Wstep

Sprzedaz, zakup, ubezpieczenie, proces uzyskania kredytu, podziat
majqtku, postepowanie sqdowe - kazda z tych sytuacji wymaga
doktadnej i rzetelnej wyceny nieruchomosci.

Aby caty proces przebiegt sprawnie i efektywnie, wazne jest
odpowiednie przygotowanie sie do wizyty rzeczoznawcy majgtkowego.
W niniejszym e-booku znajdziesz praktyczne porady oraz szczegdtowe
wskazowki, jak krok po kroku przygotowac¢ sie do tego spotkania.
Dowiesz sie, jakie dokumenty sq niezbedne, na co zwrdci¢é uwage w
czasie porzqgdkowania nieruchomoséci, a takze jakie informacje mogq

byc istotne dla rzeczoznawcy, na potrzeby sporzqdzanej opinii.

Kim jest rzeczoznawca majgtkowy?

Rzeczoznawca majgtkowy to osoba posiadajgca  odpowiednie
kwalifikacje i uprawnienia do przeprowadzania wyceny nieruchomosci.
Jego zadaniem jest okreslenie realnej wartosci nieruchomosci na
podstawie jej stanu technicznego, lokalizacji, dokumentacji oraz szeregu
innych czynnikow.

W Polsce rzeczoznawcy majgtkowi muszqg posiada¢ uprawnienia
nadane przez odpowiednie organy panstwowe i dziata¢ zgodnie

Z przepisami ustawy o gospodarce nieruchomosciami, rozporzqdzenia
wykonawczego, a takze majqgc na wzgledzie inne przepisy i wymogi .
Praca rzeczoznawcy wymaga dogtebnej wiedzy z zakresu prawa,
ekonomii oraz rynku nieruchomosci, a takze umiegjetnosci analitycznego
podejscia do oceny nieruchomosci.

Warto podkresli¢, ze rzeczoznawca dziata jako niezalezny ekspert, a
jego opinia moze mie¢ kluczowe znaczenie w wielu formalnych
procesach.

Co to jest wycena nieruchomosci?

Wycena nieruchomosci to proces polegajgcy na ustaleniu wartosci
rynkowej nieruchomosci na okreslony dzien. Wartosc ta zalezy od wielu
czynnikdw, takich jaok: lokalizacja nieruchomosci, stan techniczny
budynku, powierzchnia uzytkowa, przeznaczenie dziatki lub budynku,
dostepnos¢ medidw oraz infrastruktury, sytuacja prawna nieruchomosci
(np. hipoteki, stuzebnosci).

Efektemm pracy rzeczoznawcy jest dokument zwany operatem
szacunkowym, ktory stanowi profesjonalng opinie na temat wartosci

nieruchomosci.
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Przygotuj dokumenty:
A. Wazne w przypadku nieruchomosci gruntowych

1. Wypis z rejestru gruntdow
e Wuypis z rejestru gruntdow to dokument, ktéry zawiera podstawowe
informacje o dziatce - np. witasciciel, powierzchnia, numer dziatki,
klasa gruntu, podstawy prawne (numer ksiegi wieczystej).

2. Mapa ewidencyjna
e Mapa ewidencyjna: Przedstawia przede wszystkim granice dziatek
ewidencyjnych, ich numery oraz uzytki gruntowe (np. rola, las,
zabudowa), posadowienie budynkow.

3. Mapa zasadnicza
e Mapa zasadnicza: Zawiera znacznie wiecej informacji - oprdécz granic
dziatek pokazuje takze elementy infrastruktury technicznej (np. sieci
wodociggowe, gazowe), budynki, drogi, rzezbe terenu i elementy
Srodowiska naturalnego.

Dokumenty wymienione w punkcie 1 - 3, mozna zakupi¢ w starostwie
powiatowym lub urzedzie miasta - wydziat geodezji.

4. Ksiega wieczysta i akty notarialne, postanowienia sqdowe, akt
witasnosci ziemi
e odpis z ksiegi wieczystej lub zaswiadczenie o zatozeniu ksiegi lub
zmianach lub nr ksiegi wieczystej. W przypadku braku papierowego
odpisu, rzeczoznawca sam sprawdzi ksiege online w systemie
elektronicznych ksigg wieczystych.
e akty notarialne stanowigce podstawy nabycia, Postanowienia
sqdowe dotyczqce np. nabycia spadku, akt wtasnosci ziemi (dla
dziatek bez zatozonej ksiegi wieczystej

5.Pozwolenia na budowe i uzytkowanie (dotyczy budynkdw)
e Oryginat lub kopia pozwolenia na budowe moze by¢ wymagany
w celu potwierdzenia legalnosci budowy budynku.
e Potwierdzenie zakonczenia budowy (np. protokdt  odbioru
technicznego, decyzje o pozwoleniu na uzytkowanie, zgtoszenie do
uzytkowania).
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6. Projekty budowlane/projekty przebudowy

plany konstrukcyjne, technologa budowy, instalacje oraz
powierzchnie pomieszczen - rzuty kondygnacji,

Jesdli buyty zmiany warto zaznaczyc¢ rdznice miedzy stanem
faktycznym a pierwotnym projektem.

Inwentaryzacje budynkoéw (jezeli byta wykonywana).

ksigzki obiektow i protokoty przeglgdu stanu technicznego
(szczegodlnie jesli chodzi o nieruchomosci komercyjne i uzytecznosci

publiczne)), przeglgdy instalacji.

7. Dokumenty dotyczqce medidw

Umowy przytqgczeniowe lub protokoty odbioru instalacji (prqd, woda,
gaz, kanalizacja).

Informacja o fotowoltaice, pompie ciepta.

Swiadectwo energetyczne itp.

8. Decyzje administracyjne i inne dokumenty

Jesli nieruchomos$¢ znajduje sie na obszarze o szczegdlnym statusie
(np. obszar ochrony $rodowiska, teren objety konserwacjq
zabytkdéw), przydatne mogq byc¢ odpowiednie dokumenty, np.
decyzje o warunkach zabudowy, zaswiadczenie o wpisie do rejestru
zabytkow.

Informacje o podziatach i scaleniu nieruchomosci.

zaswiadczenie o lasach.

zaswiadczenie o przeznaczeniu dziatki w mpzp,

zaswiadczenie o dostepie do drogi,

Zaswiadczenie o braku roszczen (przydatne w sytuacji,
nieruchomosc¢ byta przedmiotem sporu sqdowego lub roszczen).
Swiadectwo charakterystyki energetycznej (wymagane przy
sprzedazy i najmie).

umowy najmu, dzierzawy.

gdy

Przygotowanie tych dokumentéw wczesniej pozwoli rzeczoznawcy na
doktadniejszq analize i szybsze przeprowadzenie wyceny nieruchomosci.
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