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PROPOZYCJA USTALANIA
STOPNIA ZUZYCIA
FIZYCZNEGO OBIEKTOW
BUDOWLANYCH DLA POTRZEB
SZACOWANIA WARTOSCI
ODTWORZENIOWEJ

Streszezenie

W artykule podjeto problem ustalania zuzycia technicznego obiektow budowla-
nych poprzez przeglad metod czasowych I wizualnych oraz propozycje wlasne] koncepcii szacowania zuzycia fizycznego
oparta na alinearnej funkcji odpowiednio sparametryzowanej celem indywidualnej oceny kazdej nieruchomoscl.
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1. Wstep

roblematyka okreflania stopnia
zuzycia budynkéw, budowli badz
maszyn trwale zwigzanych z grun-

tem nabiera fundamentalnegoe znaczenia
w aspekcie stosowalnodci podejécia kosz-
towego. Polega once na okreslaniu war-
todei nieruchomedel przy zalozeniu, ze
wartod¢ ta odpowiada kosztom jej
odtworzenia, pomnigjszonym o wartos
zuzycia nieruchomodei [Ustewa 1997].
W podejéciu tym ustala sie oddzielnie
koszt nabycia gruntu i koszt odtworzenia
jego czesel skladowych [Ustawae 1997).
Podgjscie kosztowe moze byl stosowane
w przypadku okredlania wartedel nieru-
chomodci, ktore ze wzglgdu na swoj
specjalistyczny charakter rzadko lub
w ogble nie sy przedmiotem obrotu
rynkowege jak rowniez nie generujg
dochedu i nie sg przedmiotem stwarzajg-
cym mozliwosé generowania dochodu
[Rozporzgdzenie 2004). Podejicie kosz-
towe stosuje sie takze w przypadku, gdy
jest to wymagane przepisami prawa lub
wynika to z tredci umowy zawarte] z za-
mawiajacym [PFSRM, 2008). W kon-
tekécie podejicia kosztowego niezwykle
istotnymi etapami wyceny s§ tzy za-
sadnicze procesy:

e oszacowanie wartesdci rynkowej dzial-
ki gruntu, bazujgc w zdecydowanej
wickszodci na metodach podejicia
POTGWNAWCZELO,

e oszacowanie kosztdw wytworzenia
czedei sktadowych gruntug

¢ wyznaczenie stopnia zuzycia nieru-
chomoécei.

Przez zuzycie rozumie sig utrate war-
todci szacowanej nieruchomodci wynikly
Z jej zuzycia technicznego (fizycznego),
funkcjonalnege (uzytkowege) i éredo-
wiskowego [Baranowski 1 in. 2013].
Zuzycie techniczne jest te pogorszenie
cech fizycznych obiektu w stosunku do
podobnych obiektéw nowowytworzo-
nych spowodowane w szczegdlnodci
uplywem czasu, oddziatywaniem warun-
kéw  atmosferyeznych oraz intensyw-
nofcig 1 sposobem wykorzystywania
[Wisniewska 2012]. Zuzycie funkcjonal-
ne jest to pogorszenie cech uzytkowych
obiektu w stosunku do obiektéw o po-
dobnej funkeji wystepujacych na whasei-
wym rynku, spowedowane w szczegdl-
nodcei brakiem spelniania aktualnych wy-
magan uzytkownikéw, norm lub warun-
kéw technicznych [Wisniewska 2012].
Zuzycie zewnetrzne jest to zmnigjszenie
zdolnodci do pehienia zalozongj funkeji
nieruchomodci w wyniku oddzialywania
czynnikow zewngtrznych, w szczegdlno-
gci takich jak np. zmiany w bezpodred-
nim otoczeniu, otoczeniu gospodarczym,
pogorszenia dostepnodci surowcow
[Wisniewska 2012]. Jezeli rzeczoznawca
ustalit oddzielnie zuzycie techniczne,
funkcjonalne i érodowiskowe nieru-

chomeodei 1 uzyskal rézne wyniki dla
kazdego z rodzajow tego zuzycia, to do
okredlenia wartodel nieruchomodci wi-
nien przyjaé najwicksze zuzycie sposrod
ustalonych procentowo.

