


Czym jest operat szacunkowy?

Operat szacunkowy

to obszerny dokument, ktéry ma na celu ustalenie prawdziwej, obiektywnej war-
tosci danej nieruchomosci. Rzeczoznawca, ktory ten operat wykona, dostarczy
nam oficjalng, pisemng i bardzo szczegdtowa kalkulacje wraz ze zdjeciami, doty-
CZ3aca naszej nieruchomosci i tego, ile rzeczywiscie jest warta.

Operat szacunkowy najczesciej zamawia sie gdy chcemy nieruchomosc wystawic
na sprzedaz lub wzigc¢ kredyt hipoteczny. Jako, ze jest oficjalng wyceng wartosci
nieruchomosci to moze on postuzyc¢ tez w sprawach spadkowych w przypadku
podziatu majatku czy ustalania masy spadkowej, zabezpieczeniu kredytu hipo-
tecznego, ale tez chociazby ustaleniu aktualnych optat za uzytkowanie wieczy-
ste, odszkodowanie od gminy czy egzekucji z nieruchomosci. Jest wazny takze w
przypadku brania kredytu hipotecznego w celu zabezpieczenia go i oszacowania.

Nasze operaty akceptowali
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Okres waznosci operatu 1 2 = =
szacunkowego m I es I Qcy
Operat zachowuje swojg waznosc przez 12 miesiecy od dnia jego sporzadzenia. Je-
zeli wartosc przedmiotu ulegta zmianie na przyktad ze wzgledu na przeprowadzony
remont, zmiane przeznaczenia lub znaczace zmiany na rynku nieruchomosci, w takim

przypadku operat traci waznosc¢ nawet przed uptywem roku wraz z zaistnieniem wspo-
mnianej zmiany i konieczne jest sporzadzenie nowego dokumentu.

Po uptywie 12 miesiecy mozliwe jest jednorazowe przedtuzenie waznosci operatu
o kolejny rok, liczony od daty jej utraty. Potwierdzenia aktualnosci dokumentu moze
dokonac jedynie rzeczoznawca, ktory go sporzadzit, co wymaga dotgczenia przez niego
do operatu stosownej klauzuli oraz analizy.

iessionn dom a e, 500-1000 2t

« Osoby chcace wyceni¢ wartosé mieszkania zaptaca najmniej. Srednie ceny
Z podziatem na wojewoddztwa oscylujg w 2021 roku miedzy 500 a 650 zt.

e Wycenadomu jednorodzinnego jest drozsza, bo i metraz jest wiekszy.
Jej koszt waha sie od 750 zt do 1000 zt.

e \Wycena kamienicy to duza inwestycja, ale wielkosc¢ nieruchomosci jg dyktuje.
Jest to koszt 10 000 -13 000 zt zaleznie od miejsca.

Czas oczekiwania 2 d n i
na realizacje
Czas wykonania operatu szacunkowego zalezy od trudnosci jakie napotka rzeczoznaw-

ca na swojej drodze, ktore to oczywiscie zalezg od zgodnosci dokumentow, wielkosci
nieruchomosci, jej sytuacji prawnej i innych czynnikow.

Co do zasady wykonanie operatu szacunkowego nie zajmuje nam wiecej niz dwa dni
robocze od momentu wykonania ogledzin i otrzymania wszelkich informacji czy doku-
mentow od Klienta.
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KREDYT HIPOTECZNY POZYCZKA HIPOTECZNA
Pomozemy ci uzyskac operat, ktéry Jeslijestes witascicielem nieruchomosci
umozliwi Ciwziecie kredytu hipotecznego i potrzebujesz pieniedzy, pozyczka hipo-
na korzystnych warunkach. teczna poprzedzona wyceng nieruchomo-

sci moze byc¢ rozwigzaniem dla Ciebie.

WYCENA DLA SPRZEDAWCY PODZIAL SPADKU
Chcesz sprzedac nieruchomosc¢ Nasza firma sporzadza operaty szacun-
i nie wiesz, jaka jest jej realna wartosc¢? kowe umozliwiajace sprawiedliwy podziat
Dobry operat szacunkowy moze by¢ nieruchomosci miedzy spadkobiercow.

rozwigzaniem dla Ciebie.
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POSTEPOWANIE SADOWE KSIEGOWOSC
Sporzadzamy operaty na potrzeby Whiesienie do majatku firmowego nieruchomosci
sporow matzenskich, sporow o odszkodo- aportem powinno by¢ poprzedzone jej wyceng
wanie oraz innych spraw sadowych. przez doswiadczonego rzeczoznawce majatko-

wego. Nasz operat umozliwi Ci pdzniejszg amor-
tyzacje nieruchomosci i oszczednos¢ na podatku.

