OPERAT SZACUNKOWY

Okreslenia wartosci rynkowej:

oraz

nieruchomosci gruntowe] zabudowanej stanowigcej dziatke o nr ew.15/1 o
powierzchni 9044m?, obreb 0052 Zalesie, potozonej w miejscowosci Zalesie,
gmina Btedéw, powiat gréjecki, wojewddztwo mazowieckie. Dla przedmiotowe;j
nieruchomosci ustanowiona jest ksiega wieczysta nr RA1G/00072004/7
prowadzona przez Sad Rejonowy w Grdjcu, V Wydziat Ksigg Wieczystych.

nieruchomosci gruntowe] zabudowanej stanowigcej dziatke o nr ew.16/2 o
powierzchni 8100m?, obreb 0052 Zalesie, potozonej w miejscowosci Zalesie,
gmina Btedéw, powiat gréjecki, wojewddztwo mazowieckie. Dla przedmiotowej
nieruchomosci ustanowiona jest ksiega wieczysta nr RA1G/00085562/0
prowadzona przez Sad Rejonowy w Grdjcu, V Wydziat Ksigg Wieczystych.

sygn. akt: RA1R/GUp/8/2023

Warszawa, 23.03.2024r.




Artur Derleta, biegly sadowy z zakresu szacowania nieruchomosci
rzeczoznawca majatkowy nr uprawnien 6185

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

sporzadzony na podstawie Ustawy o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997r

Przedmiot
wyceny

Przedmiot wyceny stanowig: nieruchomos¢ gruntowa zabudowana stanowigca dziatke o
nr ew.15/1 o powierzchni 9044m?, obreb 0052 Zalesie, potozona w miejscowosci Zalesie,
gmina Bteddw, powiat gréjecki, wojewddztwo mazowieckie, na ktérej to nieruchomosci
posadowiony jest budynek hali magazynowej wraz z czeScig biurowa o pow.zabudowy
899,89m? i pow.uzytkowej 906,26m?, dla ktdrej to nieruchomosci Sad Rejonowy Gréjcu
V Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg nr RA1G/00072004/7 oraz
nieruchomos$é gruntowa zabudowana stanowigca dziatke o nr ew.16/2 o powierzchni
8100m?, obreb 0052 Zalesie, potozona w miejscowosci Zalesie, gmina Bteddw, powiat
grojecki, wojewddztwo mazowieckie, na ktérej to nieruchomosci posadowiony jest
budynek przechowalni owocéw z czeécig sortowniczg o pow.zabudowy 2839,27m? i
pow.uzytkowej 2777,57m?, dla ktdrej to nieruchomosci Sad Rejonowy Gréjcu V Wydziat
Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr RA1G/00085562/0 .

W procesie wyceny przyjeto, ze obydwie nieruchomosci stanowig catos¢ gospodarcza.

Cel wyceny

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wtasnosci do nieruchomosci
gruntowej zabudowanej stanowiacej dziatke o nr ew.15/1 o powierzchni 9044m?, obreb
0052 Zalesie, potozonej w miejscowosci Zalesie, gmina Bteddéw, powiat grojecki,
wojewoédztwo mazowieckie, na ktdrej to nieruchomosci posadowiony jest budynek hali
magazynowej wraz z cze$cig biurowg o pow.zabudowy 899,89m? i pow.uzytkowe;j
906,26m?, dla ktérej to nieruchomosci Sad Rejonowy Grdéjcu V Wydziat Ksiag
Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr RA1G/00072004/7 oraz nieruchomosci
gruntowej zabudowanej stanowigcej dziatke o nr ew.16/2 o powierzchni 8100m?, obreb
0052 Zalesie, potozonej w miejscowosci Zalesie, gmina Bteddw, powiat grojecki,
wojewoddztwo mazowieckie, na ktérej to nieruchomosci posadowiony jest budynek
przechowalni owocéw z czescig sortownicza o pow.zabudowy 2939,27m? i
pow.uzytkowej 3383,72m?, dla ktdrej to nieruchomosci Sad Rejonowy Gréjcu V Wydziat
Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg nr RA1G/00085562/0, dla potrzeby
sprzedazy w postepowaniu upadtosciowym.

Sygn. akt Km 830/21.

Data sporzadzenia operatu 23.03.2024
Data, na ktdrg okreslono wartos¢ rynkowg przedmiotu wyceny 23.03.2024
Daty istotne Data, na ktérg okreslono i uwzgledniono stan przedmiotu wyceny 23.03.2024
Data dokonania ogledzin nieruchomosci
13.01.2023
Zastosowana 1.Podejscie dochodowe, metoda inwestycyjna, technika kapitalizacji prostej .
procedura
Oszacowana
wartosé 9702 000 zt
przedmiotu Stownie: dziewie¢ milionéw siedemset dwa tysigce ztotych
wyceny:

Autor operatu

Artur Derleta Rzeczoznawca Majagtkowy nr uprawnien 6185

sygn. akt: RA1R/GUp/8/2023
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1. PRZEDMIOT, ZAKRES, CEL WYCENY

1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiot wyceny stanowig: nieruchomos¢ gruntowa zabudowana stanowigca dziatke
o nr ew.15/1 o powierzchni 9044m?, obreb 0052 Zalesie, potozona w miejscowosci Zalesie,
gmina Bfeddéw, powiat gréjecki, wojewddztwo mazowieckie, na ktérej to nieruchomosci
posadowiony jest budynek hali magazynowej wraz z czesciag biurowa o pow. zabudowy
899,89m2 i pow. uzytkowej 906,26m?, dla ktdrej to nieruchomosci Sad Rejonowy Gréjcu V
Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg nr RA1G/00072004/7

oraz

nieruchomos¢ gruntowa zabudowana stanowigca dziatke o nr ew.16/2 o powierzchni
8100m2, obreb 0052 Zalesie, potozona w miejscowosci Zalesie, gmina Bteddw, powiat
grojecki, wojewddztwo mazowieckie, na ktdrej to nieruchomosci posadowiony jest budynek
przechowalni owocéw z czescig sortownicza o pow.zabudowy 2939,27m? i pow.uzytkowe;j
3383,72m?, dla dla ktdrej to nieruchomosci Sad Rejonowy Grdjcu V Wydziat Ksigg Wieczystych
prowadzi ksiege wieczystag nr RA1G/00085562/0.

Ze wzgledu na charakter posadowionych na nieruchomosciach budynkéw, funkcje

zintegrowanych ze soba i potaczonych hall, w procesie wyceny przyjeto, ze obydwie

nieruchomosci stanowia catos¢ gospodarcza.

1.2. Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje prawo wtasnosci do: nieruchomosci gruntowej zabudowane;j :
stanowigcej dziatke o nr ew.15/1 o powierzchni 9044m?, obreb 0052 Zalesie, potozonej w
miejscowosci Zalesie, gmina Bteddw, powiat gréjecki, wojewddztwo mazowieckie, na ktorej to
nieruchomosci posadowiony jest budynek hali magazynowej wraz z czescig biurowg o
pow.zabudowy 899,89m? i pow.uzytkowej 906,26m?, dla ktérej to nieruchomosci Sad
Rejonowy Grojcu V Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr
RA1G/00072004/7

oraz

nieruchomosci gruntowej zabudowanej stanowigca dziatke o nr ew.16/2 o powierzchni
8100m2, obreb 0052 Zalesie, potozonej w miejscowosci Zalesie, gmina Bteddéw, powiat

grojecki, wojewddztwo mazowieckie, na ktérej to nieruchomosci posadowiony jest budynek

sygn. akt: RA1R/GUp/8/2023
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przechowalni owocéw z czescig sortownicza o pow.zabudowy 2939,27m? i pow.uzytkowe;j

3383,72m?, dla ktérej to nieruchomosci Sad Rejonowy Gréjcu V Wydziat Ksigg Wieczystych
prowadzi ksiege wieczystag nr RA1G/00085562/0.

1.3. Cel wyceny

Celem wyceny jest okre$lenie wartosci rynkowej prawa wtasnosci do nieruchomosci
gruntowe]j zabudowanej stanowigcej dziatke o nr ew.15/1 o powierzchni 9044m?2, obreb 0052
Zalesie, potozonej w miejscowosci Zalesie, gmina Bteddw, powiat grojecki, wojewddztwo
mazowieckie, na ktérej to nieruchomosci posadowiony jest budynek hali magazynowej wraz z
czescig biurowg o pow.zabudowy 899,89m? i pow.uzytkowej 906,26m?, dla ktérej to
nieruchomos$ci Sad Rejonowy Grdjcu V Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta
nr RA1G/00072004/7

oraz

nieruchomosci gruntowej zabudowanej stanowigcej dziatke o nr ew.16/2 o powierzchni
8100m2, obreb 0052 Zalesie, potozonej w miejscowosci Zalesie, gmina Bteddw, powiat
grojecki, wojewddztwo mazowieckie, na ktérej to nieruchomosci posadowiony jest budynek
przechowalni owocéw z czeécig sortowniczg o pow.zabudowy 2939,27m? i pow.uzytkowej
3383,72m?, dla ktérej to nieruchomosci Sad Rejonowy Gréjcu V Wydziat Ksigg Wieczystych
prowadzi ksiege wieczystg nr RA1G/00085562/0, dla potrzeby postepowania upadto$ciowego
sygn. akt RA1R/GUp/8/2023 Sad Rejonowy w Radomiu V Wydziat Gospodarczy.

2. PODSTAWY FORMALNE, PRAWNE | MERYTORYCZNE WYCENY
2.1. Podstawa formalna

Zlecenie z dnia 7 marca 2024r.

2.2. Podstawy prawne i uwarunkowania

e Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 roku Kodeks Cywilny (tj. Dz.U. z 2023 r. poz. 326);

e Ustawa z dnia 17 listopada 1964 roku Kodeks Postepowania Cywilnego (tj. Dz.U. z 2023
r. poz. 852);

e Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tj. Dz.U.2023 poz.
344);

e Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (tekst jednolity Dz. U. z
2023 r., poz. 614)

e Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r Prawo budowlane (Dz. U. z 2023 r p0z.967)

sygn. akt: RA1R/GUp/8/2023
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Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023r w sprawie

wyceny nieruchomosci (Dz. U. z 2023r, poz. 1832);
Ustawa Prawo upadtosciowe t.j. ( Dz. U. 2020. poz. 1520)

2.3. Zrédta danych metodologicznych
Powszechne Krajowe Zasady Wyceny oraz Standardy Zawodowe
Rzeczoznawcéw Majgtkowych wydane przez Polskg Federacje Stowarzyszen

Rzeczoznawcéw Majatkowych.

2.4 Zrédta danych merytorycznych

Informacje o budynkach.;

Uchwata nr IV/21/2002 Rady Miejskiej w Grojcu z dnia 27 grudnia 2002 roku w sprawie
studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego.

Analiza lokalnego rynku transakcji kupna-sprzedazy gruntéw niezabudowanych na
podstawie informacji uzyskanych w Starostwie Powiatowym w Grdjcu w Wydziale
Geodezji, Kartografii, Katastru i Nieruchomosci.

