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Gdy piszemy w dokumencie:

a) ,Ty’—mamy na mysli rzeczoznawce majgtkowego, ktdry przygotowuje operat szacunkowy

b) ,my’—mamy na mysli bank Credit Agricole

Jak sporzadzic¢ operat szacunkowy

W tresci operatu:
Operat szacunkowy przygotuj
zgodnie z przepisami prawa,
ktore obowigzujg na dzien

podaj cel wyceny jako zabezpieczenie wierzytelnosci,
opisz stan techniczny i prawny nieruchomosci, przeznaczenie i

sposOb korzystania z niej,

wyceny i standardem
zawodowym Wycena dla
zabezpieczenia wierzytelnosci.

> wpisz numery dziatek, numery ksigg wieczystych, wtascicieli
dziatek drogowych, jak sprawdzisz dostep nieruchomosci do
drogi publicznej,

opisz, jaki bedzie trend zmian cen w czasie na rynku lokalnym,
wymien cechy rynkowe, ktore wyr6zniajg nieruchomos¢ i przydziel im wagi,

oszacuj warto$¢ obcigzen, ktore dotycza stuzebnosci (gruntowych, przesytu, osobistych) i uzytkowania; jesli
obcigzenie nie ma wptywu na warto$¢ nieruchomosci, uzasadnij to,

wskaz zrodta informacii, ktére pomogty Ci wycenic¢ nieruchomosc¢,

wskaz rozbieznosci, jesli dotycza one ksiegi wieczystej i wypisu/wyrysu z rejestru gruntow.

Dotacz do operatu dokumenty, ktére podajemy w tabeli

. Lokal Dom Dziatka — grunt Nieruchomos¢ Nieruchomos¢
Rodzaj dokumentu . . . L rolna — .
mieszkalny jednorodzinny niezabudowany . komercyjna
_____________________ zaplecza rolniczego

Analiza ryzyk v v v v v
Zdjecia nieruchomosci v v v v 4

Polisa OC rzeczoznawcy v v v v v
Ksiega wieczysta v v v v v

Wypis z rejestru gruntow v v v v
W){rys/kopia.mapy v v v v
ewidencyjnej
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Lokal Dom Dziatka — grunt b LT L Nieruchomos¢

. . . . rolna - .
mieszkalny jednorodzinny niezabudowany . komercyjna
zaplecza rolniczego

Rodzaj dokumentu

Dokumentacja projektowa:

o opis techniczny

o rzuty wszystkich
kondygnacji i elewac;ji,

o projekt zagospodarowania
terenu z naniesionym
budynkiem

o inwentaryzacja budynku —
dla domoéw, ktére nie majg
dokumentac;ji technicznej

Zaswiadczenie, ktére

potwierdza komu

przystuguje spétdzielcze 4 v

witasnosciowe prawo do

lokalu/domu mieszkalnego

Inne dokumenty, ktére sg

istotne z punktu widzenia

wyceny, np.

o pozwolenie na
budowe/rozbudowe/uzytk
owanie,

o decyzja o warunkach
zabudowy,

o zadwiadczenie o ! ! ! ! !
przeznaczeniu v v v v v
nieruchomosci w MPZP, | i i i i

o wypis z kartoteki
lokalu/budynku,

o za$wiadczenie o nadaniu
adresu dla nieruchomosci, |

o podstawy nabycia prawa |
do nieruchomosci,

o kosztorys prac |
budowlanych/remontowych |

Jak zrobi¢ i opisa¢ zdjecia

Zrob zdjecie:
Zdjecia zréb w kolorze,

drogi dojazdowej, w ciggu dnia

najblizszego otoczenia,
wszystkich budynkow,
elewacji wszystkich stron budynku/budynkéw wraz z zadaszeniem, ktére znajdujg na nieruchomosci,

wszystkich wewnetrznych pomieszczen, w tym klatki schodowej/korytarza (w przypadku lokali mieszkalnych),

vV v v v v Vv

przy kazdym zdjeciu napisz, jaki to jest rodzaj pomieszczenia/budynku.

Jaka jednostke przyjg¢ za 1m?

