Wyvcenvau.pl

OPERAT SZACUNKOWY

udziatu w lokalu niemieszkalnym -
garazu wielostanowiskowym,
z ktérym zwigzane jest prawo
do wytacznego korzystania
z 1 miejsca postojowego nr 3

Adres: ul. Biaty Kamien 2
Dzielnica: Mokotow
Miejscowosé: Warszawa

Liczba miejsc postojowych: 1

---------------------------------

Autor operatu, podpis i pieczeé: Beata Cegié%a

Miejsce i data sporzadzenia operatu: Warszawa, 30 wrzesnia 2022 r.
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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO
udziatu w lokalu niemieszkalnym - garazu wie-
lostanowiskowym, z ktérym zwigzane jest
prawo do wytgcznego korzystania z 1 miejsca
postojowego nr 3

Wyciag niniejszy sporzadzono zgodnie z art. 158 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
oraz Standardami Zawodowymi Rzeczoznawcow Majgtkowych.

Standard budynku

Adres (ulica)

Miejscowosé

Dzielnica / nazwa zwyczajowa [okalizagji

Powierzchnia uzytkowa / udziat

Pietro
Nr kw. lokalu niemieszkalnego - garazu

Sad prowadzacy kw. lokalu

Cel wyceny

Zakres wyceny

Zastosowane podejscie

Warto$¢ rynkowa prawa wlasnosci udziatu w wys.
1/316 w lokalu niemieszkalnym (garazu wielosta-
nowiskowym) wg stanu na dzien ogledzin

Autor operatu, podpis i pieczeé

Miejsce i data sporzadzenia operatu

Mieszkaniowy wspdtczesny
ul. Biaty Kamien 2
Warszawa

Mokotéw / Wygledow

Udziat w wys. 1/316 w lokalu niemieszkalnym - garazu
wielostanowiskowym, z kidrym zwigzane jest prawo
wytgcznego korzystania z 1 miejsca postojowego nr 3

Kondygnacja "minus 1"
WA2M/00457818/6

Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa, VII Wydziat
Ksigg Wieczystych

Okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci udziatu
w lokalu niemieszkalnym - garazu wielostanowisko-
wym na potrzeby postepowania upadiosciowego Ro-
mana Rostkowskiego

Prawo wilasnoéci udziatu w wys. 1/316 w lokalu nie-
mieszkalnym - garazu wielostanowiskowym

Podejscie poréwnawcze, metoda korygowania ceny
Sredniej

35 500 zt
sfownie: trzydziesci pigé-tysigcy piecset ztotych

ML P |

Beata Cegiela

Warszawa, 30 wrzesénia 2022 r.
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1. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY

11. PRZEDMIOT WYCENY

Przedmiot wyceny Udziat w lokalu niemieszkalnym — garazu wielostanowi-
skowym, z ktérym zwigzane jest prawo do wytacznego
korzystania z 1 miejsca postojowego nr 3

Rodzaj prawa Wiasnosé

Adres ul. Biaty Kamien 2

Miejscowosé Warszawa

Gmina / dzielnica Mokotow

Powierzchnia uzytkowa Udziat 1/316 w lokalu o pow. 4625,10 m?
Liczba stanowisk garazowych 1 (miejsce postojowe nr 3)

Inne dodatkowe sktadniki Brak

1.2. ZAKRES WYCENY

Okres$leniu podiega prawo wiasnosci ww. udziatu w lokalu niemieszkalnym - garazu wielostanowi-
skowym, z ktérym zwigzane jest prawo do wylacznego korzystania z 1 migjsca postojowego nr 3.

2. CEL WYCENY

Okreslenie wartosci rynkowej prawa wlasnosci ww. udziatu na potrzeby postepowania upadios$cio-
wego Romana Rostkowskiego.

3. PODSTAWY SPORZADZENIA WYCENY

3.1. PODSTAWY FORMALNE

[1] Zleceniodawca — Pawet Lewandowski syndyk masy upadio$ci w postepowaniu upadtosciowym
Romana Rostkowskigo.

[2] Autor operatu ~ Beata Cegieta, rzeczoznawca majatkowy legitymujgcy sie uprawnieniami za-
wodowymi nr 4412,

3.2. PODSTAWY MATERIALNO-PRAWNE

[1] Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny (Dz. U. 1964 r. Nr 16 poz. 93 z p6Zniejszymi
zmianami).

[2] Ustawa z dnia 21.08.1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity: Dz. U. z 2021
r. poz. 1899).

[3] Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali. (tekst jednolity: Dz.U. 2000 r. Nr 80 poz.
903 z poznigjszymi zmianami).

[4] Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtosciowe (teks jednolity: Dz.U. z 2019 Nr 498).

[5] Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2004 r. Nr 207, poz. 2109, ze zm.) — Obwiesz-
czenie Prezesa Rady Ministrow z dnia 3 marca 2021 r. w sprawie ogloszenia jednolitego tekstu
rozporzadzenia.

