OPERAT SZACUNKOWY

Rodzaj nieruchomosci: nieruchomos$¢ gruntowa zabudowana.

Adres nieruchomosci: Smiechéwek 1, gmina Bledow, pow. gréjecki, woj. mazowieckie.

Oznaczenie ewidencyjne:  dziafka nr 58, obreb 0039 SMIECHOWEK, arkusz mapy 1.

Ksigga Wieczysta: RA1G/00006474/9 prowadzona przez V Wydziat Ksiag Wieczystych Sadu
Rejonowego w Grojcu.

wykonany przez:
mgr inz. Bozena Wlazto
Rzeczoznawca Majatkowy nr upr. 5362

Radom, luty 2025r.
Egzemplarz nr 1/2

Operat zawiera:

- 33 ponumerowane strony oraz 5 ponumerowanych zatacznikow
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- 1 dla Zleceniodawcy oraz 1 archiwalny.




WYCIAG 7 OPERATU SZACUNKOWEGO

Opis nieruchomosci

Przedmiotem wyceny jest prawo wiasnosci gruntu (dz. ew. nr 58 z obr. 0039 o
powierzchni 2,5900 ha) wraz z prawem wiasnosci posadowionych na tym
gruncie budynkéw, polozonego w Smiechowku 1, gmina Btedow, powiat
grojecki.

Dia nieruchomosci gruntowej (dziatka nr 58) urzadzona jest ksiega wieczysta
nr RA1G/00006474/9 prowadzona przez V Wydziat Ksiag Wieczystych Sadu
Rejonowego w Grojcu.

Zakres wyceny

Zakresem wyceny objeto udzial 3/4 w prawie wiasnoéci do przedmiotowej
nieruchomosci.

Cel wyceny

Okreslenie wartosci rynkowej udziatu wynoszacego 3/4 w prawie wiasnosci
przedmiotowej nieruchomosci dla celu sprzedazy w postepowaniu
upadiosciowym sygn. Akt RA1R/GU/328/2024, prowadzonym przez Sad
Rejonowy w Radomiu V Wydziat Gospodarczy

Data okreslenia wartosci

12 lutego 2025 roku

Data sporzgdzenia
operatu

12 lutego 2025 roku

Zastosowane podejicie

Przy okreslaniu wartosci rynkowej czesci zabudowanej zastosowano:
podejécie : dochodowe. Warto$¢ nieruchomosci gruntowej z plantacjami kultur
wieloletnich okreslono zgodnie ze Standardem V.4 jako sume wartosci
rynkowej gruntu rolnego i wartosci plantacji okreslonej tzw. metoda
skierniewicka (podejscie kosztowo-dochodowe).

Oszacowana wartosé
rynkowa udziatu
wynoszgcego 3/4 w
prawie wtasnosci
nieruchomosci

973 600 zt

/stownie: dziewiecset siedemdziesigt trzy tysigce szeééset
ztotych/

Autor operatu

Bozena Wlazio
Rzeczoznawca Majatkowy
uprawnienia zawodowe nr 5362
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1. Okreslenie przedmiotu i zakresu wyceny
1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest prawo wiasnosci gruntu (dz. ew. nr 58 z obr. 0039 o powierzchni 2,5900 ha) wraz z
prawem wiasnosci posadowionych na tym gruncie budynkéw, polozonego w Smiechéwku 1, gmina Bledéw, powiat
grojecki.

Dla nieruchomosci gruntowej (dziatka nr 58) urzadzona jest ksiega wieczysta nr RA1G/00006474/9 prowadzona
przez V Wydziat Ksiag Wieczystych Sadu Rejonowego w Grojcu.

1.2. Zakres wyceny

Zakresem wyceny objeto udziat 3/4 w prawie wtasnosci do przedmiotowej nieruchomosci.