Spodréd wymienionych wyzej zuzyé
nieruchomodci, zuzycie techniczne jest
z reguly najwigkszym determinantem
redukujgeym koszt wytworzenia czesci
sktadowych gruntu. Z uwagi na fakt, iz
okredlenie stopnia zuzycia fizyeznego
lezy w gestii rzeczoznawcey majgtkowe-
go, niezobowigzanego zadnymi prze-
pisami dotyczaecymi metodyki jego
ustalania ktoére nakazujg jedynie
wykorzystanie istnigjgcych dokumentow
budowlanych i1 inwentaryzacyjnych
[(Malesaiin. 20111 niniejsze opracowa-
nie stanowi przeglad najpopularniej-
szych sposobéw wyznaczania stopnia
zuzycia technicznege oraz propozycje
jego estymacji na podstawie funkeji
ekspotencijalnej.
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2. Przeglad obecnych me-
tod wyznaczania stopnia
zuzycia obiektow budo-
wlanych

kredlenie stopnia zuzycia te-

chnicznego obiektéw budowla-

nych jest procesem bardzo
istotnym w procesie szacowania wartodci
odtworzeniowej, ktora w duzej czesci
opiera si¢ na informacjach rynkowych.
Dotyezy to glownie ustalenia wartodci
rynkowe] gruntu oraz cen materialow
i robocizny na lokalnym rynku budowla-
nym. Pozwala to ustalié wartosé nie-
ruchomosei nieobarczone] influencjg
zuzycia technicznego jej czedci sktado-
wych. W praktyce jednak taka sytuacja
nie znajduje odzwierciedlenia. Nawet
obiekty bedace przedmiotem obrotu na
rynku pierwotmym obarczene s wphy-
wem zuzycia technicznego, co uzasad-
nione jest czasochlonnodcig realizacji
prac budowlanych. Celem zadoéluczy-
nienia zapisom Ustawy o gospoedarce
nieruchomedeiami, poziom zuzycia te-
chnicznego obiektow budowlanych, dla
potrzeb wyceny nieruchomodei, ustala
sie stosujge jedng z dwaéch grup metod:
wizualng lub czasowa [Knypiak 2008,
Sulewski 2000).

2.1. Metoda wizualna

Sposéb ten w drodowisku rzeczo-
znawcow majgtkowych uwazany jest za
najwierniej oddajacy stan techniczny
budynkdw i budowli. [stotnie tak wladnie
jest. Odnajduje zastosowanie w wielu
bhadaniach, zwlaszcza obiektéw zabytko-
wych [Bochen { in. 2007]. Nie mnigj
jednak elementami sktadajgcymi sie na
wysoky doktadnosé metod wiznalnych
jest zaréwno indywidualne poedejécie do
szacowanegoe obiektu jak réwniez spe-
cjalistyczna wiedza budowlana osoby
ustalajgeej stopien zuzycia przedmiotu
wyceny. Nalezy zaznaczy<, ze bez grun-
townej 1 aktualnej wiedzy rzeczoznawcy
majgtkowego, sposoby wiznalne zwra-
cajg wyniki odwrotne do oczekiwanych
w aspekeie dekladnodcei. Stosownym jest
wiec positkowanie sie opinig ekspertéw
w zakresie budownictwa, ktorg dolaezyé
nalezy do opracowywanego operatu
szacunkowego. Metoda wizualna polega
na ustalenin stopnia zuzycia technicz-
nego poszezegdlnych elementéw skia-
dowych obiektu, a nastepnie obliczeniu
sredniowazonego zuzycia catego obiek-

tu, w powigzaniu ze strukturg kosztu bu-
dowy [Broniewskiiin. 2013)]. Sprowadza
gie to wiec do realizacji ponizszej
formudty:

n
Ui X Sei

(1
100 :

Sz =
i=1
gdzie:

Sz wyrazony w procentach frednio-
wazony stopien zuzycia tech-
nicznego obiektu,

U; udzial procentowy kosztu budo-

wy i-tego elementu w strukturze
kosztu budowy calego obiektu

Se okredlony w procentach stopien
zuzycia technicznego i-tego ele-
mentu,

7 ilodé wszystkich ocenionych ele-
mentéw w obiekeie.