3.3. ZRODLA DANYCH MERYTORYCZNYCH

[1] Tresé ksiegi wieczystej nr WA2M/00457818/6 — badanie przeprowadzone w dniu 28 wrze$nia
2022 r. na podstawie wpisoéw do Centralnej Elektronicznej Bazie Danych Ksiag Wieczystych.

Operat szacur:kowy nieruchomoséci lokalowej
str. 4
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[2] Ogledziny przedmiotu wyceny.

[3] Informacje uzyskane od Zleceniodawcy

[4] Informacje uzyskane z publikacji w czasopismach fachowych, agenciji posrednictwa w obrocie
nieruchomos$ciami i Internecie.

[5] Dane transakcyjne udostepnione przez Biuro Geodezji i Katastru m.st. Warszawa.

4. DATY ISTOTNE W PROCESIE WYCENY

Data sporzadzenia operatu szacunkowego

Stany lokalu uwzglednione w wycenie

30 wrzesnia 2022 r.
na dzien ogledzin / -

Data, na ktérg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny 30 wrzesnia 2022 r.

Data ogledzin

21 wrzesnia 2022 r.

5. OPIS | OKRESLENIE STANU PRZEDMIOTU WYCENY

5.1. POLOZENIE PRZEDMIOTU WYCENY

Lp. | Cecha | _Opis . e ———

1. | Nazwa zwyczajowa lokalizacji lub | Warszawa, dzielnica Mokotow, rejon MSI Wygledéw, ul. Biaty

opis lokalizacji na terenie miej- | Kamien 2 - budynek, w ktérym jest usytuowany przedmiot

wyceny, potozony jest wewnatrz osiedla pomiedzy ulicami
Biaty Kamien i Zaryna, réwnolegle do ulicy Danielewicza.

2. | Otoczenie budynku W najblizszym otoczeniu podobna zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinna oraz zabudowa ustugowa.

3. Ochrona i bezpieczeristwo

2 sl

o
e

-
o

RO ER:

Ucigzliwosci

Komunikacja

Dostep do ustug i urzeddw

STAN TECHNICZNO-UZYTKOWY

Cecha
Dane ogdine

Ch-ka budynku

Standard budynku / lokalu
Wiek budynku w latach
Technologia wykonania

Stan techniczny budynku

Pietro

Budynek usytuowany na czesciowo ogrodzonym terenie.
Domofon przy wejsciu na teren osiedla i klatke schodowa.
~ Budynek catodobowo monitorowany, strzezony.

Sredni stopien ucigzliwosci ulicznych typu hatas, spaliny.

Autobusowa i tramwajowa wzdiuz ul. Sw. Andrzeja Baboli i
_Rakowieckig].

Urzad Dzielnicy Warszawa-Mokotéw w odiegtosci okolo 1,2
km m. Podstawowe placéwki ustugowe, handlowe, oswiato-
we i stuzby zdrowia dostepne w niedalekim sasiedztwie.

Opis

Budynek 6-kondygnacyjny, z halg garazowg na kondygnaciji
podziemnej.

Mieszkaniowy wspoiczesny.
Budynek z 2007 r. _i

Tradycyjna. l

Konstrukcja — dobry.
Elewacja — dobry.

Klatki schodowe — dobry.
Winda - jest.
Kondygnacja "minus 1".

Operat szacunkowy nieruchomosci lokalowej
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1.7.

el

21.

2.2.

2.3.

Hita=2al

1.1.

1.2,

1.3.

1.4,

1.5.

E

1.8.

1.9.

Pomieszczenia Udziat w wys. 1/316 w lokalu niemieszkalnym - garazu wielo-
stanowiskowym, z ktérym zwigzane jest prawo wytgcznego
korzystania z 1 miejsca postojowego nr 3.

Stan lokalu na dzien ogledzin

Stan techniczny elementéw wy- Dobry.
koriczenia lokalu

Standard elementéw wykoncze- Podstawowy.
nia lokalu

Opis elementow wykoriczenia | | okal niemieszkalny — garaz wielostanowiskowy, wykoriczony
1 waitega wypgsazeniailokalu wg standardu przewidzianego dla tego typu lokali — posadzki
betonowe, Sciany czesciowo malowane.

Przedmiotem wyceny jest udziat w lokalu niemieszkalnym, z
ktorym fo zwigzane jest prawo wylacznego korzystania z 1
migejsca postojowego nr 3.

Inne informacje i uwagi
Brak.

STAN W ZAKRESIE PRAWA RZECZOWEGO

Cecha y _Opis

Stan prawny nieruchomosci - stan ogélny oraz wpisy w zakresie przedmiotu wyceny

Nr kw. lokalu, sad prowadzacy | WA2M/00457818/6, Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa,
kw. VII Wydziat Ksigg Wieczystych.