Raporty branzowe dotyczace popytu i podazy, trendach cenowych.

Dokumentacja udostepniona przez Staroste Gréjeckiego.

Decyzja nr 88/2013 z dnia 29 stycznia 2013 zatwierdzajgca projekt budowlany i
udzielajgca pozwolenie na budowe zjazdu publicznego na teren dziatki o nr ew.16/2
pot. W miejsc. Zalesie, gm. Bteddw.

Decyzja nr 1155/2013 zatwierdzajgca projekt wprowadzajgcy zmiany do projektu
budowlanego zatwierdzonego decyzjg Starosty Grdjeckiego nr 1229/2012 z dnia
02.11.2012r. zatwierdzajacej projekt budowalny i udzielajgcej pozwolenia na budowe
budynku przechowalni owocéw z czescig sortowniczg oraz budowe bezodptywowego
zbiornika na nieczystosci ciekte i budowe studni na dziatce o nr ewid. 16/2, obreb
ewidencyjny Zalesie, jednostka ewidencyjna Bteddéw, zmienionej decyzjami Starosty
Grojeckiego, decyzjg nr 1389/2012 z dnia 18.12.2012r oraz decyzjg nr 390/2013 z dnia
11.04.2013r, wydanych na rzecz Grupy Zalesie Sp. z 0.0., Zalesie 31 B, 05-620 Btedow
w zakresie zagospodarowania i elementéw infrastruktury.

Decyzja nr 1389/2012 z dnia 18 grudnia 2012 Starosty Grojeckiego uchylajgca w czesci

zatwierdzenia projektu zagospodarowania dziatki o nr ew. 16/2.

sygn. akt: RA1R/GUp/8/2023
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i. Decyzja nr 1229/2012 z dnia 02 listopada 2012r Starosty Gréjeckiego zatwierdzajgca

projekt budowlany i udzielajgca pozwolenia na budowe.

j. Decyzja nr 390/2013 z dnia 11 kwietnia 2013r Starosty Groéjeckiego zatwierdzajaca
projekt zamienny na budowe i rozbudowe budynku przechowalni owocéw z czescig
sortowniczg oraz budowe bezodptywowego zbiornika na nieczystosci ciekte i budowe
studni na dziatkach o nr ewid. 16/2 i 15/1 pot. We wsi Zalesie, gm. Bteddw.

k. Inne.

3. OKRESLANIE DAT ISTOTNYCH DLA OPERATU SZACUNKOWEGO

data sporzadzenia operatu 23.03.2024 .
data, na ktdrg okreslono warto$é rynkowa przedmiotu wyceny 23.03.2024 .
data, na ktdrg okreslono i uwzgledniono stan przedmiotu wyceny 23.03.2024 .
data dokonania ogledzin nieruchomosci 13.01.2023 r.

4. OPIS | OKRESLENIE STANU PRZEDMIOTU WYCENY

4.1. Stan prawny

Stan prawny nieruchomosci gruntowej zabudowanej stanowigcej dziatke o nr ew.15/1
o powierzchni 9044m2, obreb 0052 Zalesie, jest uregulowany. Zostat ustalony na podstawie
badania ksiegi wieczystej o nr RA1G/00072004/7 prowadzona przez Sad Rejonowy w Gréjcu, V
Wydziat Ksigg Wieczystych. Protokét z badania ksiegi wieczystej dotgczony zostat do operatu w
formie zatgcznika.

Stan prawny nieruchomosci gruntowej zabudowanej stanowigcej dziatke o nr ew.16/2
o powierzchni 8100m2, obreb 0052 Zalesie, jest uregulowany. Zostat ustalony na podstawie
badania ksiegi wieczystej o nr RA1G/00085562/0 prowadzona przez Sagd Rejonowy w Gréjcu, V
Wydziat Ksigg Wieczystych. Protokét z badania ksiegi wieczystej dotgczony zostat do operatu w
formie zatacznika.

Stan wg wypisu z rejestru gruntow:

* Nr jednostki rejestrowej: G.66

* Jednostka ewidencyjna: 140602 _2 Btedow
* Obreb ewidencyjny: 0052 Zalesie

*  Wtasnos¢: Grupa Zalesie Spotka 7.0.0;

sygn. akt: RA1R/GUp/8/2023
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* Nrdziatki: 15/1,

* Id dziatki: 140602_2.0052.15/1

* Opisy uzytkéw: Br-RIVb —0,0300; S-RIVa —0,3100; S-RIVb — 0,5644;
* Powierzchnia dziatki w ha: 0,9044

* Nr kw: RA1G/00072004/7

* Nrdziatki: 16/2,

* Id dziatki: 140602_2.0052.16/2

* Opisy uzytkow: Br-Rlllb — 0,07; Br-RIVa — 0,23; Br-RIVb — 0,51

* Powierzchnia dziatki w ha: 0,81

* Nr kw: RA1G/00085562/0

Razem powierzchnia dziatek w ha: 1,7144

4.2 Stan otoczenia przedmiotu wyceny
Lokalizacja ogdlna

Przedmiot wyceny stanowigcy 2 nieruchomosci ujete jako catos$é gospodarcza — dziatki
gruntowe zabudowane o nr ew 15/1 i 16/2, obreb 0052 o tgcznej powierzchnil,7144ha,
zlokalizowany jest w sofectwie Zalesie, gm. Btedéw, powiat groéjecki, wojewddztwo
mazowieckie. W latach 1975-1998 miejscowos¢ nalezata administracyjnie do wojewddztwa
radomskiego.

Wedtug Narodowego Spisu Powszechnego Ludnosci i Mieszkanh z 2021 roku liczba
ludnosci we wsi Zalesie to 323 z czego 54,2% mieszkancoéw stanowig kobiety, a 45,8% ludnosci
to mezczyzni. Miejscowos¢ zamieszkuje 1,2% mieszkancéw gminy. Wie$ oddalona jest o
ok.19,1 km od miasta powiatowego Grojec.

Powiat gréjecki pofozony jest w potudniowej czesci wojewddztwa mazowieckiego,
obejmuje teren 1268 km?. Liczba mieszkaricéw to 98.559 0sdb, co stanowi gestos¢ zaludnienia
na poziomie 78 osdb/km?. Stopa urbanizacji wynosi 34,2%.

Powiat grojecki jest jednym z wiekszych powiatow w wojewddztwie, oddalony jest od
stolicy o ok. 50 km. Jego zachodnia granica stanowi jednoczesnie granice z wojewddztwem
tédzkim. Na pdtnocy powiat grdjecki graniczy z powiatami: zyrardowskim, grodziskim i
piaseczynskim, na wschodzie z powiatami: otwockim, garwolinskim i kozienickim na potudniu
z powiatami: biatobrzeskim i przysuskim. Na zachodzie sgsiaduje z powiatami: opoczynskim,
tomaszowskim i rawskim nalezgcymi do wojewddztwa tédzkiego. Powiat tworzy dziesie¢ gmin

° Gmina miejsko - wiejska Grdjec, o powierzchni 12 064 ha

° Gmina miejsko-wiejska Warka, o powierzchni 20 117 ha

° Gmina wiejsko-miejska Nowe Miasto nad Pilicg, o powierzchni 15 847 ha,
° Gmina wiejsko-miejska Mogielnica, o powierzchni 14 156 ha,

sygn. akt: RA1R/GUp/8/2023
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. Gmina wiejska Belsk Duzy, o powierzchni 10 784 ha,
° Gmina wiejska Btedéw, o powierzchni 13 523 ha,

° Gmina wiejska Chyndw, o powierzchni 13 707 ha,

° Gmina wiejska Goszczyn, o powierzchni 5 699 ha,

. Gmina wiejska Jasieniec, o powierzchni 10 783 ha,

. Gmina wiejska Pniewy, o powierzchni 10 205 ha

Potozenie powiatu grojeckiego pomiedzy subregionem radomskim a wojewddztwem
tédzkim, jest dla powiatu grojeckiego dos¢ wazine. W tym kontekscie warto zauwazy¢, ze
zaréwno Radom, jak i £6dzZ oraz przede wszystkim Warszawa to osrodki przemystowe, ktére sg
osrodkami dajgcymi mozliwosci rozwojowe w zakresie infrastruktury i rozwoju spotecznego
powiatu. Specyfikg powiatu gréjeckiego jest stosunkowo niskie bezrobocie i gospodarka
oparta przede wszystkim na sadownictwie i przetwdrstwie.

Zasoby ludzkie stanowig jeden z podstawowych czynnikdw przyciggajgcych kapitat
zagraniczny i wzmacniajgcych lokalng gospodarke. Powiat zamieszkuje 98 559 mieszkancow. Z
tego 50,8% stanowig kobiety (50.095), a mezczyzni stanowig 49,2% populacji (48.464). W
latach 2002-2016 liczba mieszkancéw zmalata o 7,8%.

Podstawowg dziedzing gospodarki w powiecie jest rolnictwo, przy czym gtdwnym
kierunkiem produkcji rolnej jest sadownictwo. Sady stanowig okoto 33% uzytkéw rolnych na
terenie powiatu. Produkcjg jabtek zajmuje sie ok. 7 500 gospodarstw przy sredniej
powierzchni gospodarstwa okoto 7,0 ha (w tym powierzchnia sadu 4,2 ha). Dominujgcymi
sektorami w gospodarce powiatu gréjeckiego s3: handel hurtowy i detaliczny, naprawa
pojazdow samochodowych, wiaczajgc motocykle (36%), budownictwo (11%) oraz transport i
gospodarka magazynowa (9%). Te trzy sektory stanowig facznie niemalze 55% wszystkich
przedsiebiorstw na terenie powiatu grojeckiego.

Na terenie powiatu grojeckiego znajdujg sie nastepujgce drogi krajowe i wojewddzkie,
stanowigce jego szkielet komunikacyjny:

Najwazniejsza szlakiem komunikacyjnym jest droga krajowa S7 z Warszawy do
Radomia. Odcinek Warszawa - Grdjec liczy ponad 29 km. W trakcie inwestycji
komunikacyjnych powstata rowniez obwodnica Gréjca oraz obwodnica miejscowosci
Biatobrzegi.

Drogi krajowe:

*Nr 7 Gdansk-Warszawa - Radom - Krakéw-Chyzne

*Nr 79 Warszawa-Bytom (Potycz - Mniszew)

*Nr 50 Sochaczew-Grojec-Géra Kalwaria-Minsk Mazowiecki

Drogi wojewddzkie:

*Nr 730 Skuréw - Warka

*Nr 728 Konskie-Gréjec

*Nr 722 Piaseczno - Gréjec

*Nr 725 Rawa Mazowiecka - Biata Rawska - Belsk Duzy

sygn. akt: RA1R/GUp/8/2023
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*Nr 731 - Potycz - Warka - Falecice - Biatobrzegi
*Nr 735 -Warka-Biatobrzegi
*Nr 707 Nowe Miasto n. Pilicg - Rawa Mazowiecka - Skierniewice

Uzupetnienie sieci drog krajowych i wojewddzkich stanowig drogi powiatowe. Do drég
powiatowych zalicza sie drogi stanowigce potgczenia miast bedacych siedzibami powiatéw z
siedzibami gmin oraz siedzib gmin miedzy sobg. W Powiecie Gréjeckim znajduje sie 97 ciggdw
drég powiatowych zamiejskich o tacznej dtugosci 601,413 km, w tym dtugos$¢ nawierzchni
twardej -570,388 km.