Stosowanie metody dredniowazonej
jest czasochlonne, bowiem wymaga nie-
zwykle wnikliwych ogledzin przedmiotu
szacowania oraz, bardzo czesto, skorzy-
stania z pomocy specjalisty w zakresie
budownictwa. Rodzi to dodatkowe ko-
szty, rokujace na ostateczng cene spo-
rzgdzanege operatu szacunkowegoe czy
ekspertyzy. Alternatyws metedy érednio-
wazonego stopnia zuzycia technicznego
obiektu budowlanego jest zbidr metod
czasowych, ktére zaprezentowano w dal-
szej czedel opracowania.

2.2. Metody czasowe

Zbidr metod czasowych do ustalania
stopnia zuzycia technicznego rézni sie
miedzy sobg poziomem skomplikowania
oraz przebiegiem linii aproksymacyinei
zuzycia na plaszezyznie normatywnej
liczby lat sprawnodci danege elementu
czy calego ocenianego obiektu. W tej
materii nalezy wymienié sposoby oceny
stanu technicznege obiektéw zwane
metedami: proporcjonalnodei, Ungera
i Eytelweina, Rossa, Tschellestnigga,
Hagi, Graffa oraz Gerardiege [Debowski
2007]. W Polsce ustalanie wplywu stanu
fizycznego szacowanych obiektow odby-
wa sie najczefciej na podstawie oceny
jakodci ich utrzymania oraz systematycz-
nodci przeprowadzania prac Konserwa-
torsko remontowych [Wisniewska 2012).
Awiec:
¢ dla obiektéw o zlej gospodarce

remontowej stopied zuzycia tech-
nicznege okredlaé mozna liniowo,
stosuja metode proporcjonalnodci,

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOS(

czyli wyznaczajge stosunek liczby lat
eksploatacji danege obiektu i norma-
tywnej liczby lat jego sprawnodci:

t
Sz=7x100% @

¢ dla obiektéw o prawidlowe] gospo-
darce remontowe] stopien zuzycia
technicznego okreslad mozna metodg
Ungera i Eytelweina, czyli postacia
nieliniows, jako ileraz sumy lat
eksploatacji danego obiektu i jego
normatywnej liczby lat jego spraw-
nodci, zwielokrotniongj liczbg lat
eksploatacji obiektu, przez podwojony
kwadrat normatywnej liczby spraw-
nodci obiektu:

_tx(t+T)

0% (3):
2)(T2 X100/0 ()7
¢ dla obiektéw o bardzo debrej gospo-

darce remontowe] stopien zuzycia
technicznego okredlaé mozna formg
nieliniowg Rossa, jako stosunek kwa-
dratu liczby lat eksploatacji danego
obiektu de kwadratu normatywnej
liczby latjego sprawnodci:

2

t

Sz = T2 X 100% (4).

Przedstawione wyzej czasowe me-
tedy wyznaczania stopnia zuzycia
technicznego obiektéw  budowlanych
(8z) bazujg na dwoéch parametrach
[Debowski 2007). Pierwszy (f) oznacza
liczbe lat budynku (budowli) liczong od
momentu pokrycia go dachem. Pojawia
sie wiec problem ustalenia wieku
wycenianego obiektu realizowanego
etapowo. Stosownym wydaje sie usta-
lanie wicku poszezegdlnych jego ele-
mentéw, anastepnie wyliczenie dla niech
wag stosownych do udzialn tegoz
elementu w zrealizowanym procesie
wznoszenia ebiektu. Drugi parametr (7)
natorniast oznaczanormatywng liczbe lat
sprawnodci obiektu. Obraé go nalezy
zgodnie z opinig specjalisty w zakresie
budownictwa bgdz na podstawie lite-
ratury branzowej, ktérej rézne pozycje
podajg nigjednorodne, a czasami wrecz
sprzeczne informacje o maksymalnym
okresie eksploatacji obiektéw. Pomimo,
ze skladowymi powyzszych formul sg
identyczne dwa czynniki, linia aproksy-
macyjna prognozujgc stopien zuzycia
fizycznego na przestrzeni normatywnej
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liczby sprawnodci ebiektu réwnej 100 lat
[Scisiewski 1993] znacznie sig rozni. Jej
zachowanie zilustrowanona Wykresie 1.