Potozenie, p.u. lokalu (dziat |- Wojewodziwo: mazowieckie
0 Gmina: m.st. Warszawa
Miejscowosé: Warszawa
Dzielnica: Mokotow
Ulica: Biaty Kamien 2 lok. GARAZ
Przeznaczenie lokalu: lokal niemieszkalny
Opis lokalu: miejsce postojowe - 158
Kondygnacja: 0,0
Obszar: 4625,10 m*
Rodzaj udziatu w nieruchomo- | Udziat w nieruchomosci wspoélnej, ktérg stanowi grunt oraz
Selwspeine (dziat S czesci budynku i urzadzenia, ktére nie stuzg wylgcznie do
- uzytku wiascicieli lokali.

Wielko$¢ udziatu w nierucho- | 462510/ 1786360.
mosci wspdinej (dziat I-SP)

Wiasciciel (dziat I1) AGNIESZKA MARIOLA ROSTKOWSKA - wielko$¢ udziatu
1/158 (numer udziatu w prawie - 208).

W pozostatych udziatach inne osoby fizyczne / prawne.

P_rawa.' roszczenia i ogranicze- Inny wpis:

nia (dziat Ill) PRAWO DO KORZYSTANIA Z MIEJSCA POSTOJOWEGO
NR 3 - AGNIESZKA MARIOLA ROSTKOWSKA

Hipoteki (dziat IV) W dziale widnieje 14 wpiséw dotyczacych hipotek, przy czym

zaden z wypisdw nie dotyczy numeru udziatu w prawie - 208
tj. numeru udziatu bedacego przedmiotem wyceny.
Wzmianki w dziale 1-O kw. Brak wpisu.

Wzmianki w dziale I-SP kw. 1 wzmianka -

- DZ. KW. / WA2M / 74104 / 21 /1 - 2021-10-20, 14:56:29 -
PRZEKSZTALCENIE UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO WE WEA-
. SNOSC NA PODSTAWIE USTAWY Z 20 LIPCA 2018 R.

Wazmianki w dziale I kw. J 4 wzmianki.

Operat szacunkowy nieruchomosci lokalowej
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1.10.

1.11.

Wzmianki w dziale lil kw.

Wzmianki w dziale IV kw.

Inne uwagi i zastrzezenia

- DZ. KW. / WA2M / 34449 / 22 / 1 - 2022-08-05, 15:03:51 -
WPIS WLASNOSCI / WSPOrWEASNOSCI
- DZ. KW. / WA2M / 31312 / 22 / 1 - 2022-07-15, 08:45:08 -
WPIS WEASNOSCI / WSPOLWEASNOSCI
- DZ. KW. / WA2M / 21779/ 22 / 1 - 2022-05-11, 09:12:20 -
WPIS WLASNOSCI / WSPOrWEASNOSCI
- DZ. KW. / WA2M / 33789 / 22 / 1 - 2022-08-01, 10:53:35 -
WPIS WEASNOSCI / WSPOLWEASNOSCI

9 wzmianek:

- DZ. KW. / WA2M / 34449 / 22 / 2 - 2022-08-05, 15:04:07 -
ZMIANA ROSZCZENIA WYNIKAJAC!;GO Z OKRESLENIA SPOSO-
BU KORZYSTANIA Z NIERUCHOMOSCI

- DZ. KW. / WA2M / 31312 / 22 / 2 - 2022-07-15, 08:45:23 -
WPIS ROSZCZENIA WYNIKAJAQEGO Z OKRESLENIA SPOSOBU
KORZYSTANIA Z NIERUCHOMOSCI

- DZ. KW. /f WA2M / 21779 / 22/ 2 - 2022—Q5—11, 09:12:31 -
WPIS ROSZCZENIA WYNIKAJAQEGO Z OKRESLENIA SPOSOBU
KORZYSTANIA Z NIERUCHOMOSCI

- DZ. KW / WA2M / 37211 /22 / 1 - 2022-08-25, 10:35:56 -
WYKRESLENIE ROSZCZENIA O ROCZNA OPLATE PRZEKSZTAL -
CENIOWA Z TYTULU PR’Z,EKSZTALCENIA UZYTKOWANIA WIE-
CZYSTEGO WE WEASNQOSC

- DZ. KW / WA2M / 30617 / 22 / 1 - 2022-07-08, 10:49:43 -
WYKRESLENIE ROSZCZENIA O ROCZNA OPALTE PRZEKSZTAL -
CENIOWA Z TYTULU PRZEKSZTALCENIA UZYTKOWANIA WIE-
CZYSTEGO WE WEASNOSC

-DZ. KW, f WA2M /19292 /22 /1 - 2022-04}—22, 09:52:01 -
WPIS OSTRZEZENIA O NIEZGODNOSCI TRESCI KW Z RZE-
CZYWISTYM STANEM PRAWNYM

- DZ. K)N. / WA2M / 3784 / 22 / 1 - 2022-01-26, 11:05:27 -
WYKRESLENIE ROSZCZENIA O ROCZNA OPALTE PRZEKSZTAL-
CENIOWA, Z TYTULU PRZEKSZTALCENIA UZYTKOWANIA WIE-
CZYSTEGO WE WEASNOSC