Gmina Grdjec potozona jest w centralnej Polsce, w wojewddztwie mazowieckim, w
jego potudniowo - zachodniej czesci, na pograniczu Wysoczyzny Rawskiej i Rowniny
Warszawskiej, w odlegtosci ok 45 km od stolicy kraju Warszawy. Sgsiaduje z gminami: Pniewy,
Belsk Duzy, Jasieniec, Chyndéw, nalezgcego do powiatu gréjeckiego oraz z gminami Tarczyn i
Prazmoéw nalezgcych do powiatu Piaseczyniskiego. W sktad gminy wchodzi Miasto, ktore na
koniec 2014 roku liczyto 14.758 mieszkancow oraz 39 sofectw. Grdjec jest miastem
powiatowym, obejmuje swoim zasiegiem 10 gmin. Gmina Grdjec zajmuje powierzchnie 120,64
km? i jest co do wielkosci 7 gming w powiecie, natomiast zamieszkuje jg 22.822 osoby [2004
rok] i jest to najwyzsze zaludnienie w powiecie.

Istotnym atutem Miasta i Gminy jest potozenie na trasie waznych linii
komunikacyjnych. Grojec lezy na skrzyzowaniu drogi krajowej nr 7 relacji Gdansk - Warszawa -
Krakow i drogi krajowej nr 50 wschod - zachdd. Jest to sytuacja na pewno korzystna dla gminy,
ale skoncentrowanie ruchu tranzytowego przez centrum Miasta Grdjec, gdzie krzyzujg sie
drogi nr 7 Warszawa - Radom z droga 50, ktéra petni funkcje dalekiego objazdu Warszawy,
powoduje utrudnienia komunikacyjne dla mieszkarncéw.

Gmina Grdjec, szczegdlnie w czesci wiejskiej, ma charakter rolniczy, a w uzytkach
rolnych dominujaca role odgrywaja sady. Zycie gospodarcze miasta i gminy $ciéle zwigzane
jest z sadowniczo - ustugowym charakterem regionu. Gmina posiada rozwinietg baze
logistyczng na rynek krajowy i rynki zagraniczne. Na terenie gminy Grojec prosperujg grupy
producenckie oraz firmy zajmujace sie przechowalnictwem oraz szeroko rozpowszechniong
logistyka. Poza sadownictwem i dziatalnoscig przetwodrczo - logistyczng, na terenie gminy
dziatalnos¢ prowadzg duze zaktady o charakterze przemystowym:

Infrastruktura komunikacyjna. Przez Gmine Grdjec przebiegajg nastepujgce ciggi
komunikacyjne:

*Droga krajowa nr 7 o tgcznej dtugosci 13,134 km;

eDroga krajowa nr 50 o tgcznej dtugosci 12,388 km;

edrogi wojewddzkie o tgcznej dtugosci 10,277 km;

edrogi powiatowe o tgcznej dtugosci 44,826 km;

edrogi gminne o facznej dtugosci 249,508 km.

sygn. akt: RA1R/GUp/8/2023
Strona 10




Artur Derleta, biegly sadowy z zakresu szacowania nieruchomosci
rzeczoznawca majatkowy nr uprawnien 6185
TR W Ciechlinie W

Wola Grabska

Delsk Mely

o Delsk DUZy.

wola
Starowisjska

Tartac:

olsze

o Hotolo || 31 Atrokefo | £t Muzoa | @ Trarcport publiczny | [ Apicki || = Bankomaty T Sadkom Debie
Salachecki
Mahchowszezyzna Nowe Porehy Ginetowka
Sadké
£ Tnic Olscenek Janowek Rk Zotes
Faniowice vilczogere
Roscchow
3 Moo Aeksandrowka
o
£& Cesinow
&
ey o8 } £
& C .
& Wiz érad v Gajowka
Gairk 1 Machiae wodizewna
Jshibbw
Zelesie
Byl
= Wilkonice Sakowka Daszewice
czcstavin Ziewisein
Lpe Mata Viss
ora wicze Pietd
LE0RE =
S acperdnka
amopol TRESMECKIE ,)_
bowolz 1o Viie
Jadvigow 25, Gludna e SRS
Wikéw
Peniszy £S
sk
e oo @ A
= waszen tuy
Wilkiw Diui skiep v
Jizeféw Agio
ol Buzen
Goliank
. Gajonka
zabiski O3z rerzesryee
Prayiuski Smiechswek
frotelsevila Gold
Codnsw B
) Kool teszestyee
sosiin ™ violka
(e Jutarow tazestycke
ks e @
Sledow No wiola Koloria
fonsarinon Q) ignacow DS o teczeszia ezozesyycia
E i Olesrik
el BOTean gy yorcelni ¢ PR @)
Lk i
Stacja Pl TREKT
g S N &t
itelméw oztworaw, aiet Micd Sp. 200
- Hula Daikonske Kpae
ke celin Sledowska
H Korietdy
Dalboszek Rone
onen | %
Soacly vatkow

cogalin

todizevine

slowezynTowarZysto

4.3 Lokalizacja szczegétowa, stan zagospodarowania

Lokalizacja szczeg6towa

Przedmiot wyceny stanowi dwie nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami hali
z czescig biurowo-socjalng i hali o funkcji przechowalni owocéw z sortownig, ktdre to budynki
posadowione sg na gruntach dziatek ewidencyjnych 15/1 o powierzchni 9044m? i 16/2 o

sygn. akt: RA1R/GUp/8/2023
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powierzchni 8100m?, razem stanowig teren o powierzchni 17144m?2. Dla dziatki ew. nr 15/1

obreb 0052 Zalesie, gmina Bteddw, powiat gréjecki, woj.mazowieckie, ustanowiona jest kw nr
RA1G/00072004/7, natomiast dla dziatki ew. nr 16/2 obreb 0052 Zalesie, gmina Bteddw,
powiat gréjecki, woj.mazowieckie, ustanowiona jest kw nr RA1G/00085562/0.

Sgsiedztwo przedmiotu wyceny stanowi rozrzucona zabudowa zagrodowa
skoncentrowana wzdtuz drog, za ktdrg rozciggaja sie grunty role aktywnie uzytkowane.

Dostep nieruchomosci do drogi publicznej realizowany jest przez wjazd od strony
pbétnocno-zachodniej (brama przesuwna w dz.ew 15/1) oraz od strony potudniowo-wschodniej
(brama przesuwna w dz.ew. 16/2), obie drogi, po ktérych mozna dojechaé¢ do przedmiotu
wyceny sg o nawierzchni bitumicznej. Podgzajgc w kierunku potnocnym od przedmiotowe;j
nieruchomosci, po pokonaniu odlegtosci 11km dojezdza sie do drogi krajowej DK50
(Ciechanéw — Ostréow Mazowiecka), natomiast przemieszczajgc sie w kierunku potudniowym,
po pokonaniu odlegtosci 4km, dojezdza sie do drogi wojewddzkiej nr DW725 (Rawa
Mazowiecka — Belsk Duzy). Gminne miasto witasciwe pod wzgledem administracyjnym —
Bteddw, znajduje sie w odlegtosci 9km (kierunek potudniowy).

Dziatki o nr ew. 15/1 i 16/2 tworzg ksztatt nieregularny, zblizony do kwadratu. Budynki
hali oraz przechowali owocéw z sortownig usytuowane sg w czesci potnocnej dziatek (przy ich
granicy), pozostaty wolny teren wytozony jest kostkg brukowg i petni funkcje placu
manewrowego dla pojazdow, réwniez wielko gabarytowych.

Teren nieruchomosci ogrodzony (wspdlne ogrodzenie obydwu dziatek), ogrodzenie
stanowig panele z siatki oparta o metalowe stupki. Na granicy dziatki 16/2 od strony
poftudniowej i wzdtuz ogrodzenia przebiega linia napowietrzna niskiego napiecia oparta o
stupy z zamontowanym oswietleniem.

Droga dojazdowa do

przedmiotowej nieruchomosci

sygn. akt: RA1R/GUp/8/2023
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4.4 Stan techniczno - uzytkowy budynkow

4.4.1 Stan techniczno - uzytkowy hali magazynowej wraz z czes$cig biurowg

Charakterystyka ogdlna obiektu — hala magazynowa wraz z czescig biurowa na terenie
dziatki o nr ew. 15/1

Rok budowy 2013

Pow. zabudowy 899,89m?

Pow. uzytkowa 906,26m?
kubatura 6663,05m?
Wymiary hali 36,58m x 24,60m

Opis konstrukcji i specyfikacja przegréd budowlanych:

FUNDAMENTY

Zaprojektowano stopy fundamentowe pod kazdy stup oraz podwaline zelbetowa
spinajacg caty obiekt i stanowigcg podparcie dla scian warstwowych —wg projektu konstrukcji.

Stopy fundamentowe zelbetowe.

Fundamenty zabezpieczone izolacjg przeciwwilgociowa.

KONSTRUKCJA HALI

Stupy — stalowe wg projektu konstrukcji

Dach — gtéwna konstrukcja dzwigary dachowy wg. Projektu konstrukgji.

SPECYFIKACJA PRZEGROD BUDOWLANYCH

Sciany z kaset z blachy ocynkowanej obustronnie powlekanej z rdzeniem z poliuretanu
grubosci 14 i 20 cm. Na zewnatrz blacha trapezowa z wykoriczeniem z powtoki dekoracyjno-
ochronnej. Kasety montowane z przektadkami izolacji termicznej w uktadzie poziomym.
Zastosowano s$ciany warstwowe z obustronng blachg oraz ociepleniem o odpornosci
ogniowe;.

DACH

Warstwy pokrycia dachowego: blacha trapezowa fatdowana T60 gr. 0,70mm, folia
paroizolacyjna, styropian laminowany gr.14cm, papa termozgrzewalna nawierzchniowa.
Wszystkie elementy pokrycia dachowego o odpornosci ogniowej s.r.o. lub systemem smart.

POSADZKI HALI PRZECHOWALNI

Hala przechowalni:

Warstwy posadzki — posypka piaskowo zwirowa, chudy beton, 1 x folia PE gr.0,2mm,
posadzka betonowa. Obcigzenie na posadzke — 20 kN/m?.

Warstwy pod posadzke w komorach chtodniczych ULO — posypka piaskowo zwirowa,
chudy beton, papa termozgrzewalna, 1 x folia PE gr.0,2 mm, styrodur C-XPS 3035CS, 2 x folia
PE gr. 0,2mm. Obcigzenie na posadzke - 20 kN/m?.

WYKONCZENIE

sygn. akt: RA1R/GUp/8/2023
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WYKONCZENIE ZEWNETRZNE - $ciany w lekkiej obudowie z kaset stalowych
ocynkowanych, ocieplone poliuretanem pokryte blachg trapezowg powlekang lakierem
poliestrowym, grubo$é ptyty 14 i 20cm, wspotczynnik przenikania ciepta Uk = 0,28 (W/m?K)

DRZWI, OKNA | SWIETLIKI

Wszystkie drzwi zewnetrzne ocieplone.