Metoda proporcjonalnodei aproksy-
muje linie prosty, wyrazajgcg zaleznodé
liniows pomiedzy wiekiem obiektu
a jego stopniem zuzycia technicznego, co
wydaje sie by¢ malo prawdopodobne.
Brak jest bowiem przekonywujgcego
uzasadnienia na jednakowe liniowe
zuzycie wszystkich elementow sktado-
wych budynku [Bryl 2011]. Pozostale
metedy czasowe prezentowane na Wy-
kresie 1, wyrazaja progres degradacji
stanu fizyemmego obiektu w sposdéb
nieliniowy. Na ich podstawie stwierdza
sig, ze stan techniczny pogarsza sic
najszybeie] w pierwszej fazie eksplo-
atacji obiektu, tzn. do 40 lat, a nastepnie
zwalnia do az do momentu osiggnigeia
normatywnej liczby lat sprawnodci
obiektu. Wynika z tego, ze bez wzgledu
na sposéb ustalania stopnia zuzycia
technicznego, wraz z utozsamieniem
wieku obiektu (f) z maksymalnym
~Katalogowym” okresem eksploatacii,
osigga 100%. Jednakze w praktyce
obiekt moze nigdy nie osiggnal momen-
tu, gdzie ¢ = T lub moze nastapié
przejécie wieku obiektu poza jego kry-
tyczny czas eksploatacji, czyli £ > T Tak
nieszablonowe zachowania obiektéw
wystepuja na terenach wolnych od
niektérych czynnikéw wplywajacych na
poziom zuzycia fizycmege albo na
obszarach nadto podamych na 6w czyn-
niki, np. tereny znajdujgce sie w strefie
oddziatywania elekirowni wiatrowych,
wyrobisk gorniczych iin.

3. Propozycja estymacji
stopnia zuzycia obiektow
budowlanych

rzedstawiane w niniejszym opra-

cowaniu modele czasowe pomi-

me, iz powszechnie stosowane,
nie wprowadzaja mozliwodci uzalez-
niania normatywnej liczby lat sprawno-
dci obiektu od warunkéw oddzialyw-
ujacych na jego stan fizyczny. Warto
zaznaczyd¢, ze warunki te majg réwniez
fundamentalne znaczenie w kontekécie
ksztattowania sie linii aproksymacyjnej
zuzycia technicznego. Prezentowane
wezefniej metedy opisywaly typowe
zachowanie obiektéw, lecz przebieg
krzywej byl z gbry znany na podstawie
wieku obiektu oraz normatywnej liczby
lat jego sprawnodci. Omacz to, ze
modele czasowe nie dajg mozliwosci
wprowadzenia parametru uzaleznionego
od rzeczoznawcey majatkowego lub eks-

Wykres 1
Linia aproksymacyjna dlawybranych metod czasowych
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perta w zakresie budownictwa. Konsekwencja tego jest kategoryzacja obiektow
zréwnoczesnym brakiem mozliwodciindywidualnego podejéciadonich.

Celem eliminacji naszkicowanych uwlomnodci metod czasowych, niniejszy
rozdzial stanowié bedzie prezentacje autorskiege modelu do estymacji stopnia
zuzycia technicznego obiektéw budowlanych, bedgeege zespoleniem zalet wizualnej
metody sredniowazonej z atutami metod czasowych.

