stanowigcych obiekty

budowlane.

1. Przy okres$laniu zuzycia technicznego (ZT), rozumianego jako utrata cech technicznych

obiektu, w zalezno$ci od okoliczno$ci uwzglednia si¢ w szczeg6lnosci:

1) wiek obiektu lub jego czesci;

2) warunki 1 sposob eksploatacji, w tym rodzaje i daty remontdéw, sposob konserwacji
1 rodzaj uzytkowania;

3) jakos¢ rozwigzan technicznych;

4) rodzaj, jakos¢ i trwato$¢ zastosowanych materialow;

5) wady projektowe;

6) jakos$¢ wykonawstwa budowlanego;



7)
8)
9)

rodzaj konstrukcji;
wptyw czynnikow srodowiskowych;

przeszte zdarzenia losowe.

2. Przy okreslaniu zuzycia funkcjonalnego (ZF), rozumianego jako utrata cech

uzytkowych, w zaleznos$ci od okolicznosci uwzglednia si¢ w szczegolnosci:

1)
2)

3)
4)

5)
6)

7)

8)

1)
2)
3)

4)

5)

6)

1)
2)

wiek obiektu lub jego czesci;

rozwigzania funkcjonalne, w pordwnaniu do aktualnie preferowanych (ocena
nowoczesnosci);

zastosowane rozwigzania materialowe;

zastosowane rozwigzania przestrzenne i formy architektoniczne (panujaca ,,moda”),
ochrong cieplng;

zmiany norm i warunkéw technicznych;

zastosowane urzadzenia i wyposazenie techniczne oraz ich nowoczesnos¢;

mozliwo$¢ zmiany rozwigzan funkcjonalnych zgodnie z aktualnymi wymaganiami lub
brak tej mozliwosci;

standard wykonczenia w stosunku do aktualnych wymagan.

3. Etapy okre$lania zuzycia technicznego:

ogledziny obiektu budowlanego 1 jego elementow budowlanych;

podziat obiektu budowlanego na elementy budowlane;

ustalenie procentowego udziatu kosztow wytworzenia nowych elementéw budowlanych
w koszcie wytworzenia nowego obiektu budowlanego A;[%];

okreslenie stopnia zuzycia technicznego poszczegolnych elementéw budowlanych Sy
[%] na podstawie ogledzin 1 innych dostgpnych informacji;

okreslenie §redniowazonego stopnia zuzycia technicznego poszczegdlnych elementéw

budowlanych w stosunku do calego obiektu budowlanego, stosujac wzor:
w _ AiSui
SZti - 0,
100 %

okreslenie stopnia zuzycia technicznego obiektu budowlanego jako sumy

sredniowazonych stopni zuzycia technicznego poszczeg6lnych elementéw budowlanych

tego obiektu.

4. Etapy okreslania zuzycia funkcjonalnego:
ustalenie funkcji obiektu budowlanego;

ogledziny obiektu budowlanego i jego elementow budowlanych;



3) podziat obiektu budowlanego na elementy budowlane;

4)  identyfikacja elementow budowlanych zuzytych funkcjonalnie;

5) wyodrgbnienie elementéw budowlanych zuzytych funkcjonalnie wymagajacych wymiany
lub naprawy;

6) wyodregbnienie elementow budowlanych zuzytych funkcjonalnie ale nie wymagajacych
wymiany lub naprawy;

7) okreslenie stopnia zuzycia funkcjonalnego elementéw budowlanych wymagajacych

wymiany lub naprawy, stosujgc wzor:

Sy = E 100 %
KB;
gdzie:
NF; — nakfady niezbgdne do doprowadzenia i-tego elementu do wlasciwego stanu
funkcjonalnego,
KBi — koszty nowego i-tego elementu spelniajacego wymagania wilasciwego stanu
funkcjonalnego;,

8) okreslenie stopnia zuzycia funkcjonalnego elementéw budowlanych nie wymagajacych
wymiany lub naprawy na podstawie oceny eksperckiej;
9) okreslenie Sredniowazonego stopnia zuzycia funkcjonalnego poszczegdlnych elementow

budowlanych w stosunku do catego obiektu budowlanego, stosujac wzor:

wo_ Ai'Szfi
Zfi ™ 100 %

10) okreslenie stopnia zuzycia funkcjonalnego catego obiektu budowlanego jako sumy
sredniowazonych stopni zuzycia funkcjonalnego poszczegdlnych elementéw

budowlanych tego obiektu.

5. Dla obiektow budowlanych badz ich elementéw budowlanych, ktérych nie mozna
obejrze¢, dla okreslania stopnia zuzycia technicznego albo stopnia zuzycia funkcjonalnego,
stosuje si¢ sposoby uzalezniajace zuzycie obiektow budowlanych lub elementow budowlanych
od ich wieku:

1)  wprzypadku, gdy nie wykonano remontéw obiektu budowlanego badz wymiany elementu

budowlanego, stopien zuzycia okresla si¢ ze wzoru:
t
S, = T 100 %

gdzie:
t — dotychczasowy (faktyczny) okres eksploatacji obiektu budowlanego lub elementu

budowlanego,



T — zaktadany (docelowy) okres eksploatacji.
2) w przypadku, gdy wykonano remonty obiektu budowlanego badZz wymiang elementu

budowlanego, stopien zuzycia okresla si¢ ze wzoru:
£2
S, = R 100 %
gdzie:
t — dotychczasowy (faktyczny) okres eksploatacji obiektu budowlanego lub elementu
budowlanego,

T — zaktadany (docelowy) okres eksploatacji.

6. W trakcie eksploatacji obiekty budowlane i ich elementy budowlane podlegaja zarowno
zuzyciu technicznemu, jak i zuzyciu funkcjonalnemu. Do ustalenia stopnia zuzycia przyjmuje
si¢ zuzycie laczne. Okreslajac zuzycie taczne obiektu nalezy:

1) okresli¢ stopien zuzycia technicznego Szt oraz stopien zuzycia funkcjonalnego Szf dla
kazdego z elementow budowlanych;

2) wybraé najwigkszy stopien zuzycia kazdego elementu budowlanego sposrod okreslonych
stopni zuzycia technicznego 1 zuzycia funkcjonalnego;

3) obliczy¢ S$redniowazony stopien zuzycia lacznego poszczegdlnych elementow
budowlanych w stosunku do catego obiektu budowlanego, stosujac wzor:

4) obliczy¢ stopien zuzycia lacznego catego obiektu budowlanego, jako sume
sredniowazonych stopni zuzycia tacznego poszczegdlnych elementéw budowlanych tego
obiektu.

7. Przy okreslaniu wartoSci odtworzeniowe] metoda kosztow odtworzenia wykorzystuje si¢

wylacznie zuzycie techniczne.