WYKONCZENIE WEWNETRZNE

SCIANY

HALA SORTOWNI — $ciany z ptyt warstwowych z rdzeniem poliuretanem, gr.14 i 20cm.

Posadzki — beton utwardzony powierzchniowo, szary.

Opis funkcjonalny obiektéw

Hala o wymiarach w osiach 36,00x24,02m, o wysokosci w kalenicy 8,292m, przy okapie
6,517m. Istniejgca hala scalona z drugim budynkiem za pomoca tgcznika. Dach dwuspadowy o
spadku potaci 8 stopni. Wysokos¢ uzyteczna konstrukcji — 5,87m. wysokosé uzyteczna w czesci
biurowej jednakowa na parterze i pietrze — 2,53m.

Rzut parteru:

sygn. akt: RA1R/GUp/8/2023
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Program funkcjonalny i rzuty czesci biurowej

Zestawienie powierzchni czesci biurowej - parter
1 | komunikacja 22,82m?
2 | pokdj 7,98m?

3 | pokdj 13,63m?

4 | pokoj 7,89m?

5 | toaleta 5,55m?

6 | Pomieszczenie pod schodami 1,59m?

7 | schody 5,59m?
RAZEM | 65,05m?

Rzut parteru

Rzut parteru

Zestawienie powierzchni czesci

————
Zestawienie powierzchni czesci biurowej - pietro

1 | komunikacja 22,82m?
2 | pokdj 7,98m?
3 | pokdj 13,63m?
4 | pokdj 7,89m?
5 | schody 5,59m?

RAZEM 57,91m?

sygn. akt: RA1R/GUp/8/2023
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Zestawienie powierzchni czesci biurowej - tacznie

1 | parter 65,05m?

2 | pietro 57,91m?

RAZEM | 122,96m?

Rzut pietra

Stopien zuzycia budynkdéw przyjeto w wielkosci 15% co kwalifikuje je do obiektéw o
dobrym stanie technicznym. Poszczegdlne elementy budynkéw nie wykazujg wiekszego
zuzycia, zlokalizowano nieznaczne uszkodzenia wynikajace z uzytkowania.

Dokumentacja fotograficzna
. ______,_________.___o—'——_._-—-:—_':"—_

sygn. akt: RA1R/GUp/8/2023
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sygn. akt: RA1R/GUp/8/2023
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4.4.2 Stan techniczno - uzytkowy przechowalni owocow z czescig sortownicza

Charakterystyka ogdlna obiektu — przechowalnia owocéw wraz z cze$cig sortowniczg

na terenie dziatki o nr ew. 16/2

Rok budowy 2013

Pow. Zabudowy hali 2839,27m?
Pow. Zabudowy tgcznika 100,00m?
Pow. Uzytkowa hali 2777,57m?
Pow. Uzytkowa facznika 94,80m?
Pow. Uzytkowa antresoli 617,77m?
Pow. Uzytkowa facznie 3383,72m?
Kubatura hali 37 755,10m?

Opis konstrukcji i specyfikacja przegréd budowlanych

FUNDAMENTY

Stopy fundamentowe pod kazdy stup oraz podwalina zelbetowa spinajgca caty obiekt i

stanowigca podparcie dla $cian warstwowych — wg. projektu

sygn. akt: RA1R/GUp/8/2023

konstrukcji. stopy
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fundamentowe zelbetowe z betonu C20/25, zbrojenie stal 34GS i St0S. Podwalina z betonu
C20/25, zbrojenie 34GS. Poziom posadowienia w osiach zewnetrznych — 1,5m oraz - 2,2m

ponizej poziomu posadzki. Fundamenty zabezpieczone izolacjg przeciwwilgociowg pozioma 2
X papa asfaltowa, pionowa 2 x Bitlzol R+P.

KONSTRUKCJA HALI PRZECHOWALNI OWOCOW

KONSTRUKCJA HALI PRZECHOWALNI | tACZNIKA.

Stupy — stalowe wg. projektu konstrukcji. Dach — gtéwna konstrukcja dzwigary
dachowy wg. projektu konstrukcji.

SPECYFIKACJA PRZEGROD BUDOWLANYCH

HALA PRZECHOWALNI | tACZNIKA

Sciany z kaset z blachy ocynkowanej obustronnie powlekanej z rdzeniem z poliuretanu
grubosci 10cm. Na zewnatrz blacha trapezowa z wykonczeniem z powioki dekoracyjno-
ochronnej. Kasety montowane z przektadkami izolacji termicznej w uktadzie poziomym. Sciany
warstwowe z obustronng blachg oraz ociepleniem o odpornosci ogniowej s.r.o.

DACH HALI PRZECHOWALNI | tACZNIKA

Hala produkcyjna — warstwy pokrycia dachowego: blacha trapezowa fatdowana T60
gr.0,70mm, folia paroizolacyjna, styropian gr.15cm, papa termozgrzewalna podktadowa, papa
termozgrzewalna nawierzchniowa.

Posadzki hali przechowalni

Warstwy posadzki: pospdtka gr. 40cm, chudy beton C8/10 gr.10cm, 1 x folia PE
gr.0.2mm, obcigzenie na posadzke 20kN/m?.

Warstwy pod posadzke w komorach chtodniczych ULO: pospdtka gr.30cm, chudy beton
C8/10 gr.10cm, papa termozgrzewalna, 1 x folia PE gr.0.2mm, styrodur C-XPS 3035CS gr.10cm,
2 x folia PE gr. 0,2mm, obcigzenie na posadzke 20kN/m?2.

WYKONCZENIE ZEWNETRZNE

Hala przechowalni:

Wykonczenie zewnetrzne — S$ciany w lekkiej obudowie, z kaset stalowych
ocynkowanych, ocieplone poliuretanem pokryte blachg trapezowa powlekang lakierem
poliestrowym, grubos¢ ptyty 10cm.

DRZWI, OKNA | SWIETLIKI

Wszystkie drzwi ocieplone, w hali zastosowano pasma doswietlenia ze Swietlikdw i
naswietla boczne o powierzchni zgodnej z obowigzujgcymi przepisami i rodzajem
wykonywanej tam pracy, wypetnienie z poliweglanu, konstrukcja profile stalowe.

Drzwi zewnetrzne — z profili aluminiowych, profile izolowane termicznie szklone
podwdjnie. Bramy segmentowe przesuwne.

Szklenie — pasma Swietlne z przekryciem poliweglanowym, poliweglan tréjkomorowy.

WYKONCZENIE WEWNETRZNE

Sciany — hala sortowni: $ciany z ptyt warstwowych z rdzeniem poliuretanem, gr. 10cm.

Posadzki — hala przechowalni i tacznika: beton utwardzony powierzchniowo, szary,
komunikacja wydzielona, obcigzenie 2 tony.

Opis funkcjonalny obiektow

sygn. akt: RA1R/GUp/8/2023
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Hala o wymiarach w osiach 50,0m x 54m, dwunawowa, oraz tgcznik, wysokos¢ w
kalenicy 13,891m, przy okapie 12,652m. Wymiary tacznika to 4,00m x 24,50m, wysokos$¢
8,332m w kalenicy. Dacz dwuspadowy o spadku potaci 8stropni (tgcznik) i 3 stopnie hala.
Wysokos¢ uzyteczna konstrukcji od antresola: 4,95m i 4,80m, nad antresola: 4,148m i 5,531m.

wysokosci uzyteczna hali poza antresolg — 10,108m.
Rzut hali

Program funkcjonalny i zestawienie powierzchni uzytkowej

Zestawienie powierzchni uzytkowej

1-16 | chtodnia 79,23m?x 16 = 1267,68m?

17 | Chtodnia szok 1 x 5,05m?
18 | sortownia 857,36m?

19-20 | komunikacja 165,24m? x 2 = 330,48m?
21 | Stanowisko zatadunkowe | 29,60m?

22-23 | Stanowisko zatadunkowe | 24,10m? x 2 = 48,20m?
24 | Przejscie miedzy halami 99,20m?

Razem | 2777,57m?

sygn. akt: RA1R/GUp/8/2023
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Rzut poziomy antresoli

Program funkcjonalny i zestawienie powierzchni uzytkowej

Zestawienie powierzchni uzytkowej
1 | antresola 60,28m?
2 | antresola 60,28 m?
3 | antresola 497,21m?
Razem 617,77m?

Zestawienie powierzchni uzytkowej- facznie

1 | parter 2765,95m?

2 | antresole 617,77m?

RAZEM | 3383,72m?

sygn. akt: RA1R/GUp/8/2023
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Stopien zuzycia budynkéw przyjeto w wielkosci 15% co kwalifikuje je do obiektéow o

dobrym stanie technicznym. Poszczegdlne elementy budynkéw nie wykazujg wiekszego

zuzycia, zlokalizowano nieznaczne uszkodzenia wynikajace z uzytkowania.

Dokumentacja fotograficzna
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5. PRZEZNACZENIE W MIEJSCOWYM PLANIE ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Na terenie, gdzie zlokalizowane sg wyceniane nieruchomosci zgodnie z Uchwatg nr
IV/21/2002 Rady Miejskiej w Gréjcu z dnia 27 grudnia 2002 roku w sprawie studium
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z zapisami tegoz
studium, przedmiotowe nieruchomosci zlokalizowane sg na terenie zabudowy jednorodzinnej
mieszkalnej, zagrodowe;.

Przeznaczenie nieruchomosci — zgodne z studium.

6. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI

Rynek magazynowy w Polsce rozpedzit sie gwattownie w czasie pandemii. | kiedy
wydawato sie, ze hossa potrwa przez najblizszych kilka lat, a popyt na hale magazynowe
bedzie nieprzerwanie rost, sytuacje nieoczekiwanie zmienita wojna w Ukrainie. Skutki, jakie za
sobg pociggneta, mocno zachwiaty inwestycjami na naszym krajowym rynku. Sytuacja jednak

powoli zdaje sie stabilizowac.

Catkowity popyt w Europie osiggnat w 2022 r. 31,9 miliona m?, co stanowito spadek o
6% w stosunku do poprzedniego roku. Wynik ten jednak byt nadal o 25% wyzszy od 5-letniej
Sredniej. Wysokie koszty budowy i finansowania, inflacja, obawy dotyczace powolnego odbicia
gospodarki i ograniczona podaz odgrywaja dzis$ kluczowa role w procesach decyzyjnych.

Z drugiej strony oczekuje sie, ze w najblizszych miesigcach popyt pozostanie na
stabilnym poziomie, napedzany przez najemcow zabezpieczajacych sie przed zaktdceniami
tainicuchéw dostaw, optymalizujgcych sieci dystrybucji oraz dalszy stopniowy wzrost sektora e-

commerce.
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Aktywnos$¢ budowlana utrzymata sie na wysokim poziomie (21 miliondw m?

dostarczone w 2022), przy wcigz spadajgcym wskazniku pustostandw, ktory wynidst w grudniu
3,2%. Na koniec roku o 12% zmniejszyta sie jednak wielkos¢ powierzchni w budowie (22
miliony m?), co oznacza najwiekszy spadek w ostatniej dekadzie. W konsekwencji najemcy
stajg przed jeszcze bardziej ograniczconym wyborem, szczegdlnie w przypadku niektérych

najwiekszych rynkdow logistycznych w Europie.