- DZ. KW / WA2M / 84207 / 21 /1 - 2021-12-23, 09:58:41 -
WYKRESLENIE ROSZCZENIA O ROCZNA OPALTE PRZEKSZTAL-
CENIOWA, Z TYTULU PRZﬁKSZTALCENIA UZYTKOWANIA WIE-
CZYSTEGO WE WEASNOSC

- DZ. KW. / WA2M / 74104 / 21 / 2 - 2021-10-20, 14:56:41 -
WPIS ROSZCZENIA O ROCZNA OPLATE PRZEKSZTALCENIOWA
Z TYTULU PBZEKSZTALCENIA UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO
WE WEASNQOSC

1 wzmianka:
- DZ. KW. / WA2M / 14815/ 22 / 1 - 2022-03-25, 14:30:14 -
WYKRESLENIE HIPOTEKI

Stan prawny nieruchomosci ustalono na podstawie przeglgdu
wpiséw w Centralne] Bazie Danych Ksiag Wieczystych.

6. PRZEZNACZENIE W PLANIE MIEJSCOWYM

Dla terenu, na ktérym stoi przedmiotowy budynek brak jest obecnie obowigzujgcego miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie z uchwatg nr LXXXII/2746/2006 Rady miasta stotecznego Warszawy z dnia 10 pazdzierni-
ka 2006 r. w sprawie studium uwarunkowan kierunkéw zagospodarowania przestrzennego m. st.
Warszawy, budynek w ktérym znajdujg sie przedmiotowe miejsca postojowe polozony jest na ob-
szarze zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej - M1.20.

Operat szacunkowy nieruchomosci lokalowej
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7. OKRESLENIE SPOSOBU WYCENY

7.1. WSKAZANIE RODZAJU OKRESLANEJ WARTOSCI

Zgodnie ze standardem grunty i budynki zajmowane przez wiasciciela i jego bliskich, a nie zwigza-
ne z osigganiem dochodéw, winny by¢ wyceniane wg wartosci rynkowe;j.

Definicja wartosci rynkowej zawarta w art. 151 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami jest zgod-
na z rozporzgdzeniem Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 575/2013 z dnia 26 czerwca 2013
r. w sprawie wymogow ostroznosciowych dia instytucji kredytowych i firm inwestycyjnych i brzmi:

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskac
za hierichomo$¢ w fransakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujg-
cym a sprzedajgcym, ktorzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajga z rozeznaniem i
postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowej”.

7.2. WYBOR PODEJSCIA, METODY | TECHNIKI WYCENY

Wartos¢ rynkowa w niniejszym operacie szacunkowym zostala okreslona w podejsciu porow-
nawczym, metoda korygowania ceny sredniej. Podejscie poréwnawcze do wyceny nieruchomo-
§ci scharakteryzowane zostato w art. 153 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami [podstawy
materialno-prawne poz. 3], w nastepujgacy sposéb:

Art. 163. 1.  Podejscie porownawcze polega na okresleniu warto$ci nieruchomosci przy zatoze-
niu, ze warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne,
ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego. Warto$¢ nieruchomosci koryguje sie ze
wzgledu na cechy roznigce te nieruchomosci i ustala z uwzglednieniem zmian po-
ziomu cen wskutek uptywu czasu. Podejscie poréwnawcze stosuje sie, jezeli sg
znane ceny nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wyceniane;.

Metoda korygowania ceny $redniej polega na okreslaniu wartosci rynkowej wycenianej nierucho-
mosci na podstawie zbioru co najmniej kilkunastu nieruchomosci reprezentatywnych przyjetych do
poréwnan, ktdre to nieruchomosci byty przedmiotem transakcji sprzedazy. Do okreslenia wartosci
rynkowej nieruchomosci dochodzi sie w drodze korekty ceny rynkowej uzyskanej z tego zbioru,
wspétczynnikami przypisanymi odpowiednim cechom rynkowym nieruchomosci.

Wybodr podejscia i metody szacowania jest zgodny z rodzajem szacowanej warto$ci, zaleceniami
zawartymi w §4 ust. 1 rozporzadzeniu Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyce-
ny nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego, wskazaniami zawartymi w art. 154 Usta-
wy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami oraz Krajowymi standardami wyceny
— podstawowe (KSWP) oraz krajowe standardy wyceny — szczegotowe (KSWS), styczeft 2008 r.

8. ANALIZA RYNKU | WYLICZENIA PROWADZACE DO OKRESLENIA WARTOSCI

8.1. OGOLNA ANALIZA RYNKU NIERUCHOMOSCI

Operat szacunkowy nieruchomosci lokalowej
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Budujac inwestycje, deweloperzy muszag zapewni¢ odpowiednig ilos¢ miejsc postojowych dla swo-
ich klientéw. Sg one zazwyczaj dodatkowo piatne, a ich cena znacznie sie rézni. Na cene miejsca
postojowego wptywa przede wszystkim lokalizacja, niemniej cena zwigzana jest rowniez z takimi
cechami jak parametry fizyczne, standard budynku, mozliwosci bezptatnego parkowania i podaz
miejsc postojowych w najblizszej okolicy.

