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WYCENA NIERUCHOMOSCI
VADEMECUM RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO

Jakie informacje powinni Panstwo zawrze¢ w operacie szacunkowym?

Jesli stosuja Panstwo podejscie poréwnawcze:

* Opis nieruchomosci przyjetych do poréwnania

- adres

- funkcja

- charakterystyka budynkdéw

- wihasciwy dobdr cen i wag

- stopien podobienstwa oraz liczba poréwnywalnych nieruchomosci do wycenienia

- daty transakgji sprzedazy nieruchomosci

- przeznaczenie - w przypadku gruntéw niezabudowanych
Powinni Pafstwo uwzglednic¢ transakcje nie starsze niz 24 m-ce od daty sporzadzenia operatu, z wyjatkiem
szczegdlnych przypadkdw, odpowiednio uzasadnionych.

Jesli stosuja Panstwo podejscie dochodowe:

I. dla metody inwestycyjnej
* Uzasadnienie stawek najmu
Szczegdtowy opis nieruchomosci ze stawkami poréwnawczymi
- adres
- funkgja
- powierzchnia najmu
- okres najmu
* Uzasadnienie przyjetego wspotczynnika R, wartosci WO, wartosci EDB

2. dla metody zyskéw
* Uzasadnienie przyjetego dochodu
- rzeczywiste dochody z ostatnich 3 lat dla obiektdw istniejacych
- prognozy dochoddw dla nieruchomosci nowych lub w trakcie realizacji
* Uzasadnienie przyjetego wspétczynnika R, udziatu wtasciciela, wartosci WO, wartosci EDB

Dodatkowo zaréwno dla podejscia poréwnawczego, jak i dochodowego:

va Zaryna 2A, wpisana do Krajowego Rejestru Sadowego prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy pod numerem KRS 0000010186

itatu zaktadowego: | 213 116 777,00 zt Kapitat w petni wptacony

* Uzasadnienie przyjetej metodologii

* Przedstawienie rynku lokalnego podobnych nieruchomosci - pod wzgledem funkgji, charakteru, stanu
technicznego, lokalizacji, itp.

* Opis dostepu do drogi publicznej - ze wskazaniem dziatek dojazdowych i ich stanu prawnego

* Analize stanu prawnego nieruchomosci - ze wskazaniem potencjalnego wptywu wpisdw ujawnionych w dz. |l
i IV KW na ptynnos¢ i wartos$¢ nieruchomosci

* Klauzule potwierdzajaca, ze oszacowana warto$¢ nie zawiera podatku VAT lub innych podatkdw i optat zwiazanych
z transakcja

* Klauzule potwierdzajaca, ze zachowana jest niezalezno$¢ oraz nie wystepuje konflikt intereséw ze zleceniodawca
wyceny

* Lata realizacji/budowy poszczegélnych budynkéw

Numer identyfikacji podatkowej (NIP): 526-02-12-931. Wysokos¢

Bank Millennium Spoétka Akcyjna z siedziba w Warszawie, ul. Stani
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+ Swiadectwa charakterystyki energetycznych poszczegélnych budynkow

* Zanieczyszczenia gruntu — obecnos¢ lub brak

* Wyjasnienie i opisanie wszelkich wzmianek wystepujacych w ksiedze wieczystej — ze wskazaniem ich
wplywu na wartos$¢ nieruchomosci

* Doktadny adres nieruchomosci wraz z numerem porzadkowym

Dodatkowo w przypadku:

przeprowadzonych modernizacji
* Woykaz modernizacji wraz z datg ich realizacji

specyficznego potozenia nieruchomosci

* Opis potozenia - np. tereny gérnicze, tereny zalewowe, w granicach portu morskiego, w pasie granicznym,
w Specjalnej Strefie Ekonomicznej, w obszarze rewitalizacji, na terenach lesnych objetych ochrong, na terenie
parkéw narodowych i krajobrazowych, itd. (z uwzglednieniem ESG)

kilku obiektéw na nieruchomosci
* Kopie mapy ewidencyjnej z naniesionymi obiektami na nieruchomosci - z oznaczeniem pozwalajacym na
przyporzadkowanie obiektu do opisu w operacie

kopalni produkujacej na potrzeby budownictwa
* Biezaca ilos¢ i wartos¢ kopalin pozostatych do wydobycia (np. kruszywa, piaski) oraz wartosé
pomniejszona o koszty rekultywacji

Przy szacowaniu wartosci rynkowej powinni Paiistwo pomina¢ obiekty, ktdre:
- wykraczaja poza granice dziatek objetych wycena,
- nie posiadaja pozwolenia na uzytkowanie (i sa nie starsze niz 10 lat),

0 - nie s3 naniesione na mapie ewidencyjne;.