Popyt brutto w Polsce (m?)

Nowe umowy mEkspansje mOdnowienia
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Zrodio: JLL, magazyny.pl, IV kw. 2022 r.

Rynek magazynowy w Polsce

-23% +22% +04bps

Fopyl netio () Zasoby (rir) Wap. pusiostands {kwioa )

Popyt

Catkowity popyt brutto na poziomie 6 milionéw m? wynajetych w Polsce w 2022 roku,
to drugi najlepszy wynik w historii. Osfabienie aktywnosci najemcow widoczne byto
szczegolnie w przypadku nowego popytu, ktéry odnotowat 20%-owy spadek w porédwnaniu do
2021. Z drugiej strony, nowy rekord ustanowita suma powierzchni wynajetej w ramach
renegocjacji / odnowien — 1,6 miliona m2.

Struktura popytu w IV kw. 2022 r. odpowiadata sytuacji z poprzednich miesiecy roku,
jednak z zauwazalnie wyiszg aktywnoscig sektora logistycznego i nieco stabngcym e-

commerce.
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Dziatania zwigzane z zabezpieczeniem ciggtosci tancuchéw dostaw odzwierciedlone

byty w stopniowym wzroscie zapotrzebowania ze strony logistykow i najemcéw
produkcyjnych, ktérzy odpowiadali w 2022 roku sSrednio za 47% i 24% catkowitego popytu

netto.

Popyt wg regiondw (m?)
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Zrédio; JLL, magazyny.pl, IV kw. 2022 r.

Utrzymany niski wskaznik pustostanéw

W 2022 roku poziom pustostanéw pozostawat na stabilnym poziomie, wykazujac
jedynie niewielki wzrost w drugiej potowie roku. W grudniu 2022 r. niewynajete pozostawato
1,5 miliona m?, co odpowiadato 5,1% catkowitych zasobow.

Na wybranych rynkach wcigz utrzymuje sie nierdwnowaga podazy i popytu —
Warszawa, Gorny Slask, Tréjmiasto i Krakdw, to regiony ze wskaznikiem pustostandéw ponizej

5%.

Wspadltczynnik pustostanow (%)
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Zrodho: JLL, magazyny_pl, IV kw. 2022 r.
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Podaz

Catkowite zasoby magazynowe w Polsce sg czwarte co do wielkosci sposrdod panstw
UE.

Z uwagi na dynamiczny wzrost podazy w ostatnich latach, ponad 50% catkowitej
istniejgcej powierzchni w Polsce ma nie wiecej niz 5 lat, co podkresla ponadprzecietng jakos¢
zasobow w kraju.

Niespotykane dotad poziomy popytu oraz budowanej powierzchni obserwowane w
2021 i w | potowie 2022 r. odzwierciedlone zostaty w rekordowym wyniku nowej podazy. W
2022 roku Polska byta odpowiedzialna za az 20% nowych zasobéw magazynowych w Europie.

Wielka Pigtka napedzajgca rynek odpowiadata tacznie za 73% dostarczonej
powierzchni. Srodek ciezkosci rynku znajduje sie jednak w potudniowo-zachodniej Polsce, z

czego prawie 25% catkowitej nowe]j podazy przypadato na Wroctaw i Lubuskie.

Istniejace zasoby (m?)

|

i

Warszawa Gémy Slask ¥ Polska Centralna
B '\Wroctaw B Poznar Szczecin
Tréjmiasto Lk ki Krakdw
u Kujanwy mPodkarpacie mLublin
Opole Kielce | Radom Olsztyn
Biatystok

Zrodioc JUL, magazyny.pl, IV kw. 2022 r.

Na koniec grudnia 2022 roku, powierzchnia w budowie zmniejszyta sie do 3,6 miliona
m?2, co oznacza spadek o 25% w stosunku do rekordowego poziomu z | kwartatu 2022 r.

Wielkos$¢ budowane]j powierzchni byta jednak nadal o 33% wyzsza od piecioletniej Sredniej.
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Chociaz wiekszos¢ rynkéw obserwowata zmniejszong aktywnos$é budowlang, niektore

lokalizacje odnotowaty wzrosty — nawet 20% kwartat do kwartatu w przypadku Warszawy
(Okolice) i Krakowa. Udziat powierzchni budowanej spekulacyjnie, ktéry od 2021 r. oscylowat
okoto 45%, utrzymat sie na niezmienionym poziomie. W grudniu 2022 r. na zasadach
spekulacyjnych powstawato 1,6 miliona m?, co odpowiadato 45% catkowitej budowanej

powierzchni, ktora zasili rynek w biezgcym roku.

Wprowadzenie strategii ESG w magazynach

O zielonych trendach w budownictwie magazynowym mowi sie juz od kilku lat. Bycie
»~€ko” daje firmie korzysci na réznych ptaszczyznach, dlatego coraz wiecej przedsiebiorstw z
branzy logistycznej wdraza pierwszy filar strategii ESG (Environment, Social, Governance) —
czyli dziatania ukierunkowane na ochrone srodowiska. | cho¢ innowacyjne rozwigzania, ktore
w codziennym funkcjonowaniu pozwolg firmie ograniczy¢ slad weglowy, zwiekszajg koszt
samej budowy hali magazynowej, to inwestorzy nauczyli sie juz patrze¢ na optacalnosé swoich
inwestycji szerzej i w dtuzszej perspektywie czasowe]. Widzg ekonomiczne korzysci ptynace z
wykorzystania instalacji odnawialnych Zrédet energii, nowoczesnych systemow zarzadzania
budynkami czy z podejscia sSrodowiskowego, ktére wykorzystuje potozenie obiektu i naturalne
walory jego otoczenia. Ale dziatalnos¢ w zgodzie z poszanowaniem s$rodowiska pozytywnie
wplywa takze na postrzeganie firmy przez jej otoczenie biznesowe, co w efekcie moze
przetozy¢ sie na zwiekszenie jej konkurencyjnosci.

To wszystko sprawia, ze jednym ze spodziewanych zjawisk na rynku magazynowym
bedzie chec zmiany starych, nieekonomicznych w uzytkowaniu obiektéw na nowoczesne hale

magazynowe, ktorych koszt codziennej eksploatacji bedzie zauwazalnie nizszy.

Zmiana formy sktadowania w hali magazynowe;j

Choc¢ Polska wcigz dysponuje duzg, w poroéwnaniu do krajow zachodniej Europy, bazg
gruntow, to w tym obszarze takze widac¢ zmiany, ktére mogg zwiastowac pewne zagrozenia.
Coraz mniejsza podaz atrakcyjnych lokalizacyjnie dziatek dostosowanych pod budowe
magazynow, a co za tym idzie rosngce koszty zakupu gruntu, sprawiajg, ze deweloperzy oraz
inwestorzy bezposredni coraz czesciej decyduja sie budowac hale magazynowe wysokiego

sktadowania. Bedzie to pewne wyzwanie dla generalnych wykonawcéw obiektow
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kubaturowych, ale pociggnie takze za sobg coraz wiekszg automatyzacje procesow

logistycznych

Czynsze

W IV kw. 2022 r. utrzymana zostata tendencja wzrostowa. Srednia warto$é czynszu
bazowego na rynkach Wielkiej Pigtki w ciggu catego roku wzrosta o 22%. Podobna dynamika
dotyczy rowniez pozostatych rynkéw w Europie — Srednioroczny wzrost dla rynku
europejskiego wynidst 16%, bedac najwyzszym od poczatku lat 90-tych.

Znaczace wzrosty odnotowujg rowniez optaty serwisowe — w Polsce to $rednio 15% w
poréwnaniu z 2021. Utrzymujgca sie inflacja, rosngce ptace, koszty budowy i finansowania
mogg prowadzié¢ w najblizszym czasie do dalszych wzrostéw w zakresie czynszéw i opfat.

Tradycyjnie to Warszawa miasto pozostaje najdrozszg lokalizacjg w Polsce ze srednimi
czynszami bazowymi na poziomie 4,4 do 7,0 EUR/mkw. i czynszami efektywnymi w przedziale
3,8 — 5,5 EUR/mkw. Na pozostatych rynkach regionalnych srednie stawki bazowe wynosity od

3,5do 5,5 EUR/mkw., a efektywnie od 2,7 do 4,6 EUR/mkw.

Czynsze bazowe (euro / m? / miesiac)
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Zridioc JLL, magazymy.pl, IV kw. 2022 r.

Zrédto: portal internetowy infor.pl, commercecon.pl, axiimmo.com, magazyny.pl
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6.1 Charakterystyka rynku lokalnego

Dla potrzeb wyceny okreslono rynek lokalny jako:
Rodzaj rynku:
e rynek nieruchomosci gruntowych zabudowanych — grunty z posadowionymi
budynkami hal;
e rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych — grunty rolne (Przeznaczenie
wynikajgce ze ,,Studium” lub ,,Planu Miejscowego”).
Obszar rynku:
e powiat gréjecki, powiat grodziski, powiat zyrardowski dla gruntéw zabudowanych
halami (baza czynszéw najmu).
e powiat gréjecki, gmina Btedéw dla gruntéw niezabudowanych.
Okres badania stawek czynszow: na dzien sporzadzenia operatu szacunkowego.
Badaniem objeto zbiér stawek czynszéw budynkow o funkcji produkcyjnej,
magazynowej, ustugowej, mieszanej (informacje szczegdétowe zawarto w tabeli nr 1), w
ktorym okreslono czynsz sredni, min i max. Na wielkosci rdznicujgce stawki czynszu wptywaty
przede wszystkim lokalizacja obiektu dzierzawy, wielkos¢ obiektu, standard udostepnianej

powierzchni najmu.

7. SPOSOB WYCENY

7.1 Wybor wiasciwego podejscia i metody wyceny

Przy wyborze podejscia, metody i techniki wyceny kierowano sie zasadami okreslonymi
w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity

Dz.U.2023 poz. 344) a w szczegdblnosci trescig artykutéw:

art. 151. 1. Wartosc¢ rynkowq nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu
wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na
warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktorzy majg stanowczy
zamiar zawarcia umowy, dziatajq z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie

znajdujq sie w sytuacji przymusowe;.
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art.152.1. Sposoby okreslania wartosci nieruchomosci, stanowigce podejscia do ich

wyceny, sq uzaleznione od przyjetych rodzajow czynnikow wpfywajgcych na wartosc
nieruchomosci.

2. Wyceny nieruchomosci dokonuje sie przy zastosowaniu podejs¢: porownawczego,
dochodowego Ilub kosztowego, albo mieszanego, zawierajgcego elementy podejsc¢
poprzednich.