W strefie Scistej zabudowy ceny miejsc postojowych sg duzo wyzsze niz w przypadku luznej zabu-
dowy, gdzie garaz jest alternatywa dla miejsca pod blokiem.

Kupujgc nowe mieszkanie, bardzo czesto nabywca jest zobligowany do zakupu co najmniej jedne-
go miejsca na podziemnym parkingu, w prestizowych inwestycjach najczesciej zakup miejsca po-
stojowego przy zakupie mieszkania jest obligatoryjny, chociaz w zwigzku ze wzrostem podazy
lokali deweloperskich obserwuje si¢ wiele ofert opcjonalnego zakupu miejsca postojowego.

Na potrzeby niniejszego opracowania przeanalizowano rynek sprzedazy miejsc postojowych w
latach 2021-2022 r. na terenie dzielnicy Mokotéw. Ceny w monitorowanym okresie wahaly sie od
50 000 zt do 80 000 zt za 1 miejsce postojowe. Status prawny wiekszosci miejsc postojowych to
udziat w lokalu niemieszkalnym i prawo do wytgcznego korzystania z okreslonego miejsca.

8.2. POLOZENIE PRZEDMIOTU WYCENY

Warszawa, miasto stoleczne Warszawa (m.st. Warszawa) - stolica Polski i wojewodztwa ma-
zowieckiego, najwieksze miasto w kraju, potozone w jego centralnej czesci, na Nizinie Srodkowo-
mazowieckiej, na Mazowszu, nad Wistg.

Warszawa jest najwiekszym miastem w Polsce pod wzgledem liczby ludnosci i powierzchni. Jest
rowniez jedynym polskim miastem, ktérego ustrdj jest okreslony odrebng ustawg. Od 2002
jest gming miejska majacyg status miasta na prawach powiatu. W jej sklad wchodzi 18 jednostek
pomocniczych — dzielnic m.st. Warszawy.

Mokotéw — lewobrzezna dzielnica Warszawy, potozona po obu stronach skarpy wislanej. Dzielnica
Mokotoéw zajmuje powierzchnie 35,42 km?, a jej liczba mieszkancow wynosi ok. 210 tys. asob. Mo-
kotow jest najwiekszg dzielnica Warszawy pod wzgledem liczby ludnoéci.

Jest to dzielnica mieszkalna wypetniona duzg iloscig zieleni i parkéw migjskich, z ktérych najbar-
dziej znane to Pole Mokotowskie (potozone w wigkszosci na Ochocie i w Srédmiesciu), Park Arka-
dia, Park Morskie Oko, Park Dreszera czy Park Sielecki.

Znajduje si¢ tam takze sporo zbiornikéw wodnych, zwlaszcza w dolinie Wisty. Najwieksze z nich
to Jeziorko Czerniakowskie, ktore nalezy do miejskich rezerwatéw przyrody.

Zabudowa Mokotowa jest réznorodna. Niektdre czesci tego rozlegtego terenu zajmujg wille (miesci
sig w nich wiele ambasad), podczas gdy w innych znajdujg sie osiedla blokéw z wielkiej plyty. We-
ditug specjalistow z branzy nieruchomosci, ponad potowa najwyzszej klasy apartamentowcow w
Polsce znajduje sie wtasnie na warszawskim Mokotowie.

Pozostatoscia po przemysle w tej dzielnicy jest usytuowany na potudniowym zachodzie Stuzewiec
Przemystowy, ktéry obecnie zmienia sie w obszar handlowy i biurowy.

Czes¢ dzielnicy znajdujaca sie na wschodzie, niedaleko Wisty (okolica Siekierek), jest niezagospo-
darowana.

8.3. CHARAKTERYSTYKA RYNKU LOKALNEGO

Element charakterystyki Opis

Zakres przedmiotowy rynku Miejsca postojowe w garazach podziemnych.

Zasigg terytorialny rynku Czes$¢ dzielnicy Warszawa — Mokotow. |
Zasieg czasowy analizy V12021 r. —1X2022r.

Stopien rozwoju rynku Dojrzaty.

Piynnos¢ rynku Srednia.

Zakres cen jednostkowych 50 tys. — 80 tys. zt za 1 miejsce postojowe.

Cechy ksztattujace ceny trans- | |okalizacja szczegOlowa — wyzsze ceny jednostkowe osiggaja
skaylns miejsca postojowe polozone w otoczeniu gestej zabudowy, w re-

Operat szacunkowy nieruchomosci lokalowe]
str. 9



www.wyceny24.pl

jonach rozwinietej infrastruktury towar_zy?zqcej, ograniczonej ilosci
bezptatnych miejsc postojowych w okolicy lub niewielu inwestycji z

dostepnymi miejscami postojowymi.

Standard budynku, stan techniczny lokalu — wyzsze ceny jednost-
kowe osiggajg miejsca postojowe polozone w nowszych budyn-
kach o wyzszym standardzie, wybudowanych po 2010 r., budyn-
kach z duzym udziatem funkcji ustugowej.