Q
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Kto wykonuje operat?

Operat szacunkowy wykonywany jest
przez rzeczoznawce majatkowe-
g0. Osoba taka musi posiadac oficjal-
ne uprawnienia zawodowe nadane w
trybie przepisow ustawy o gospodar-
ce nieruchomosciami. Wpisana musi
by¢ rowniez do centralnego rejestru
rzeczoznawcow majgtkowych. Waz-
nym jest aby zatrudniajac takg osobe
zwracac uwage czy w tym rejestrze
sie znajduje.

Rzeczoznawca majgtkowy obowigz-
kowo musi posiada¢ uprawnienia za-
wodowe, nadawane przez Ministra
Rozwoju, Pracy i Technologii. Prawo
wykonywania zawodu oraz tytut za-
wodowy rzeczoznawca zdobywa z
dniemwpisu do Centralnego Rejestru
Rzeczoznawcow Majagtkowych, pro-
wadzonego przez Ministra Rozwoju,

Pracy i Technologii. Rzeczoznawca
moze zosta¢ wytacznie osoba nieka-
rana i posiadajaca petng zdolnosc¢ do
czynnosci prawnych. Warunkiem ko-
niecznym jest posiadanie odpowied-
niego wyksztatcenia oraz praktyka
lub doswiadczenie zawodowe w za-
kresie wyceny nieruchomosci, a takze
zdanie egzaminu zawodowego.

Rzeczoznawca w swojej pracy wyko-
rzystuje okreslone metody i techniki,
awartosc¢ nieruchomosci okresla przy
zastosowaniu podejscia porownaw-
czego, dochodowego, kosztowego lub
mieszanego.

Oprocz przygotowywania operatow
szacunkowych rzeczoznawca moze
takze sporzadzac ekspertyzy i opra-
cowania z zakresu wyceny nierucho-
MOSCI.

(
Rzeczoznawca jest zobowigzany do wykonywania
zawodu z zachowaniem standardéw zawodowych, zgod-
nie z zapisami prawa, ze szczegolng starannoscig, w sposob
etyczny, zachowujac bezstronnosc¢ w wycenie.
\_
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Wyceny sporzgdzone online

Poszukujac sposobow naprzeprowadzenie wyceny nieruchomosci, mozemy trafi¢
na strony oferujace darmowag wycene nieruchomosci. Warto przy tym pamietac,
ze wycene uzyskang w taki sposob powinnismy potraktowac jako ciekawostke.
W rzeczywistosci jedynie operat szacunkowy sporzadzony przez rzeczoznaw-
ce majatkowego bedzie okreslat rzeczywistg wartosé¢ nieruchomosci.

Cowazne, operat jest dokumentem o wadze urzedowej, dlatego tylko tak sporza-
dzona wycena moze zostac przedstawiona w banku (lub w kilku, jezeli o kredyt
staramy sie w wiecej niz jednym banku), w sadzie lub Urzedzie Skarbowym.

Nie ma przeciwwskazan, aby sporzadzenie operatu zlecic przez Internet, ale sam
dokument musi zostac przygotowany w sposob tradycyjny.

Problem zanizonej wartosci

Zanizony operat szacunkowy w sytuacji starania sie o kredyt lub pozyczke hipo-
teczng, bezposrednio przetozy sie nizszg zdolnosc kredytowa. Moze to okazac sie
problemem zwtaszcza wtedy, gdy wycena przeprowadzana jest juz po zawarciu
umowy przedwstepnej i wptacie zaliczki badz zadatku, jezeli umowa nie reguluje
odrebnie kwestii nieuzyskania kredytu przez kupujacego. W takiej sytuacji mo-
zemy zleci¢ ponowne przygotowanie operatu badz ztozy¢ odwotanie do Komisji
Arbitrazowej dziatajacej przy Polskim Stowarzyszeniu Rzeczoznawcow Wyceny
Nieruchomosci, ktora przeprowadzi postepowanie wyjasniajgce. Jest to jednak

dosc¢ czasochtonny (zbadanie sprawy moze zaja¢ Komisji dwa miesigce) proces.