3. Przy zastosowaniu podejscia porownawczego lub dochodowego okresla sie wartos¢
rynkowq nieruchomosci. Jezeli istniejgce uwarunkowania nie pozwalajg na
zastosowanie podejscia porédwnawczego Ilub dochodowego, wartos¢ rynkowq
nieruchomosci okresla sie w podejsciu mieszanym. Przy zastosowaniu podejscia
kosztowego okresla sie wartos¢ odtworzeniowq nieruchomosci.

art.153.2. Podejscie dochodowe polega na okreslaniu wartosci nieruchomosci przy
zatozeniu, Ze jej nabywca zaptaci za nig cene, ktorej wysokos¢ uzalezni od
przewidywanego dochodu, jaki uzyska z nieruchomosci. Stosuje sie je przy wycenie

nieruchomosci przynoszqgcych lub mogqcych przynosic¢ dochod.

art.154.1. Wyboru wtasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania
nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majgtkowy, uwzgledniajgc w szczegdlnosci cel
wyceny, rodzaj i potoZenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan
nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci

podobnych.

Ze wzgledu na charakter budynkéw usytuowanych na terenie nieruchomosci, ich
funkcjonalnos$é, wycene przestrzeni hal magazynowej oraz sortowni i przechowalni wraz z
przestrzenig biurowg, przeprowadzono w podejsciu dochodowym, metodg inwestycyjng, z

zastosowaniem techniki kapitalizacji proste;j.

Podejscie dochodowe, technika kapitalizacji prostej

Szacowanie wartosci rynkowej nieruchomosci przy zastosowaniu podejscia
dochodowego jest procesem, w ktérym obliczona warto$é rynkowa wynika z mozliwosci
generowania dochoddw przez te nieruchomos¢. Podejscie dochodowe w szacowaniu
nieruchomosci opiera sie na zatozeniu, ze potencjalny nabywca ptaci za wykupienie praw do
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pobierania przysztych zyskdéw. Zysk ten moze wystgpi¢ w dwdch formach: jako cykliczny

doptyw gotowki i dochdd ze sprzedazy nieruchomosci.

Zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w

sprawie wyceny nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego odpowiednio:

Przy stosowaniu podejscia dochodowego konieczna jest znajomos$¢ dochodu
uzyskiwanego lub mozliwego do uzyskania z czynszéw i z innych dochodéw z
nieruchomosci stanowigcej przedmiot wyceny oraz z nieruchomosci podobnych.

§ 7 pkt.1. W podejsciu dochodowym stosuje sie metode inwestycyjng albo metode
zyskow.

§ 7 pkt.2 Metode inwestycyjng stosuje sie przy okreslaniu wartosci nieruchomosci
przynoszacych lub mogacych przynosi¢ dochdd z czynszow najmu lub dzierzawy,
ktorego wysokos¢ mozna ustali¢ na podstawie analizy ksztattowania sie stawek
rynkowych tych czynszow.

§ 7 pkt.3 Metode zyskdw stosuje sie przy okreslaniu wartosci nieruchomosci
przynoszacych lub mogacych przynosi¢ dochdd, ktérego wysokosci nie mozna ustali¢ w
sposob, w ktérym mowa w ust. 2. Dochdd ten odpowiada udziatowi wtasciciela
nieruchomosci w dochodach osigganych z dziatalnosci prowadzonej na nieruchomosci
stanowigcej przedmiot wyceny i na nieruchomosciach podobnych.

Metode inwestycyjng i metode zyskow stosuje sie przy uzyciu techniki kapitalizacji
prostej albo techniki dyskontowania strumieni dochoddw.

Przy uzyciu techniki kapitalizacji prostej wartos¢ nieruchomosci okresla sie jako iloczyn
statego strumienia dochodu rocznego mozliwego do uzyskania z wycenianej
nieruchomosci i wspotczynnika kapitalizacji lub iloraz strumienia statego dochodu
rocznego i stopy kapitalizacji.

Wspotczynnik kapitalizacji odzwierciedla okres, w ktérym powinien nastgpi¢ zwrot
srodkéw, poniesionych na nabycie nieruchomosci podobnych do nieruchomosci
wycenianej, z dochodéw mozliwych do uzyskania z tych nieruchomosci podobnych.
Wysokos¢ wspotczynnika kapitalizacji i stope kapitalizacji ustala sie na podstawie
badania rynku nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej jako wzajemng
relacje miedzy cenami transakcyjnymi uzyskanymi za nieruchomosci podobne a

dochodami mozliwymi do uzyskania z tych nieruchomosci.
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e Przy obliczaniu dochoddw, o ktérych mowa w § 9i 10, nie uwzglednia sie amortyzacji,

kredytu i jego kosztéw podatku dochodowego oraz innych optat i podatkéw
zwigzanych ze sprzedazg nieruchomosci.

e W przypadku braku danych z rynku nieruchomosci stope dyskontowga okresla sie na
podstawie rentownosci bezpiecznych, dtugoterminowych lokat na rynku kapitatowym,
z uwzglednieniem stopnia ryzyka przy inwestowaniu w nieruchomosci podobne do
nieruchomosci wyceniane;.

e W przypadku braku danych z rynku nieruchomos$ci stope kapitalizacji okresla sie na
podstawie stopy dyskontowej z uwzglednieniem przewidywanych zmian w poziomie
dochoddéw z nieruchomosci podobnych.

e Stope kapitalizacji i stope dyskontowg okresla sie z zachowaniem zasady

wspotmiernosci do sposobu obliczania strumieni dochoddw z nieruchomosci.

Podstawg obliczania dochoddéw z nieruchomosci s3 wptywy czynszowe, uzyskane z
najmu, dzierzawy i innych prawd do nieruchomosci oraz wptywy poza czynszowe. Do
wplywoOw poza czynszowych zalicza sie m.in. dochody z udostepnienia nieruchomosci na
plansze reklamowe, anteny telefonii komdrkowych, bankomaty, parkingi, itp. podstawa
obliczania dochodu z nieruchomosci, stanowigcego odpowiednik wptywdéw czynszowych,
moze by¢ takze czes¢ dochodu z dziatalnosci gospodarczej prowadzonej na nieruchomosci. Do
wyceny przyjmuje sie dochody z nieruchomosci ujmowane w okresach rocznych, przy
zatozeniu ich uzyskiwania na koniec roku. Podejscie dochodowe polega na okresleniu wartosci
nieruchomosci przy zatozeniu, ze jej nabywca zaptaci za nig cene, ktérej wysokos¢ uzalezni od
przewidywanego dochodu, jaki uzyska z nieruchomosci, oraz ze nie zaptaci za nig wiecej od

kwoty, za ktérg mdégtby naby¢ inng nieruchomosc¢ o tej samej rentownosci i stopniu ryzyka.

Metoda inwestycyjna

W niniejszym opracowaniu po uwzglednieniu podstaw materialno-prawnych, braku
wystarczajgcej liczby transakcji nieruchomosciami podobnymi do poréwnan, celu wyceny, jak
rowniez rodzaju i potozeniu nieruchomosci, jej przeznaczenia oraz sposobu
zagospodarowania, obie nieruchomosci stanowigce cato$¢ gospodarczg, zabudowane halami
magazynowag i sortowni z czescig biurowa, okres$lono w podejsciu dochodowym, metoda

inwestycyjng z wykorzystaniem techniki kapitalizacji proste;.
sygn. akt: RA1R/GUp/8/2023
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Wycene przeprowadzono stosujagc metode inwestycyjng w zwigzku z mozliwoscig

przynoszenia dochodu z czynszéw, ktérego wysokos¢ mozna okresli¢c na podstawie analizy
ksztattowania sie rynkowych stawek czynszowych za najem lub dzierzawe. Metoda
inwestycyjna odzwierciedla zachowanie potencjalnego inwestora, ktory jest w stanie zaptacic¢
za dang nieruchomosc tyle, ile moze otrzymac zysku w okreslonych przedziatach czasowych.
Podejscie dochodowe zastosowane przy przedmiocie wyceny, moze by¢ uwzglednione
przy zastosowaniu metody inwestycyjnej, techniki kapitalizacji prostej lub zdyskontowanych
strumieni pienieznych. Technike kapitalizacji proste]j stosuje sie przy wycenie nieruchomosci,
dla ktorej uzasadnione jest zatozenie, ze realna wartos¢ dochodu pozostanie w przysztosci na

poziomie dochodu obecnego, oraz ze poziom tego dochodu bedzie staty.

Wartos$¢ okresla sie na podstawie nastepujgcej formuty:
Wr=DON x Wk

gdzie:

Wr— wartos¢ nieruchomosci

DON — dochdd operacyjny netto

W — wspotczynnik kapitalizacji (Wk = 100/R)

Szczegbétowych obliczen dochodu operacyjnego netto dokonuje sie wedtug przedstawionego
schematu:
Potencjalny dochdd brutto — PDB
(-)
straty (wynikajgce z zalegtosci czynszowych lub pustostanéw)
(=)
Efektywny Dochdd Brutto — EDB
(-)
Wydatki operacyjne
(=)
DOCHOD OPERACYINY NETTO — DON
Metoda ta ma charakter rynkowy z uwagi na stosowanie danych o poziomie aktualnych cen

wynajmu i ich relacji do wartosci rynkowej obiektu.

sygn. akt: RA1R/GUp/8/2023
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Procedura szacowania technika kapitalizacji proste;j
Procedura wyceny w podejsciu dochodowym, metodg inwestycyjng, technikg kapitalizacji
proste;j:
e Okreslenie potencjalnego dochodu brutto-PDB — rynkowe stawki czynszéw za
najem/dzierzawe obiektéw podobnych do wycenianego
e Okreslenie efektywnego dochodu brutto — uwzglednienie w PDB typowych na danym
rynku zalegtosci czynszowych i typowego poziomu pustostandéw
e Okreslenie wydatkdéw operacyjnych Wo zwigzanych z eksploatacjg i funkcjonowaniem
wycenianej nieruchomosci (podatek od nieruchomosci, optaty roczne z tytutu
uzytkowania wieczystego gruntu, zajecia pasa drogowego, ubezpieczenia, zarzagdzanie,
naktady na konserwacje i naprawy biezgce, ochrona nieruchomosci, fundusz
rezerwowy, pozostate koszty)
e (Okreslenie efektywnego dochodu netto (dochdd operacyjny netto)
DON =EDB - Wo
e Wyznaczenie stopy kapitalizacji, stopa kapitalizacji R moze zostaé¢ obliczona na
podstawie zaleznosci matematycznej:
R=D/C
gdzie:
D — dochdd roczny netto, C — cena transakcyjna za nieruchomos¢ podobng
Gdy na analizowanym rynku nieruchomosci brak jest wystarczajgcych danych z rynku
nieruchomosci do wyznaczenia stopy kapitalizacji, mozna stope kapitalizacji ustali¢ na
podstawie stop dyskontowych z diugoterminowych inwestycji charakteryzujgcych sie
porownywalnym ryzykiem.
e Okreslenie wartosci nieruchomosci
Wartos¢ nieruchomosci okresla sie na podstawie nastepujgcej formuty:
Wr=DON x Wk
gdzie:
Wr— wartos¢ nieruchomosci, DON — dochdd operacyjny netto, Wk — wspodfczynnik kapitalizacji

(W = 1/R)

sygn. akt: RA1R/GUp/8/2023
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8. WYZNACZENIE STOPY KAPITALIZACII

Na polskim rynku dominujg cztery gtdwne metody wyznaczania stopy kapitalizacji:
e na podstawie danych z transakcji jako relacja dochodu operacyjnego netto i ceny
sprzedazy nieruchomosci podobnych
e na podstawie korekty stopy kapitalizacji typu prime yield
e na podstawie korekty stopy dyskontowe]j o premie za ryzyko
e metodg eksperckg, w oparciu o wtasne doswiadczenie i rozeznanie rynku
nieruchomosci przez rzeczoznawce

Najczesciej wykorzystywane sg dwie ostatnie metody. Pierwsza stosowana jest rzadko
ze wzgledu na brak danych o poziomie dochoddw uzyskiwanych na nieruchomosci bedacej
przedmiotem transakcji.