Wielkos¢ hali garazowej - ilos¢ miejsc postojowych — wyzsze ceny
jednostkowe osiggajg miejsca postojowe usytuowane w halach
garazowych o mniejszej ilosci miejsc tj. ograniczonym rynek naj-

mu/sprzedazy.

llos¢ miejsc, funkcjonalnosé, cechy fizycznefparametry techniczne
miejsca, usytuowanie w garazu — wyzsze ceny jednostkowe osig-
gajg standardowe miejsca postojowe - samochoéd stawiany na
ziemi, z mozliwo$écig zaparkowania kazdego samochodu osobo-
wego, brakiem ograniczen wysokosci i szerokosci samochodu,
korzystnym usytuowaniem miejsca w garaz.

8.4. PRZEDMIOT WYCENY NA TLE UWARUNKOWAN RYNKU LOKALNEGO

Obiekt wyceniany a obiekty dominujace w obrocie Typowy.
Atrakcyjnos¢ wycenianego obiektu Przecietna.
Plynno$¢ wycenianego obiektu Srednia.

8.5. OBLICZENIA PROWADZACE DO WYZNACZENIA WARTOSCI PRZEDMIOTU WYCENY

W ponizszej tabeli przedstawiono dane transakcyjne uwzglednione w procesie wyceny:

. . Cena llosé
Lp. | Data Dzielnica Ulica Kond. transakcyjna miejsc
[1]
1. | 2021-06-10 | Mokotow Fort Pilsudskiego 1 61500 1 mpgp
2. | 2021-07-08 | Mokotow Bruna -1 55 000 1 mpgp
3. |2021-08-13 | Mokotéw Woronicza -1 75 000 1 mpgp
4. |2021-08-25 | Mokotéw Madalinskiego — 50 000 1 mpgp
5. |2021-08-27 | Mokotow Woronicza -1 55 000 1 mpap
6. |2021-08-30 | Mokotdw Szyprow - 80 000 1 mpgp
7. |2021-09-02 | Mokotow Dolna -1 70 000 1 mpgp
8. |2021-09-08 | Mokotow Biaty Kamieni -1 60 000 1 mpgp
9. |2021-09-21 | Mokotow Al. Niepodlegtosci -1 50 000 1 mpgp
10. |2021-10-21 Mokotdw Rakowiecka -1 50 000 1 mpgp
11. | 2021-11-15 | Mokotow Ludowa -1 50 000 1 mpgp
12. | 2021-11-19 | Mokotow Bruna -1 50 000 1 mpgp
13. | 2022-02-28 | Mokotow Podchorgzych -2 60 000 1 mpgp
14. | 2022-03-04 | Mokotow Podchoragzych - 65 000 1 mpgp
15. | 2022-03-28 | Mokotow Woronicza -2 75 000 1 mpgp
16. | 2022-05-27 | Mokotow Rakowiecka -1 50 000 1 mpgp
17. | 2022-06-20 | Mokotéw Rakowiecka -1 70 000 1 mpgp
18. |2022-06-24 | Mokotéw Biaty Kamien -1 80 000 1 mpgp

Operat szacunkowy nieruchomosci lokalowej
str. 10




wiww.wyceny24.pl

Trend cenowy
100000
80 000 —
; e P2:11 13
60 000 \/ transakcyjne
40 000 T
Trend cenowy
20000 i —
O ) D O Q A O
(D'N ‘b':\’ Qi\ ,v'\r ,‘:’\ b‘l\' bﬁf
,"9 S b > ) oS )
P
¢ ~ ~ S S ~

Na podstawie przyjetych do wyliczen transakcji na powyzszym wykresie przedsta-
wiono ksztattowanie sie trendu czasowego w badanym okresie.

Whioskujac z wykresu nalezy stwierdzié, ze trend cenowy w badanym okresie

miat niewielka tendencje wzrostowa.

Do dalszych wyliczen odstapiono od aktualizacji cen z tytuly trendu czasowego.

Préba reprezentatywna opiera sie na:

18. elementach w nastepujgcym przedziale cenowym:
Cmin 50 000
Cmax 80 000

Csr 61 472

gdzie:
Cmax - cena maksymalna 1 m kw. powierzchni w prébce reprezentatywnej
Cmin - cena minimalna 1 m kw. powierzchni w probce reprezentatywnej
Csér - érednia cena 1 m kw. powierzchni okreslona na podstawie probki reprezentatywnej

W ponizszej tabeli opisano transakcje o cenie minimalnej i maksymalnej:

Ce- | pata Dzielnica Ulica Kond trangzl?: jna llosé
na ' 2] vl | miejsc
2021-08-25 | Mokotow Madliriskiego — 50000 | 1mpgp

Udziat w lokalu niemieszkalnym - hali garazowej, usytuowanej w budynku potozonym w Warszawie w dzielnicy

min Mokotéw przy ul. Madalinskiego. Mniej prestizowa lokalizacja na terenie dzielnicy. Budynek o wspéiczesnym
stanadrdzie. W ramach udziatu sprzedaz 1 miejsca postojowego. Niej utrudnione warunki parkowanie - mozli-
wos¢ parkowania na osiedlowych uliczkach.
2022-06-24 | Mokotow | Biaty Kamien -1 80 000 1 mpgp
Udziat w lokalu niemieszkalnym - hali garazowej, usytuowanej w budynku potozonym w Warszawie w dzielnicy
max

Mokotéw przy ul. Biaty Kamien. Prestizowa lokalizacja na terenie dzielnicy. Budynek o wspétczesnym stana-
drdzie. W ramach udziaiu sprzedaz 1 miejsca postojowego. Znacznie utrudnione warunki parkowania - gesta
zabudowa.