Za jednostke porownawcza przyjmij:

Jednostka porownawcza Dla jakiej nieruchomosci
1m?2 powierzchni uzytkowej gruntowej zabudowanej lub lokalowej
1m?2 powierzchni gruntu | gruntowej niezabudowanej
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Jak opisa¢ zestawienie powierzchni uzytkowych

> Przedstaw zestawienie powierzchni uzytkowch pomieszczen nieruchomosci, ktérg wyceniasz.
» Wskaz zrddta pochodzenia tej powierzchni np. pomiar wiasny, projekt budowlany, inwentaryzacja powykonawcza.
» Napisz, jaka powierzchnia uzytkowa zostata przez Ciebie przyjeta do obliczen i uzasadnij ja.

Rodzaj nieruchomosci Nie bierz pod uwage

powierzchni przynaleznych piwnic/komaorek lokatorskich, kondygnacji
lokal/dom podziemnych, strychéw, klatek schodowych i innych pomieszczen
niemieszkalnych

powierzchni garazu, chyba, ze powierzchnie uzytkowe doméw, ktore
dom z garazem w bryle budynku podajesz w transakcjach poréwnawczych tez zawierajg powierzchnie tgczng
Z garazem — zaznacz to w opisie

Jakich warto$ci nieruchomosci oczekujemy w operacie szacunkowym

Wartos¢ wymuszonej

Wartos¢ rynkowa .
sprzedazy

s w stanie docelowym Wartosé o o
- -~ Wartosc¢ rynkowa . o . . jesli nieruchomos¢ jest
Rodzaj nieruchomosci ) (dla nieruchomosci w trakcie odtworzeniowa . .
w stanie aktualnym ; . zabezpieczeniem
procesu inwestycyjnego (stan aktualny/ docelowy)

kredytu udzielanego w

np. budowa/remont) linii Agro/SME/Corpo

Mieszkalna
> lokal mieszkalny v v v
» garaz/udziat w lokalu v v

niemieszkalnym jesli garaz lub udziat jesli garaz lub udziat

(miejsce postojowe w nabywany jest tacznie nabywany jest tacznie z

hali garazowej) z lokalem mieszkalnym lokalem mieszkalnym

(rynek wtérny) (rynek pierwotny)
v
» dom jednorodzinny v v starl1 alftualny dochzy v
domow jednorodzinnych
starszych niz 10 lat

» dziatka niezabudowana v v v
Rolna
merychomosc zaplecza v v v v
rolniczego (zabudowana,
niezabudowana)
Komercyjna
dziatka niezabudowana, lokal v v v v

uzytkowy, budynek biurowy,
ustugowy, itp.

Uzyj podejscia poréwnawczego. Jesli nie mozesz z niego skorzystaé, uzasadnij wybor innej metody.
Wymagamy przyjecia w wycenie cen transakcyjnych nie starszych niz 12 miesiecy na dzien wyceny. Jesli
opierasz wycene na transakcjach starszych, uzasadnij to i uwzglednij trend zmiany cen na rynku.

» Potrzebujemy wskazania w operacie szacunkowym wartosci odtworzeniowej kazdego z budynkoéw (z
uwzglednieniem zuzycia), okreslenia stanu technicznego i mozliwosci ich dalszej eksploatacji (dla nieruchomosci
zabudowanych).

» Chcemy znac koszt rozbidrki i utylizacji pozostatosci dla budynkéw zakwalifikowanych do rozbiérki, ktére ze

wzgledu na stan techniczny nie wptywajg na wartos¢ nieruchomosci.
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» Dla nieruchomosci rolnej lub innej, gdzie znajdujg sie budynki o réznej funkcji uzytkowej, chcemy zna¢ wartosc
rynkowg nieruchomosci osobno dla: gruntowej niezabudowanej, gruntowej zabudowanej z podziatem na funkcje
budynkéw np. mieszkalne, chlewnie, kurniki, biurowe, produkcyjne.

Jesli masz pytania, zadzwon do naszych ekspertow hipotecznych pod numer 801 333 777 (koszt potagczenia wg
stawki operatora).
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