Zaktada sie wyktadniczg zmiennoéci funkeji ffx}, przy czym argument X wyraza
zaleznoéé stopnia zuzycia technicznego obiektu od jego rzeczywistego wisku:

f(x) = g* (5).

Aby stworzyé mozliwodé homogenicznego, dla kazdego rodzaju obiektn
budowlanege, ustalania poziomu zuzycia fizycznego, jake podstawe funkeji
wykladniczej przyjeto pedstawe logarytmunaturalnegoe, wyrazong liczbg e

f(x) =e* (6).
Otrzymano w ten sposéb szezegdlny przypadek fimkeji wykladniczej, zwany

funkejg ekspotencjalng, gdzie podstawe logarytmu naturalnego zdefiniowad mozna
jako sumeg szeregow:

[ © n =1
1 X i N Y | .
e=) a=)l]|®) =grytarar- @
n=1 n=1 \k=1
lub jake granice ciggu:
n
e = lim (1 + —) (8).
T—co n
Na podstawie wzoréw Stirlinga przybierajacychnastepujgce postaci:
1
. n V2mn\"
e=llm(n ) ©), e=limnx( ) (10)
n=se0 n! n—o n!

ustalono podstawe logarytmu naturalnegoe o rozwinieciu adekwatnym do potrzeb
estymacji stopnia zuzycia technicznege obicktéw budowlanych. Liczbe e, zwang
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réwniez liczbg Nepera, przyjmuje sie na
poziomie 2,71828. Eksponente funkeji
wykladnicze] wyrazong] wzorem 6,
zapisad mozna nastepujaco:

f(x)=e*=exp(x) ().

Jako wykladnik funkeji ekspotencjal-
nej przyjete formule proporcjonalnoedci
mieszezgcq sie w grupie metod czaso-
wych. Funkcje zapisano wigc nastepu-
jacapostacig:

Sz = exp(x) = exp (%) (12).

Model wykladniczy zapisany po-
wyzej jest odzwierciedleniem stopnia
zuzycia technicznego, lecz skala jego
rozpietodcl miedel sie w przedziale
zamknietym przedstawionymnizej:

Sz € (1,00000 + 2,71828)
Sz € (exp(0) + exp(1))

W celu przesuniecia i skomasowania
stopnia zuzycia fizycznego, wyzmaczyd
nalezy stosunek pomiedzy formulg 12
a maksymalng wartoscig funkciji eks-
potencjalne], ktéra reprezentuje wartodd
zuzycia w momencie osiggnigeia wisku
obiektu, réwnego jego normatywnej

(13).

liczbie lat sprawnodei:
ORI
ew(p) PO

Takie rozwigzanie pozwolile prze-
skalowal zakres zuzycia technicznego,
wyrazonego przedziatem 13, do roz-
pietodeizapisanej nowyin przedziatem:

exp(0) | exp(1)
Sz € (ex‘p(l) ' exp(l))

Sz € (0,36788 + 1,00000)

Z powyzszego zapisu widad, iz
ostatni punkt (kencowy) linii aproksy-
mujgeej stopnien zuzycia fizyeznego
osadzony jest  w dwuwymiarowym
ukladzie w punkecie o wspélzednych
Szmax 1 1. Nalezy wiee poczatek linii
osadzi¢ w punkcie o wspélrzednych
SZmin (réwnym 0) 1 &gy (réwniez

(15).

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOS(

Wykres 2
Zobrazowanie lindi aproksymacyjnej ustalong zgodnie z proponowanym
algorytmem, natle wybrarych metod czasowych
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réwnym 0). Dekonanoe tege pomnigjszajge formute 14 o odwrotmoesdé podstawy
logarytmu naturalnego, zredukowang o dopehienie do jedynki stesunku wieku
obiektu, do normatywnej liczby lat jego sprawnedci. Opracowang formule na
szacowanie stopnia zuzycia technicznego zaprezentowano ponizej:

ew (1)

exp(l) (16).