Przy okreslaniu przysztej wartosci rynkowej powinni Panstwo uwzglednia¢ obiekty i ich parametry
techniczne zgodnie z ostatecznym pozwoleniem na budowe, aktualnym na moment wyceny.

Jakie dokumenty powinni Panstwo zataczy¢ do operatu szacunkowego?

petni wptacony

* Odpis z ksiegi wieczystej - nie starszy niz 3 m-ce na dzien sporzadzenia operatu

jestru Sadowego prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy pod numerem KRS 0000010186

zaktadowego: | 213 116 777,00 7k Kapitat w

* Kopie mapy ewidencyjnej - nie starsza niz 6 m-cy na dzier sporzadzenia operatu

jowego Rej

*  Wypis z ewidencji gruntéw - nie starszy niz 6 m-cy na dzier sporzadzenia operatu

» Zaswiadczenie urzedowe o przeznaczeniu nieruchomosci w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego gminy
Lub jedno z ponizszych, jesli nie posiadaja Pafstwo zadwiadczenia:

Zaryna 2A, wpisana do Kra

- przeznaczenie ujete w planie ogdlnym

- studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
- wazna Decyzje WZ

* Ubezpieczenie OC przedsiebiorcy prowadzacego Panstwa dziatalnos¢ gospodarcza - okres obowigzywania
polisy powinien obejmowac date operatu

* Dokumentacje fotograficzna z dnia sporzadzenia operatu
Wraz z opisem zdje¢ umozliwiajacych przyporzadkowanie do obiektéw:
a. lokalu
- zdjecia wszystkich pomieszczer wewnatrz lokalu
- zdjecie budynku, w ktérym znajduje sie lokal
b. innego obiektu (np. budynek, hala, magazyn)
- zdjecia pomieszczer wewnetrznych
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Bank Millennium Spétka Akcyjna z siedziba w Warszawie, ul. Stanistawa Zaryna 2A, wpisana do Krajowego Rejestru Sadowego prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy pod numerem KRS 0000010186

Numer identyfikacji podatkowej (NIP): 526-02-12-931. Wysokos¢ kapitatu zaktadowego: | 213 116 777,00 zt. Kapitat w petni wptacony.

www.bankmillennium.pl

- zdjecia obiektu z zewnatrz (catej bryty z kazdej strony)

. gruntu niezabudowanego
- zdjecia, na ktérych widoczna jest cata wyceniana nieruchomosé
- zdjecia otoczenia nieruchomosci, drogi dojazdowej

* Analize ryzyka - zgodnie z wymaganiami Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie wyceny
nieruchomosci z dnia 05.09.2023.
Dodatkowo w przypadku:

Operatu szacunkowego okreslajacego wartos$¢ przyszia
* Ostateczne decyzje pozwolenia na budowe - wraz z ewentualnymi decyzjami zamiennymi i przenoszacymi
* Rysunek planu zagospodarowania terenu oraz opis architektoniczno-budowlany z projektu budowlanego

Niezabudowanego gruntu
* Kopie mapy zasadniczej
Obiektéw wybudowanych nie starszych niz 10 lat

* Pozwolenie na uzytkowanie lub Zgtoszenie do uzytkowania

Obiektéw zabytkowych
* Whpis do rejestru zabytkow

Nieruchomosci specjalistycznych (np. elektrownia, elektrocieptownia, biogazownia, kopalnia, stacja paliw)
* Wymagane pozwolenia na dziatalnos¢, tj. aktualne koncesje, decyzje UDT, itd.
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