W przypadku drugiej metody korekty stopy kapitalizacji typu prime yield, czyli
hipotetyczng stope kapitalizacji dla najlepszych nieruchomosci w swojej kategorii. Tego typu
nieruchomosci jako najmniej ryzykowne, uzyskujg najnizszg stope zwrotu. Inwestorzy
akceptuja niski zwrot, poniewaz ryzyka takiej inwestycji sg niskie. Prime yield spetnia zatozenia
stopy bazowej, a w porownaniu ze stopg wolng od ryzyka uwzglednia premie za ryzyko
sektorowe. Zaletg stosowania prime yield jest réwniez wzgledna fatwos¢ w dostepie do
informacji o ich poziomach. Stopy te sg wyznaczane i publikowane przez firmy doradcze
funkcjonujgce na rynku nieruchomosci w Polsce. Dla nieruchomosci gorszych w swojej
kategorii stopa kapitalizacji bedzie wyzsza od stopy prime yield.

Metode wyznaczenia stopy kapitalizacji jako korekty stopy dyskontowej o premie za
ryzyko stosuje sie gtéwnie do wyznaczania stopy dyskontowej, jednak miedzy tymi stopami
wystepujg relacje umozliwiajgce wyprowadzenie stopy kapitalizacji ze stopy dyskontowe; i
odwrotnie. W polskich warunkach przyjmuje sie najczesciej, ze wysokos$¢ stép kapitalizacji jest
rowna stopie dyskonta, w zwigzku z tym, ze zaktadana stopa zwrotu na rynku nieruchomosci
nie ulegnie zmianie w kolejnych latach. Wyznaczajac stope dyskontowg w pierwszej kolejnosci
dokonuje sie okreslenia wyjsciowej (bazowej) stopy dyskontowej, odpowiadajgcej ogdlnie
przyjetemu rodzajowi inwestycji bazowych. Dalej tak okreslona stopa podlega modyfikacjom
przez uwzglednienie premii za ryzyko, zwigzane w szczegdlnosci z indywidualnymi cechami

wycenianej nieruchomosci.

sygn. akt: RA1R/GUp/8/2023
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Na analizowanym rynku brak jest wystarczajgcych danych do wyznaczenia stopy

kapitalizacji z relacji dochodu operacyjnego netto i ceny sprzedazy nieruchomosci podobnych,
dlatego tez wysokos¢ stopy ustalono jako korekte stopy dyskontowej o premie za ryzyko, na
podstawie stép procentowych z diugoterminowych inwestycji charakteryzujgcych sie
poréwnywalnym ryzykiem zgodnie z rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci .

W przypadku niewystarczajgcych danych z rynku nieruchomosci stope dyskontowgq
okresla sie na podstawie rentownosci bezpiecznych, dtugoterminowych lokat na rynku
kapitatowym, z uwzglednieniem stopnia ryzyka przy inwestowaniu w nieruchomosci podobne
do nieruchomosci wycenianej.

Stopa zostata oszacowana na podstawie:
e stopy zysku obliczonej dla inwestycji przynoszacych minimalne ryzyko, np. obligacje

Skarbu Panstwa, lokaty terminowe

e ryzyka z tytutu inwestowania na rynku nieruchomosci
e dodatkowej wartosci z podjecia ryzyka, wynikajgcego z niestabilnej sytuacji na rynku
nieruchomosci

Projekcja inflacji i PKB opracowywana jest w Departamencie Analiz Ekonomicznych
(DAE) Narodowego Banku Polskiego i przedstawia prognozowany rozwdj sytuacji w
gospodarce przy zatozeniu statych stép procentowych NBP. Projekcja stanowi jedng z
przestanek, na podstawie ktdrych Rada Polityki Pienieznej podejmuje decyzje o poziomie stép
procentowych NBP.

W marcu 2024 inflacja prognozowana zaktadana byfa na poziomie 3%.
Srednie oprocentowanie obligacji skarbowych 10-letnich (w 2024r) — 6,80 %.
Wartos¢ bazowa (rr)
Srednia rentowno$¢ obligacji skarbowych 10-letnich ri=6,80% = 0,0680
Sredni zaktadany poziom inflacji r2 = 3% =0,0300
rr=[(1+r)/(1+r2)]-1

r-=[(1+0,0680)/(1 + 0,0300)] — 1 = 0,036893204 = 3,68%

0golny wzdr na stope mozna przedstawic jako: r=r¢ + rq
rr — stopa wolna od ryzyka, okreslona na podstawie danych z rynku kapitatowego
ra — premia za ryzyko inwestycji w nieruchomosci i obiekty podobne do nieruchomosci
wycenianej, suma dodatkowych premii za poszczegdlne rodzaje ryzyka zwigzane z wyceniang

nieruchomoscig (w poréwnaniu z nieruchomosciami podobnymi)
sygn. akt: RA1R/GUp/8/2023
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Ze wzgledu na specyfike nieruchomosci jako przedmiotu inwestycji wyrdzni¢ nalezy dwa

rodzaje ryzyka, ktére w decydujgcym stopniu wptywajg na poziom premii za ryzyko, a co za
tym idzie na poziom stopy dyskontowej. S3 to:

e ryzyko (braku) ptynnosci

e ryzyko biznesu, tzw ryzyko operacyjne
Ryzyko ptynnosci wystepuje w przypadku inwestycji, ktére trudno sprzeda¢ w krotkim czasie
po spodziewanej cenie, rownej wartosci rynkowej. Jest to ryzyko typowe dla inwestycji w
nieruchomosci, ktére charakteryzuja sie niskg ptynnoscia — ,szybka” sprzedaz wiaze sie z
uzyskaniem ceny znacznie nizszej niz warto$¢ rynkowa, zas préba sprzedazy nieruchomosci po
cenie rownej wartosci rynkowej wymaga znacznego czasu oraz wydatkowania srodkdéw
pienieznych na ekspozycje nieruchomosci na rynku, koszty posrednictwa itp. Ryzyko biznesu
zwigzane jest z niepewnoscig, co to rzeczywistej wysokosci spodziewanych dochoddéw z
inwestycji, co z kolei ma bezposredni wptyw na wartos¢ inwestycji (ryzyko to jest czesto
zwigzane bezposrednio z ryzykiem niedotrzymania warunkdw umowy). Jest to ryzyko typowe
dla nieruchomosdci, ktére zostaly wynajete na podstawie uméw zawartych na czas
nieoznaczony, wzglednie dla nieruchomosci, ktorych wartos¢ rynkowa uzalezniona jest od
zyskownosci prowadzonej na nich dziatalnosci.
Pozostate ryzyka, ktore posiadajg wptyw na nieruchomosci:
Ryzyko niedotrzymania warunkéw umowy to w finansach nazywane jest réwniez ryzykiem
kredytowych (aczkolwiek czesto nie jest to zwigzane z kredytem). Wystepuje wtedy, gdy
strona umowy nie dotrzymuje warunkéw kontraktu, np. w przypadku dzierzawy nie pfaci
umowionego czynszu. Jest to ryzyko typowe dla nieruchomosci oddanych w najem lub
dzierzawe na czas oznaczony oraz dla wynajmowanych nieruchomosci mieszkaniowych.
Teoretycznie dochody w kolejnych latach (do czasu wygasniecia uméw najmu) sg znane,
niemniej nie mozna wykluczy¢ sytuacji, w ktérej najemca bedzie sie spdzniat z ptatnosciami
lub zerwie umowe najmu lub dzierzawy. Ryzyko jest tym wieksze, im mniejsza wiarygodnos¢
podmiotéw bedacych najemcami.
Ryzyko inflacji wystepuje, gdy dochody z inwestycji lub wzrost inwestycji nie rekompensuje
spadku sity nabywczej wynikajgcego z inflacji. Ocenia sie, ze nieruchomosci sg stosunkowo
odporne na dziatanie inflacji, zwtaszcza w dtugim okresie. Wolne od ryzyka inflacji sg te
nieruchomosci, ktérych dochody zmieniajg sie zgodnie ze zmiang cen towardow i ustug

konsumpcyjnych, np. gdy indeksacja stawek czynszu jest uzalezniona od poziomu inflacji.
sygn. akt: RA1R/GUp/8/2023
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Ryzyko kursu walutowego wystepuje, gdy dochody z inwestycji s3 denominowane w innej

walucie (walucie zagranicznej) niz waluta kraju inwestora. Jesli wystepuje deprecjacja waluty
zagranicznej w stosunku do waluty krajowej, wéwczas stopa zwrotu inwestora liczona w
walucie krajowej spada. Jesli wystepuje aprecjacja waluty zagranicznej w stosunku do waluty
krajowej, wowczas stopa zwrotu inwestora liczona w walucie krajowej wzrasta. Ryzyko stopy
procentowej wynika ze zmian stop procentowych na rynku finansowym. Wzrost stép
procentowych powoduje spadek wartosci (ceny) inwestycji, a spadek stép procentowych
powoduje wzrost wartosci (ceny) inwestycji.

Dla przedmiotu niniejszej wyceny, w obecnym okresie nalezy zwrdci¢ szczegdlng uwage na
ryzyko ptynnosci, biznesu i ryzyko inflacji. Suma tych ryzyk zostata okreslona na podstawie
analizy przeprowadzonej przez biegtego uwzgledniajgcej rodzaj nieruchomosci. Zatem Srednio
wazone ryzyko dla nieruchomosci komercyjnych zostato przyjete na poziomie — 12 %.

taczna stopa dla przedmiotu wyceny wynosi:

r=12,0-3,68=8,32%
przyjeto—8,30 %

Wysokos¢ stopy kapitalizacji przyjeto réwng stopie dyskonta w zwigzku z tym, ze
zaktadana stopa zwrotu na rynku nieruchomosci nie ulegnie zmianie w kolejnych latach. Stopa
kapitalizacji wynosi:

R=r—-q
gdzie:
g — stata stopa zwrotu réwna 0, to stopa kapitalizacji jest rowna stopie dyskonta.
zatem:

R=r=28,30%

sygn. akt: RA1R/GUp/8/2023

Strona 39




Artur Derleta, biegly sadowy z zakresu szacowania nieruchomosci

rzeczoznawca majatkowy nr uprawnien 6185

9. OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

9.1 Zestawienie danych -stawek czynszu

Zgodnie z przedstawiong procedurg procesu wyceny, w pierwszym kroku ustalona

zostata $rednia stawka czynszu najmu powierzchni magazynowej, na rynku lokalnym, na

postawie pozyskanych danych stawek czynszu zestawionych w tabeli nr.1:

TABELAnr1

Ip

lokalizacja

Pow.
[m?]