t
—exp(—1) x (1 - ?) X 100%

Przemnozenie odjemnej lub odjemnika przez 100% przeksztalea niemianowany
dotychezas format zapisu na forme mianowang, wyrazong w procentach. Od tego
momentu stopien zuzycia technicznego zawiera sie w przedziale obustronnie
zamknietym od 0% do 100%. Propenowang formule na estymacje stopnia zuzycia
technicznego budynkéw, budowli i maszyn trwale z gruntem zwigzanych, zilustrowa-
no poprzez aproksymacje wykladniczej linii wendu zuzycia fizyeznege obiektu
o normatywnej liczbie lat jege sprawnodei réwnej 100. Na tym samym Wykresie
(nr 2) przedstawiono réwniez metedy czasowe scharakteryzowane w punkcie2.2.

Opracowany model, pedobnie jak wszystkie metedy czasowe, oddaje stopien
zuzycia technicznego w przedziale od 0% do 100%, gdzie 100% jest z zatozenia
tozsame zuzyciu obiektu w czasisréwnymnormatywnej liczbie lat jege trwaledei (7).
Formuta 16 jest wiec wierniejszym edwzorowaniem niz pozostate metedy, ale nadal
opiera sie wylgcznie na dwéch parametrach czasowych ¢ 1 T Nie daje to rzeczo-
znawcy majagtkowermnu zadnej mozliwosci zindywidualizowania ocenianego obiektu.
W celu precyzyjnej estymacii stopnia zuzycia techniczmego do formutly 16 wprowa-
dzono dwa parametry w i v, ktérych poziom ustala albo ekspert w zakresie budo-
wnictwa, albo sam rzeczoznawca majatkowy, posiadajgcy wiedze w tym zakresie.
Ostateczng formule przedstawiono ponizej:

¢(1+7)
exp W
) x (1+2) (1)
Sz = —exp(—-1)x|1- %X 100%
exp(1) 1+ v
() x (14 7)
(17).
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Parametr ,,w” w powyzszym zapisie
okredla ponadprzecieme tempo rozwoeju
zuzycia fizycznego obiektu, przy czym
zasadnym jest ustalanie tego parametru
zaréwnoe do obiektéw o przyspieszonym
postepie zuzycia (wowcezas parametr
przyjmuje warteéé dedatnig) lub spo-
wolnionym (wartod¢ wowezas prezento-
wana jest liczbg ujemng). Wepdlezynnik
ten wyraza sie miarg procentows. Ustala
sig go w trakcie ogledzin i okresla on
kondycje obiektu oraz zdolnoéé do
przeciwdziatania czynnikom wplywajg-
cym na zuzycie fizyczne. Mozna wigc
utozsamic ten parametr z odstepstwem
tempa rozwoju zuzycia technicznego
ocenianege obiektu w stosunku od
typowych zachowan obiektéw podob-
nych. W celu zaprezentowania influencji
wsptlezynnika w na ksztaltowanie sie
linii aproksymujgcej zuzycie techniczne
obiektu o normatywnej liczbie lat jego
trwatodci réwnej 100, sporzadzono
ponizszy wykres. Zalozono jedno-
czednie, ze parametr v ksztaltuje sie na
zerowym poziomie, co wyklucza jego
ingerencje na przebieg linii aproksyma-
cyjnych. Wykres 3 wykonano dla trzech
poziomdw parametru w, tj.. wy = 20%,
Wa= 0%, wi= -20%.

Powyzszy wykres postepu zuzycia
fizycznego obiektu budowlanego wyka-
zuje analogie do metod czasowych. Jed-
nak przewagg proponowanego modelu
jest mozliwodé wplywania na progres
zuzycia w bardzo szerokim zakresis,
bowiem parametr w nie dzieli obiektéw
na trzy klagy (pod wzgledem gospodarki
konserwatorsko remoentowej), jak miato
to migjsce we wezesnigjszych metodach
czasowych, lecz przybiera wartod¢ ade-
kwatng stanowi technicznemu konkret-
nege przedmiotu oceny, potem szaco-
wania.