Najlepszym rozwigzaniem jest przeprowadzenie wyceny jeszcze przed przysta-
pieniem do umowy ze sprzedajgcym, co pozwoli na wstepne oszacowanie naszej
zdolnosci kredytowej oraz wysokosci wktadu wtasnego, ktory powinien wynosic
minimum 20% wartosci kredytowanej nieruchomosci. Warto pamietac o tym, ze
operat sporzadzony przez niezaleznego od banku rzeczoznawce ma takg sama
wartosc¢ formalng jak ten, przygotowany przez rzeczoznawce wskazanego przez
bank i w ten sam sposob moze zosta¢ wykorzystany w procesie kredytowym,
dodatkowo nie w jednym, a w kilku bankach.
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Problem zanizonej wartosci - sgd

W przypadku opinii, zlecanej rzeczoznawcy majgtkowemu, bedgcego biegtym sa-
dowym przez sad w toku postepowania, strony maja mozliwosc¢ ztozenia uzasad-
nionych zarzutow wobec opinii. Moga one dotyczy¢ niezgodnosci wykonanego
operatu z zasadami okreslonymi w rozporzadzeniu Rady Ministrow w sprawie
wyceny nieruchomoscii sporzadzania operatu szacunkowego badz jego warstwy
merytorycznej, na przyktad wykorzystania btedne] metody szacowania lub nie-
wtasciwego doboru nieruchomosci na potrzeby analizy rynku, niezbednej dla po-
prawnego oszacowania wartosci nieruchomosci.

Strony uprawnione sg rowniez do przedstawienia operatu, ktérego wykonanie
zleca niezaleznie od wyceny, prowadzonej przez osoby ustanowione przez sad
oraz downioskowania o poddanie oceny opinii Komisji Arbitrazowej przy Polskim
Stowarzyszeniu Rzeczoznawcow Wyceny Nieruchomosci.
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Co zawiera operat?
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Przedmiot i zakres wyceny nieruchomosci

Tu rzeczoznawca okresla cel wyceny - kredyt hipoteczny, sprzedaz, sprawe spadkowa,
podziat majatku. Zbiera podstawowe informacje o nieruchomosci.

Formalne podstawy

Te, ktorymi kieruje sie rzeczoznawca do zrobienia wyceny, m.in.: ksiegi wieczyste, wy-
rysy z ewidencji gruntow i budynkdw, umowy najmu, protokédt ogledzin nieruchomosci.
Wszystko, co potwierdzi historie, wtascicieli, umiejscowienie i ostatecznie - wartosc.

Zdjecia nieruchomosci
Szczegdtowa dokumentacja fotograficzna nieruchomosci jest waznym elementem.

Szczegbtowa ocena nieruchomosci
Stan faktyczny, elementy ktore zawiera, czy sg z nig zwigzane maszyny i inne obiekty.

Przeznaczenie danej nieruchomosci
Czy jest to budynek gospodarczy czy mieszkalny, czy jeszcze cos innego.

Analiza rynku nieruchomosci

Taka analiza musi zawiera¢ wszystko - nawet zasobnos¢ mieszkancow budynku lub
sgsiedztwa, szczegdtowa analize rynku pierwotnego i wtérnego danego obszaru.
Rzeczoznawca moze tez pokazac lub sugerowac sie innymi transakcjami dokonanymi
w podobnym miejscu w przypadku podobnej nieruchomosci.

Metoda kalkulacji

Rzeczoznawca musi zawrzec informacje o tym, jaka metode i technike zastosowat w
wyliczeniach i jakie podejscie wybrat.

Wynik i wycene konicowg wraz z uzasadnieniem

Tu rzeczoznawca przedstawia swoje obliczenia, wnioski i bazujgc na nich pokazuje mi-
nimalna cene za 1m2 nieruchomosci.

Ocenaryzyka

Jesli operat szacunkowy dyktowany jest pod kredyt hipoteczny rzeczoznawca musi
zrobic¢ ocene ryzyka i przedstawic¢ wycene przysztych prac budowlanych.

Klauzula
Klauzula, ktéra potwierdza aktualnosc operatu szacunkowego oraz klauzule o poufno-
sci wynikow jego badan, i zakresie w jakim klient moze nimi dysponowac.

Q
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OPERAT SZACUNKOWY

nieruchomosci lokalowej

erat?