Czynsz

[1]
ofertowy

Czynsz
1]
realny

Czynsz
[zt/m?]
jednostk.

opis

1

Powiat
grojecki

370

7000

6650

17,97

Hala z zapleczem socjalnym
$§wiezo po remoncie, teren
utwardzony z placem
manewrowym, ogrodzony. Media
— eel, gaz, wodociag, kanalizacja,
inst.alarmowa

Powiat
grojecki

2589

48000

45600

17,61

Nowo wybudowana hala (rok
2019) z nowoczesnym systemem
chtodzenia, obiekt o dtugosci
53,5m, szerokos$ci 40m,
wysokosci 8m, posadzka
bezpytowa o nosnosci 8t z placem
manewrowym, osobny wjazd dla
pojazdéw osobowych, posiada 5
dokoéw przetadunkowych.
Zaplecze socjalno biurowe - tak.
Media — dwa niezalezne zrodia
eel, inst.wodno-kanal.

Grojec

2000

28000

26600

13,30

Nowoczesny magazyn, brak
zaplecza socjalno-biurowego,
Media — szambo, eel, gaz, woda,
oczyszczalnia, monitoring.
Parking — kostka brukowa

Grojec

2460

54300

51585

20,97

Nowoczesny magazyn
chtodniczy, potozony w poblizu
trasy DK50 oraz drogi
ekspresowej S7. Obiekt o
wymiarach — 53,5 x 40,0 x8m.
Posiada zaplecze socjalno-
biurowe, plac manewrowy, doki
przetadunkowe.

Teresin

3000

56000

53200

17,73

Hala magazynowo — produkcyjna
klasy A. Nos$no$¢ posadzki
niepylacej 5t/m2, doki
przetadunkowe, ogrzewanie
gazowe. System ochrony
przeciwpozarowej, teren

sygn. akt: RA1R/GUp/8/2023

Strona 40




Artur Derleta, biegly sadowy z zakresu szacowania nieruchomosci
rzeczoznawca majatkowy nr uprawnien 6185

ogrodzony i chroniony 24h/7 dni,
obszerne place manewrowe.

6 | Lesznowola | 6491 | 116000 | 110200 16,98 Hala magazynowo-produkcyjna
klasy A, posiada powierzchnig
biurowa i socjalng. Obiekt w
poblizu drogi krajowej nr 7, Skm
od drogi ekspresowej S8, 20km
od centrum Warszawy. Posadzka
przemystowa o no$nosci 5t/m2.
Teren ogrodzony i chroniony
24h/7 dni, obszerne place

manewrowe.
7 | Powiat 6000 | 110000 | 104500 | 17,41 Hala magazynowo-produkcyjna
zyrardowski klasy A, posiada powierzchnig

biurowa i socjalng. Obiekt w
sasiedztwie wezta
komunikacyjnego — drogi
krajowej nr 8 oraz drogi krajowe;j
nr 50, 30km od autostrady A2.
Posadzka przemystowa o nos$nosci
5t/m2. Teren ogrodzony i
chroniony 24h/7 dni, obszerne
place manewrowe.

8 | Warszawa | 4600 | 99000 94050 20,44 Hala klasy A, przy drodze
Wiochy ekspresowej S8 oraz przy wezle
Konotopa. Zainstalowane doki
hydrauliczne, bramy wjazdowe z
poziomu 0, obszerne place
manewrowe.

Srednia stawka czynszu jednostkowa (za m? powierzchni na 1 mc) wynosi odpowiednio —
17,80 zt/m?/mc.

9.2 Okreslenie wartosci przedmiotu wyceny

Dla przedmiotu wyceny ustalona zostafa tgczna wielko$¢ powierzchni uzytkowej jako
suma powierzchni uzytkowe] poszczegdlnych budynkdw posadowionych na nieruchomosciach
(dz. ew 15/1 i 16/2), zatem powierzchnia uzytkowa wynosi odpowiednio — 4289,98m?

(906,26m? + 3383,72m?).

Zatem mozliwy potencjalny dochdd brutto — PDB wynosi:
PDB =P x Cj x 12 miesiecy
gdzie:
P — powierzchnia nieruchomosci, Cj — stawka czynszu za 1m2 nieruchomosci miesiecznie
PDB =4289,98m?x 17,80 zt/m?/mc x 12mcy = 916 339,73zt (przychdd roczny)

sygn. akt: RA1R/GUp/8/2023
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Efektywny dochdd brutto, EDB:

Straty w dochodzie typowe dla lokalnego rynku:

TABELA nr 2
Lp. Rodzaj straty Wysokos¢ [%]
1 | Zalegtosci czynszowe 5%
2 | Z tytutu nie wynajecia czesci powierzchni 5%
3 | Z tytutu przerw w dzierzawie 5%
taczna korekta strat w dochodzi wyniesie: 0,95
(1-0,05) x (1-0,05) x (1-0,05) = 0,95

TABELAnr3
Efektywny dochdd brutto
Przychéd roczny Wspotczynnik EDB — efektywny
(PDB) wykorzystania dochdd brutto
Budynki hali i
przechowalni owocdéw z 916 339,73zt 0,95 870 522,74zt
czescig sortowniczg

Dochéd operacyjny netto, DON:

Oszacowanie wydatkéw operacyjnych:

TABELA nr 4
l.p | wydatki % EDB
1 | Podatek od nieruchomosci 4,5
2 | Ubezpieczenie nieruchomosci 1,0
3 | Naktady na konserwacje 1,0
4 | Koszty zarzadzania 1,0
RAZEM 7,5

Zgodnie z formuta matematyczng (pkt.7.1 niniejszego opracowania), mamy:
DON = EDB — wydatki operacyjne
zatem
DON = EDB - (7,5%x EDB) = 0,925 x EDB = 0,925 x 870 522,74zt = 805 233,54zt
Wartos¢ rynkowa nieruchomosci (rozumiana jako catos¢ gospodarcza) zgodnie z podang
formutg w pkt.7.1, okreslona jest zaleznoscia:
Wr=DON x Wk
gdzie:

Wg— wartos¢ nieruchomosci, DON — dochdd operacyjny netto
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Wk — wspétczynnik kapitalizacji (Wk = 1/R)

R — stopa kapitalizacji (zostata wyliczona w pkt.8 niniejszego opracowania)

Uwzgledniajgc powyzszg zaleznos¢, wzdér na Wr przyjmuje postac:
Wr = DON/R
zatem:
Wr = DON/R = 805 233,54zt / 8,30 % =9 701 608,92 zt
przyjeto: 9 702 000 zt

stownie: dziewie¢ milionéw siedemset dwa tysigce ztotych

10. PODSUMOWANIE | WYNIK WYCENY
Obliczona warto$¢ rynkowa przedmiotu wyceny, ktéry stanowia: nieruchomosé

gruntowa zabudowana stanowigca dziatke o nr ew.15/1 o powierzchni 9044m?, obreb 0052
Zalesie, potozona w miejscowosci Zalesie, gmina Bteddw, powiat gréjecki, wojewddztwo
mazowieckie, na ktérej to nieruchomosci posadowiony jest budynek hali magazynowej wraz z
czescig biurowg o pow.zabudowy 899,89m2 i pow.uzytkowej 906,26m?, dla ktérej to
nieruchomosci Sad Rejonowy Grdjcu V Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg
nr RA1G/00072004/7

oraz

nieruchomos¢ gruntowa zabudowana stanowigca dziatke o nr ew.16/2 o powierzchni
8100m2, obreb 0052 Zalesie, potozona w miejscowosci Zalesie, gmina Bteddw, powiat
grojecki, wojewddztwo mazowieckie, na ktdrej to nieruchomosci posadowiony jest budynek
przechowalni owocéw z czescig sortownicza o pow.zabudowy 2939,27m? i pow.uzytkowe;j
3383,72m?, dla dla ktdrej to nieruchomosci Sad Rejonowy Grdjcu V Wydziat Ksigg Wieczystych
prowadzi ksiege wieczystag nr RA1G/00085562/0,

przyjete w procesie wyceny jako cato$¢ gospodarcza, na podstawie metodologii
przedstawionej w pkt.7 niniejszego opracowania, stanowi jak najbardziej prawdopodobng
cene mozliwg do uzyskania na rynku.

Okreslona w operacie warto$¢ nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami
hal magazynowej z czescig biurowo-socjalng oraz przechowalni owocdw z czescig sortowniczg,
odnosi sie do aktualnego na dzien wyceny stanu prawnego. Oszacowana na dzien 24 marca

2024rr wartos¢ nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami hal z ustanowionymi
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ksiegami wieczystymi RA1G/00072004/7 oraz RA1G/00072004/7 — nieruchomosci przyjetych

w procesie wyceny jako catos¢ gospodarcza, potozonych w sotectwie Zalesie, gminie Btedow,
powiecie grojeckim, w wojewddztwie mazowieckim, stanowigcych dziatki ew. o nr 15/1i 16/2,

o tgcznej powierzchni 1,7144ha, wynosi:

W =9 702 000 zt
lownie:osi Hionow-trzvsta ieden tvsiecy-ztotvel

o

i 7y

* Niniejszy operat szacunkowy zostat sporzgadzony zgodnie z przepisami prawa

KLAUZULE | ZASTRZEZENIA

i z Powszechnymi Krajowymi Zasadami wyceny PFSRM

*  Wyceny dokonano o dokumenty i materiaty, uzyskane od zleceniodawcy oraz we
wtasciwych Sadach, Urzedach i Biurach

* Autor opracowania nie bierze odpowiedzialnosci za ewentualne ukryte wady lub btedy
w przedstawionej dokumentacji prawne;j

* Przyjeto, ze budynki powstaty w oparciu o wiasciwe przepisy prawa obowigzujgce w
dacie budowy oraz na mocy prawomocnych decyzji administracyjnych

* Niniejszy operat nie moze by¢ opublikowany w catosci lub w czesci w jakimkolwiek
dokumencie bez zgody autora i uzgodnienia z nim formy ewentualnej publikacji, jak
rowniez wykorzystany do innego celu niz przedstawiony w operacie,

» Zdjecia zamieszczone w operacie byty wykonywanie w dniu ogledzin nieruchomosci

* Obliczenia w operacie szacunkowym zostaty dokonane w arkuszu kalkulacyjnym Excel.
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12. ZAtACZNIKI

e Protokoty z badania ksigg wieczystych
e Wypisy z rejestru gruntéw i kartoteki budynkow.
e Mapa zasadnicza

e Polisa ubezpieczenia OC biegtego sgdowego
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