Stopien zuzycia fizycznegoe obiektu
budowlanego, ustalany zgodnie z pro-
penowang formulg (17), uzalezniono
rowniez od parametru v, ktéry indywi-
dualizuje przedmiot oceny w aspekcie
jego normatywnej liczby lat trwatodci.
Okresla on bowiem zdelnosé obiektu do
osiggnigcia maksymalnege katalogo-
wego wieku. Jedli wiee podezas ogledzin
obiektu stwierdzono ubytki konstruk-
cyjne, trudne lub niemozliwe do usu-
niecia pod wzgledem technicznym badz
ekonomicznym, zalozyl mozna, iz
obiektten nie osiggnie wicku réwnego T
Dla tege zasadnym jest obnizenie
katalogowej liczby lat jego trwalodci
o odpowiednig liczbe lat wyrazong
procentowo wzgledem 7. ,,Zywotnodé”
obiektéw mozna rokowal réwniez
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uwzgledniajac inne czynniki determinu-
jacemozliwoss osiggnigeia wieku Tbadz
jego nie osiggniecia czy przekroczenia.
Np. dla budynku wzniesionege z mate-
rialéw najwyzsze] klasy 1 najlepszej
jakodei prac budowlanych oraz o syste-
matycznie prowadzonych czynnodciach
konserwatorske remontowych, para-
metr w mozna przyjaé na poziomie
+20%, co oznacza, ze obiekt jest w stanie
przekroczyé normatywng liczbe lat jego
sprawnoedci réwng np. 100 lat o kolejne

20 lat. Proporcja odwrotma nastepuje
w przypadku obiektéw o slabej gospo-
darce konserwatorsko remontowej, ni-
skigj jakogci prac i materialéw budo-
wlanych. Influencje parametru v na
ksztaltowanie sie zuzycia fizycznego
obiektu przy T'= 100 lat zaprezentowano
graficznie na Wykresie 4, przy jedno-
czesnym zalezeniu, ze parametr w pla-
suje sie na poziomie 0% inie ma wplywy
na ksztaltowanie sie linii aproksyma-
cyjnych.
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W szezegolnym przypadku, tzn. gdy
brak jest mozliwodci zaohserwowania
czynnikéw wplywajgeych na ksztalto-
wanie si¢ jednege z parametréw ,eks-
perckich™ wlub v, nalezy przyjgé wartodd
pierwszego roéwng drugiemu. Takie
rozwigzanie jest w pelni zasadne, bo-
wiem tempe pogarszania sie stanu
fizycznege odwzorowuje sie na zywot-
nosci obiektu. Przyjecie odwrotnodei tej
wspdlzalezmodel jest réwniez popraw-
nym zatozeniem. Nalezy jednak zauwa-
zy¢, iz proponowany moedel przysto-
sowany jest takze do szczegdlnych,
wrecz newralgicznych obiektéw, np.
takich, ktérych stan techniczny pogarsza
gie w sposéb niemal proporcjonalny do
wieku obiektu, lecz nigdy nie osiggnie
normatywnej liczby lat jego sprawnodci,
osiggajac maksymalne (stuprocentowe)
zuzycie fizyczne w wieku 80% jego
sprawnosci katalogowej. Niemnigj jed-
nak szezegélny przypadek zréwnowaze-
nia parametru w i1 v zobrazowano na
Wykresie 5, przyjmujge 7= 100 lat.

Z powyzszego wykresu wynika
przyblizony punkt przeciecia sie linii
aproksymacyjnych dla zréwnowazenych
parametréw w 1 v przyjmujacych tzy
poziomy wartodci. Punkt ten przybiera
wapdlrzedne okele 30 % i 40 lat, co
imterpretowad nalezy jake trzydziesto-
procentowe zuzycie techniczne obiektu
przy wisku obiekturownym 40%z T.