Granice wspotczynnikéw korygujacych sa nastepujgce:

Kmin 0,8134
Kmax 1,3014
gdzie: Kmin = Cmin / Csr

Kmax = Cmax / Cér

Operat szacunkowy nieruchomosci lokalowej
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Na podstawie analizy cen transakcyjnych przyjetych do wyliczeri w ponizszej tabeli ustalono
cechy rynkowe wraz z oceng ich wplywu na cene jednostkowg 1 miejsca postojowego oraz
przedstawiono wyliczenie wielkosci wspoiczynnika korygujacego dla wycenianej nieruchomosci.

Wielkos¢ wspolczynnika korygujgcego: na dzien wyceny

[ Zakres
Cecha Z::;is kwotowy | Kmin Kmax | Ocena Ki Skala ocen
korekt
50% - potozenie w prestizowej
czesci dzielnicy, w otoczeniu
gestej zabudowy, w rejonach
rozwinigtej infrastruktury towarzy-
szgcej, ograniczona ilosé bezplat-
nych miejsc postojowych w okolicy
Lokalizacja szcze- N o lub inwestycji z dostepnymi miej-
gétowa 50% 15000 0,4067 | 0,6507 | 50% | 0,6507 scami postojowymi, 10-40% -
stany posrednie, 0% - mozliwosé
zaparkowania na okolicznych
naziemnych parkingach, wzdtuz
ulic, duza podaz miejsc postojo-
wych w garazach podziemnych
okolicznych inwestycji
20% - budynki nowsze o wyzszym
Standard budyn- standardzie, wybudowane po 2010
ku, stan technicz- 20% 6000 0,1627 | 0,2603 10% 0,2115 r., budynki z duzym udziatem
ny lokalu funkgji ustugowej, 0-10% - pozo-
stale
20% - hale garazowe o mniejszej
. . R ilosci miejsc - ograniczony rynek
;\gf;;g:f;? _a:l' 08¢ najmu/§ptzedazy, 10% - stany
miejsc postojo- 20% 6000 0,1627 | 0,2603 10% 0,2115 pc_)éredn_lg, 0°A_: - r_ma_le garazowc_e o)
wych wiekszej ilogci miejsc - potencjal-
nie wigkszy rynek naj-
mu/sprzedazy
10% - 1 standardowe miegjsce
postojowe - samochdd stawiany
na ziemi, mozliwo$¢ zaparkowania
kazdego samochodu osobowego,
brak ograniczen wysoko$ci i sze-
Funkcjonalnosé, roko$ci samochodu, korzystne
cechy fizycz- usytuowanie migjsca w garazu,
ne/parametry o dogodne warunki parkowania, 0%
techniczne miej- 10% =000 0.0813 | 0,1301 0% 0.0813 - 1 miejsce postojowe - mnigj
sca, usytuowanie korzystne parametry, mozliwosc
miejsca w garazu zaparkowania mniejszego samo-
chodu osobowego, ograniczenia
wysokosci i szerokosci samocho-
du, mniej korzystne usytuowanie
miejsca w garazu, mniej dogodne
warunki parkowania.
Wielkosé
wspdélczynnika 100% 30000 0,8134 | 1,3014 | 70% 1,1550
korygujacego

Wartos¢ 1 miejsca postojowego szacowana jest wedtug nastepujgcej zaleznoéci:

gdzie:

n

W=C,xYK
i=1

Csr

- cena srednia z préby

Z Ky . suma wartosci wsp. korygujacych dla wycenianej nieruchomosci

i=1
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Zgodnie z powyzszym wartosS¢ rynkowa 1 miejsca postojowego wynosi:

Csr [ztim2] 61472
Wsp6ét. koryg. Ki 1,1550
Cskoryg. [z{m2] 71 000

Wartos¢ rynkowa
udzialu w wys. 1/158
tj- 1 miejsca postojo- 71 000
wego na dzienn wyceny
[z4]

Wartos¢ rynkowa
-udzialu w wys. 1/316 35 500
[24]

9. PODSUMOWANIE | WYNIK KONCOWY

Wartos¢ rynkowa prawa wiasnosci udziatu w wys. 1/316 w lokalu niemieszkalnym - garazu wielo-
stanowiskowym, z ktdérym zwigzane jest prawo do wylgcznego korzystania z 1 miejsca postojowe-
go nr 3 wynosi:

Wartosé rynkowa prawa wiasnosci udziatu w | 35 500 zi
wys. 1/316 w lokalu niemieszkalnym (garazu
wielostanowiskowym) wg stanu na dzien
ogledzin

stownie: trzydziesci pie¢ tysiecy pieéset ztotych

Ocena cech rynkowych wycenianego prawa nie przekracza skali przyjetej do wyceny, a wartos¢
rynkowa oszacowana w niniejszym operacie znajduje odzwierciedlenie w cenach transakcyjnych
obiektéw poréwnawczych.

