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WYCENA NIERUCHOMOSCI - dla kogo, w jakim celu i po co to wszystko potrzebne?

Sprzedajacy nieruchomos¢, bez wzgledu na rodzaj posiadanej nieruchomosci, zawsze chce jg sprzedad za korzystna
dla siebie cene, ktéra ma odzwierciedlenie na rynku. Aby wartos¢ byta adekwatna do cech, jakie posiada dana
nieruchomos¢, najlepiej skorzysta¢ z ustug fachowca w tej dziedzinie, czyli rzeczoznawcy majatkowego.

Kto sporzadza wycene nieruchomosci, czyli kim jest rzeczoznawca majatkowy?

To zawdd zaufania publicznego, stworzony dla naszej wygody i pomocy. Zadaniem rzeczoznawcy majgtkowego jest
okreslanie wartosci nieruchomosci, przy uwzglednieniu wszystkich majgcych wptyw na wyceniang nieruchomos¢ cech i
czynnikéw. Ow zawdd zobowigzuje do wykonywania czynnosci szacowania nieruchomoséci zgodnie z przyjetymi
zasadami i standardami, wynikajacymi z przepiséw prawa i standardami zawodowymi, ze szczegdlng starannoscig oraz
z zasadami etyki zawodowej, kierujac sie zasadag bezstronnosci w wycenie nieruchomosci. Rzeczoznawca majgtkowy,
szacujac wartos¢ nieruchomosci dla réznych celéw, nie moze ulega¢ wptywom zadnej ze stron. Zasada ta pozwala na
wydanie obiektywnej opinii 0 wartosci nieruchomosci. Rzeczoznawca majatkowy dziata niezaleznie od woli stron, w
sposdb obiektywny. Jedynym weztem tgczacym strony jest umowa, ktéra wskazuje przedmiot wyceny (nieruchomosg) i
cel wyceny. Rzeczoznawca majatkowy ustala jakie i komu przystugujg prawa do nieruchomosci, dokonuje analizy rynku
majacej na celu wytonienie tych czynnikéw, ktére maja wptyw na wartos¢ nieruchomosci. Na tej podstawie dokonuje
wyboru sposobu okreslenia wartosci nieruchomosci. Weryfikuje i sprawdza aktualno$¢ i wiarygodno$¢ dokumentéw
otrzymanych od zleceniodawcy. Okreslajgc wartos¢ nieruchomosci nie kieruje sie oczekiwanymi mozliwosciami
finansowymi zleceniodawcy. Wynikiem wyceny jest operat szacunkowy sporzgdzony przez rzeczoznawce
majatkowego.

Operat szacunkowy - co to takiego?
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To opinia autorska rzeczoznawcy majgtkowego o wartosci wycenianej nieruchomosci. Obrazuje cate postepowanie
przeprowadzone przez rzeczoznawce majgtkowego, w wyniku ktérego zostanie okreslona wartos$¢ nieruchomosci.
Przed sporzadzeniem wyceny rzeczoznawca majatkowy przeprowadza wizje lokalng. W tym celu udaje sie na
nieruchomos¢ bedacg przedmiotem wyceny, aby okresli¢ jej stan fizyczny. Majgc obraz wycenianej nieruchomosci,
dokumenty swiadczace o przedmiocie wyceny, analizujgc rynek lokalny oraz uzyskujgc informacje o przeznaczeniu
wycenianej nieruchomosci wynikajgce z planu miejscowego, rzeczoznawca moze przystapi¢ do sporzgdzania operatu
szacunkowego. W zaleznosci od tego, jaki jest cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie
zagospodarowania przestrzennego miasta, stopien wyposazenia w urzgdzenia infrastruktury technicznej, stan
zagospodarowania, dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych, rzeczoznawca dokonuje
wtasciwego wyboru co do podejscia, metody i techniki szacowania nieruchomosci.

Warto tu wspomniec, iz wyceny nieruchomosci dokonuje sie przy zastosowaniu podejsc¢:

e poréwnawczego,

¢ dochodowego,

¢ kosztowego,

* mieszanego, zawierajacego elementy innych podejsc¢.

Rzeczoznawca majatkowy w swoim opracowaniu przedstawia metodyke wyliczehn oraz wynik kohcowy. Zatgcza réwniez
dokumentacje fotograficzng, odpis z ksiegi wieczystej, wypis z ewidencji gruntéw z wyrysem z mapy ewidencyjnej.
Obowigzkowo sporzgdzajacy wycene podpisuje operat szacunkowy postugujgc sie w tym celu owalna pieczecia
zawierajgcq podstawowe dane rzeczoznawcy oraz numer jego uprawnien zawodowych.

Po co sporzadza sie operat szacunkowy?

Operat szacunkowy jest potwierdzeniem wartosci nieruchomosci. Cel wyceny moze wynika¢ z przepiséw prawa, moze
rowniez wigzac sie z podejmowaniem waznych decyzji.

Przyktadowe cele okreslenia wartosci nieruchomosci:

e Ustalenie ceny kupna- sprzedazy.