4. Podsumowanie

roces ustalania stopnia zuzycia

technicznege budynkdw, budo-

wli, urzgdzen i maszyn trwale
zwigzanych z gruntem nalezy przepro-
wadzi¢ na pedstawie indywidualnej ich
oceny, dekenanej podezas wizji lokalnej.
Metody czasowe nie wprowadzajg jed-
nak takiej mozliwoeéci. Kategoryzujg
obiekty pod katem ich normatywnej
liczby lat trwatodel, a okres eksploatacii
obiektuwynika najczesciej z dokumenta-
¢ji budowy. Takie pedejécie do oceny
stanu technicznege obiektéw rodzi
niebezpieczenstwo skrajnej ich systema-
tyzacji, sprowadzajgc role rzeczoznawcey
majgtkowego do zakwalifikowania wy-
cenianego obiektu do jednej z rzech grup
obiektéw klasyfikowanych ped katem
jakodci prac kenserwatorske remonto-
wych. Stosowalnodé metod czasowych
winna byé ograniczona do obiektow
typowych pod wzgledem jakodci wyko-
nawstwa, zastosowanych materialéw
oraz czynnikéw wplywajgeych na zuzy-

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOS(
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Zrodio: opracowanie wlasne.

cie techniczne. Proponowany w niniej-
szym opracowaniu model estymacji
stopnia zuzycia technicamego obiektéw
budowlanych, bazujgcy na funkeji eks-
potencjalnej, stanowi bardziej wszech-
stronne rozwigzanie interpretacyjno

algebraiczne. Uwzglednia on bowiem
zaréwnoe okres eksploatacji obiektu jak
rowniez jego Katalogowsg zywomosl,
a progres degradacji stanu technicznego
determinowany jest dworma parametrami
ustalanymi podczas ogledzin nieru-
chomoedcei. Wepdlezynnik w dopasowuje
ksztalt krzywej aproksymacyjnej ade-
kwatnie do tempa rozwoju zuzycia
fizycznego obiektu, przyjmujge wartodd
réwng zero dla typowegoe postepu
zuzycia. Dla progresu przyspieszonego
lub spowelnionege w stosunku do
standardowego rozwojuzuzycia, procen-
towg wartod¢ parametru w przyjaé nalezy
jako, odpowiednio, liczbe ujemng lub
dodatnia. Wprowadzenie do meoedelu
weptlezynnika v otwiera nowe mozli-
wodcl ustalania przebiegu krzywej
aproksymacyjnej stosownie do mozli-
wodci osiggniecia przez obiekt norma-
tywnej liczby latjego sprawnodci. Zaleca
sie stosowanie tego parametru w szcze-
gélnych przypadkach, tm. gdy stan
fizyczny obiektu jest albo zdecydowanie
lepszy niz obiektdéw podobnych pod
wzgledem pelionej fuimkeji i okresu
eksploatacji albo zdecydowanie od nich
gOrszy.

Proponowany medel estymacji stop-
nia zuzycia fizycznego obiektéw budo-
wlanych zachowuje wszelkie zalety me-
tod czasowych, ale rozszerza pojmo-
wanie problemu o aspekt indywiduali-
zacji obiektéw w kontekdcie perspekty-
wicznegj ich zywotnodci oraz zdolnosci
do penadprzecietnego przeciwdzialania
czynnikom wplywajagcym na zuzycie
techniczne. Jege stosowanie w procesie
szacowania wartoéci odtworzeniowej
nieruchomoedei znacznie zwicksza pre-
cyzje ostatecznego wyniku wyceny,
zwlaszeza w stosunku do  obiektéw
w wieku przekraczajacym 40% ich
normatywnej liczby lat trwatodci, bo-
wiem do momentu ¢ = 0,4 Tmodel oddaje
zblizone wartodci stopnia zuzycia fizycz-
nego budynkéw, budowli oraz urzgdzen
imaszyn trwale zwigzanych z gruntem.
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PROPOSED DETERMINE OF DEGREE
OF CONSUMPTION BUILDING FOR ESTIMATE RECONSTRUCTING VALUE
OF PROPERTIES
Summary

The article discusses the problem of determining technical wear of buildings by reviewing timing and visual methods

and

a proposal for its own concept of estimating physical wear based on non-linear function propetly parameterized

for objective assessment of each individual property.
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