Nr zlecenia 1234

Standard budynku Podstawowy

Standard lokalu Podstawowy wspotczesny
Adres (ulica) ul. Nowolipki
Miejscowos¢ Warszawa

Gmina lub dzielnica / obszar MSI | Wola / Nowolipki

Powierzchnia uzytkowa 72,51 m?
Pietro 11 (11 kondygnacja)
Liczba stanowisk garazowych Brak

Numer ksiegi wieczystej lokalu

Cel wyceny Oszacowanie wartosci rynkowej nieruchomosci
lokalowej dla zabezpieczenia wierzytelnosci
kredytowej

Wartos¢ rynkowa lokalu wg 927 tys. PLN (sfc e: sto tysiecy ztotych)

stanu na dzien wyceny

Operat szacunkowy wykonat Jan Kowalski, Pewny Lokal:
o Rzeczoznawca majatkowy nr uprawnien 1234

ey

Warszawa, 8.07.2021r.
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Dlaczego warto nam zlecic operat, a nie
rzeczoznawcy wspotpracujgcemu z bankiem?

).
am 3

NIE ZANIZAMY WAI}TOS?CI
NIERUCHOMOSCI
Rzeczoznawcy wspotpracujacy z bankami
czesto zanizajg wartosc nieruchomosci, co
wptywa na mniejszg zdolnosc kredytowa.
Nasza firma poda w operacie prawdziwg
wartosc nieruchomosci.

9

Ll

JEDEN OPERAT DQ
WSZYSTKICH BANKOW
Nasz operat mozesz wykorzystac
jednoczesnie w kilku wnioskach
kredytowych do kilku bankow,
a tym samym obnizyc¢ koszty.

oy
PR

KROTKI CZAS
REALIZACII

Rzeczoznawcy sugerowani przez bank
czesto pracujg powoli, co opdznia pro-
cedure kredytowa. Nasza firma gwa-
rantuje wysytke operatu w 48 godzin
od zamowienia.

(s

el
e L
|

BRAK MARZY
POSREDNIKA
Banki czesto pobierajg marze ponad
koszt operatu. Zamawiajac ustuge
U nas masz gwarancje, ze ptacisz tylko
za operat.
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& Co, jesli bank twierdzi, ze mozesz skorzystac
tylko z wyceny jego rzeczoznawcy?

Banki czasami probujg przekonac swoich klientow, ze operat w celu udzielenia
kredytu hipotecznego moze przygotowac tylko rzeczoznawca wspotpracujacy
z bankiem. Stawianie przez bank takich ograniczen dla opinii niezaleznych rze-
czoznawcow jest niezgodne z decyzjami Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsu-
mentow. Dlatego, jesli bank nie pozwoli Ci wykorzysta¢ operatu niezaleznego
rzeczoznawcy, poinformuj go, ze jego praktyka jest niezgodna z prawem.

1 low on W0/ WO
—— el

@ Pewny Operat szacunkowy - czym jest i po co go wykonywac? 12


https://pewnylokal.pl

Klienci o nas:

,W poniedziatek skontaktowatem sie z firmg Pewny Lokal celem ustalenia szczegotow, potrzebnych
do wykonania wyceny domu pod Warszawgq, a we srode juz sktadatem wniosek w banku o przyzna-
nie kredytu! Ustuga zostata wykonana sprawnie i rzetelnie. Z czystym sumieniem moge polecic te

firme.”

,Nositam sie z zamiarem sprzedazy mieszkania otrzymanego w spadku, ale nie wiedziatam jaka jest
jego realna wartosc. W celu uzyskania operatu szacunkowego, skontaktowatam sie z rzeczoznaw-
cami firmy Pewny Lokal. Wystatam potrzebne dokumenty, a rzeczoznawca dokonat ogledzin nieru-
chomosci i dwa dni pézniej otrzymatam operat na maila. Polecam”

,Zostawitam numer kontaktowy na stronie traktujqcej o operatach szacunkowych i tego samego
dnia oddzwonit do mnie pracownik firmy. Wystatam potrzebne dokumenty i w ciggu dwoch dob
od zamowienia otrzymatam wycene nieruchomosci. Dzieki sporzqdzonemu operatowi Bank ING
zaakceptowat moj kredyt. Super obstuga :)”

, Pilnie potrzebowatem wyceny nieruchomosci na uzytek kredytu hipotecznego i caty proces uzy-
skania operatu przebiegt ekspresowo. Rzeczoznawca odpowiedziat na wszystkie moje pytania i
rozwiat wszelkie wqtpliwosci co do wyceny. Dziekuje za mitq i fachowg obstuge.”
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