Okreslona w operacie warto$¢ rynkowa na dzien wyceny odnosi sie do aktualnego stanu uzytko-
wego i technicznego przedmiotu wyceny uwzgledniajgcego wielkos¢, aktualny stan techniczny oraz
lokalizacje szczegbtowg nieruchomosci.

Na dziefn wyceny zgodnie z zapisami w ksiedze wieczystej, lokal niemieszkalny - hala wielostano-
wiskowa obcigzona jest 14 wpisami dotyczacymi hipotek. Zgodme Z zapisani w ksiedze wieczystej
zadna z hipotek nie dotyczy przedmiotu wyceny.

Cena uzyskana przy sprzedazy wymuszonej wg szaounkéw autora moze stanowi¢ 80% oszaco-
wanej powyzej wartosci rynkowej. j \
| |

/ :{.

~ “*”MQ_ 2%
Autor operatu, podpis i pieczec: Beata Cegne#a
Miejsce i data sporzgdzenia operatu: Warszawa, 30 wrzesnia 2022 r.

10. KLAUZULE | ZASTRZEZENIA

[1] Niniejszym oswiadczam, ze nie jestem w Zzaden sposéb powigzana z nabywca ani sprzedawca
przedmiotowej nieruchomosci. Zapewniam, ze ninigjsza wycena stanowi przejrzyste, bezstron-
ne, czytelne i obiektywne sprawozdanie z wyceny, a wynik samej wyceny nie ma wplywu na
moje wynagrodzenie.

[2] Obliczenia wykonane zostaly z pomocg arkusza kalkulacyjnego. Wyniki posrednie moga byé
obarczone minimalnymi niedokiadnosciami wynikajgcymi z zaokrgglen do liczb catkowitych.

Operat szacunkowy nieruchomosci lokalowej
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(3]
[4]

[5]
6]

[7]

8]

[9]

1.

(1]
(2]
(3]

Operat zostal sporzgdzony zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa.

Operat szacunkowy moze stuzyé tylko dla celu okreslonego w operacie i nie moze by¢ wyko-
rzystywany w zadnym innym celu.

Operat jest opracowaniem autorskim, nie moze by¢ publikowany w catosci lub w czesci
w jakikolwiek sposéb bez zgody autora i bez uzgodnienia z nim formy i treéci tej publikaciji.

Wyceniajgcy nie ponosi odpowiedzialnosci za uzyskanie w transakcji innej ceny niz wartosé
oszacowana w niniejszym operacie.

Ogledziny nie stanowig ekspertyzy technicznej przedmiotu wyceny. Rzeczoznawca nie ponosi
odpowiedzialnosci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktérych wystepowania nie mégt stwier-
dzi¢ przy dokonaniu ogledzin, ani tez na podstawie powotanych w operacie Zrédet danych me-
rytorycznych.

Operat niniejszy moze by¢ wykorzystywany do celu, dia kitérego zostat sporzadzony, przez
okres 12 miesiecy od daty sporzadzenia, chyba ze wystgpily zmiany uwarunkowan prawnych
lub inne istotne zmiany czynnikdw, o ktérych mowa w art. 154 ustawy o gospodarce nierucho-
mosciami.

Wyceniajgcy jest ubezpieczony od odpowiedzialnosci cywilnej rzeczoznawcdw majgtkowych.

SPIS ZALACZNIKOW

Mapa lokalizacyjna.
Dokumentacja fotograficzna.

Polisa ubezpieczeniowa.

Operat szacunkowy nieruchomosci lokalowej
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Dokumentacja fotograficzna.

1. Budynek mieszkalny ze?trz




Polisa ubezpieczeniowa.
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ZAWARCIA OBOWIAZKOWEGO UBEZPIECZENIA
ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ
PRZEDSIEBIORCY PROWADZACEGO DZIALALNOSC
W ZAKRESIE RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO

Niniejszym potwierdza sie, Ze:
Wyceny24.pl Beata Cegieta

02-776 Warszawa, Indiry Gandhi 35 / 120

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zakladzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0012031

ey = o J . 3t - y
. s Sl ¢ - ' 2 e

n3 okres: 24/01/2022 -23/01/2023

na sume gwarancyjny: 100 000 EUR

stownie: sto tysiecy euro

skiadka za ubezpieczenie wynosi: 396.00 PLN

Licka iExpert.pl spolia Akeypa
j | ) Al Jerepshimake W9 ok, 32
Ul1-001 Warszpwa
sy % Rk KRS 00004 b3, HREGOH 140437850

% NI 515-235-52-48