¢ Ustalenie ceny wywotawczej przy sprzedazy.

o Aktualizacja optat za uzytkowanie wieczyste.

¢ Do ustalenia amortyzacji.

e Ustalenie wielkosSci zabezpieczenia kredytu.

» Ustalenie wielkosci optaty skarbowej (podatek od spadkéw i darowizn lub od czynnosci cywilno-prawnych).
e Ustalenie ceny sprzedazy nieruchomosci uzytkownikowi wieczystemu.

¢ Obliczenie odszkodowania za wywtfaszczenie.

* Obliczenie odszkodowania za szkody.

e Ustalenie wysokosci ubezpieczenia.

¢ Od uwtaszczenia osoby prawnej.

¢ Rozliczenia poniesionych naktadéw.

¢ Obliczenie optaty adiacenckiej.

¢ Obliczenie optaty planistycznej.

¢ Obliczenie naleznosci za wytgczenie gruntu rolnego (leSnego) z produkciji.

e Zaliczenie mienia pozostawionego za granica na poczet nabycia nieruchomosci.

Przedstawione cele wyceny réznych rodzajéw mienia dotycza najczesciej spotykanych przypadkéw. Nie wyczerpuja
oczywiscie wszystkich sytuacji, w ktérych mozliwe i potrzebne jest okreslanie wartosci mienia.

Kto moze skorzystac z ustug rzeczoznawcy?

Kazdy, kto potrzebuje okreslenia wartosci nieruchomosci:

¢ osoby fizyczne,
e banki,
e urzedy,
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* sady,
e firmy, przedsiebiorstwa,
¢ inne podmioty.

Wartosé nieruchomosci, a cena za nieruchomos¢

Wielu z nas, zeby nie powiedzie¢, ze wiekszosci wydaje sie, ze wartos¢ nieruchomosci, a cena to to samo. Otdz sa to
dwa rézne od siebie zagadnienia.

Rzeczoznawca okreslajacy warto$¢ nieruchomosci robi to wedtug zasad wynikajgcych z przepiséw prawa oraz ze
standardéw zawodowych wydanych przez Polska Federacje Stowarzyszeh Rzeczoznawcdw Majgtkowych. Definicja
wartosci rynkowej nieruchomosci bez wdawania sie w szczegdty i fachowe zawitoSci wyglada nastepujgco: wartoscé
rynkowa nieruchomosci to najbardziej prawdopodobna jej cena mozliwa do uzyskania na rynku przy zachowaniu
okres$lonych warunkdéw. Innymi stowy jest to cena réwnowagi, przy ktérej spotkaja sie Swiadomy kupujacy ze
Swiadomym sprzedajacym posiadajacy racjonalny zamiar dokonania transakcji.

Czym wiec wartos¢ rézni sie od ceny, skoro jest ona wtasnie najbardziej prawdopodobng cena. Otéz rézni sie tym, ze
ceny notowane na rynku sg wynikiem zachowan uczestnikéw tego rynku dziatajacych z bardzo réznych pobudek, w
sytuacjach czesto przymusowych. Nie sg one niejednokrotnie wynikiem zachowan i warunkdéw, ktére musza wystgpic,
abysmy mieli do czynienia z wartoscig rynkowg, a wiec tg najbardziej prawdopodobng cena.

Dokumenty potrzebne do wyceny nieruchomosci

Katalog niezbednych dokumentéw jest uzgadniany indywidualnie w zaleznosci od rodzaju

nieruchomosci, celu i zakresu wyceny.

Podstawowe, wymagane dokumenty to:

¢ aktualny odpis z ksiegi wieczystej,

e wypis i wyrys z ewidencji gruntéw,

akt notarialny lub inny dokument okreslajacy prawa do nieruchomosci (np: orzeczenia sagdu, umowy darowizny,
najmu, dzierzawy)

» decyzja o przydziale lokalu,

zaswiadczenie o samodzielnosci lokalu,

¢ dokumentacja techniczna budynku.

Dokumenty dodatkowe:

e zaswiadczenie o przeznaczeniu terenu w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego,

e decyzja o warunkach zabudowy dla obiektéw (budynkéw) zlokalizowanych na wycenianej nieruchomosci
e decyzja zatwierdzajgca projekt budowlany dla budynkéw i budowli,

e ksigzki obiektéw budowlanych dla nieruchomosci uzytkowych.

lle trzeba zaptaci¢ za ustuge rzeczoznawcy?

Zadanie, jakiego sie podejmuje rzeczoznawca jest bardzo odpowiedzialnym, wymagajgcym duzo uwagi i czasu. Koszt
ustugi zalezy przede wszystkim od rodzaju i wielkosci nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny. Ma wiec znaczenie
czy jest to nieruchomos¢ gruntowa, nieruchomos¢ zabudowana, lokal mieszkalny, czy tez ustugowy. Rzeczoznawcy
wspdtpracujacy z nami wykonujg swojg prace rzetelnie i profesjonalnie, zatem ich stawki na pewno sg adekwatne do
jakosci opracowan. W ich imieniu serdecznie zapraszamy do wspotpracy.
Rafat Buda
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