2. Okreslenie celu wyceny

Okreslenie wartosci rynkowej udziatu wynoszacego 3/4 w prawie wiasnosci przedmiotowej nieruchomosci dla celu
sprzedazy w postgpowaniu upadiosciowym sygn. Akt RA1R/GU/328/2024, prowadzonym przez Sad Rejonowy w
Radomiu V Wydziat Gospodarczy

3. Podstawy opracowania operatu szacunkowego
3.1. Podstawy formaine

Podstawg formalng opracowania ninigjszego operatu szacunkowego stanowi umowa zawarta pomiedzy
Zleceniodawcg — Prawne Biuro Prawne Wypych Krzysztof, 26-600 Radom, Plac Jagiellonski 6 lok. 1, a autorem
tego operatu w dniu 17-12-2024 .

3.2. Podstawy materialno - prawne

Podstawy prawne:

= Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. 1997 nr 115 poz. 741 z
pozniejszymi zmianami)

= Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrze$nia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
(Dziennik Ustaw 2023 r. poz. 1832)

Podstawy normatywne:

= Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych

= Nota Interpretacyjna — Zastosowanie podejscia porownawczego w wycenie nieruchomosci.

= Nota Interpretacyjna — Zastosowanie podejscia dochodowego w wycenie nieruchomosci.

= «Szacowanie wartosci ogrodniczych plantacji kultur wieloletnich» Krzysztof Zmarlicki, ZESZYTY NAUKOWE
INSTYTUTU OGRODNICTWA, Skierniewice 2024.

3.3. Zrédia danych merytorycznych i informaciji o nieruchomosci

W _zakresie dotyczacym przedmiotu wyceny: informacje i dokumenty przekazane przez Zleceniodawce oraz
pozyskane we wiasnym zakresie w tym:

= dane z ewidencji gruntow,

= Ksiega Wieczysta,

= studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Bledow

= wywiad terenowy i ogledziny nieruchomosci

=  mapa zasadnicza,

W zakresie informacii o rynku nieruchomosci:

=  Akty notarialne dotyczace sprzedazy nieruchomosci rolnych z terenu powiatu gréjeckiego

= dostgpne raporty oraz badania rynku nieruchomosci pobrane ze strony ZBP oraz AMRON
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= zhiorcze opracowania analityczne i statystyczne.
= Informacje uzyskane w biurach posrednictwa nieruchomosci.

4. Okreslenie dat istotnych dla operatu szacunkowego

Data sporzadzenia operatu szacunkowego: 12 lutego 2025 roku.

Data, na ktora okreslono wartosc rynkowa przedmiotu wyceny: 12 lutego 2025 roku.
Data, na ktora okreslono i uwzgledniono stan przedmiotu wyceny: 27 stycznia 2025 roku.
Data dokonania ogledzin nieruchomosci i wywiadu terenowego: 27 stycznia 2025 roku.

5. Opis stanu
5.1. Stan otoczenia

Wyceniana nieruchomos$¢ polozona jest we wsi Smiechowek 1, gmina Bledow, powiat grojecki.

Smiechowek to wies polozona w $rodkowej czesci gminy Bledéw .

Nieruchomos¢ potozona jest przy lokalnej wiejskiej drodze. W sasiedztwie dominujg tereny rolnicze z uprawami
sadowniczymi i zabudowa siedliskowa,

Tereny bardzo dobrze skomunikowane z pozostalymi czgéciami gminy.

Dostgpnos¢ do sieci placowek handlowo-ustugowych, o$wiatowych i publicznych przecietna.

Nieruchomos¢ potozona bezposrednio przy drodze publicznej o nawierzchni asfaitowej.

Odlegtosci do:
e Bledowa - 22 km
e Grojca - 19,50km
o Warszawy - 65,8 km

Plan 1: Lokalizacja ogdlna

o e Warszawa =

G Polaka

Czechy

P e B \ h -

Irédto: http://maps.google.pl
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Plan 2: Lokalizacja szczegotowa
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Irédto: hhbs'://‘jww.google.com

Sytuacia demograficzna i spoteczno - ekonomiczna Gminy Bledéw — gmina wiejska:
Gming zamieszkuje okoto 7000 osob. Z danych statystycznych publikowanych przez GUS ( dane na 2023 rok)

wynika iz gming zamieszkuje 16,9 % ludnosci w wieku przedprodukeyjnym, 57,7 % w wieku produkcyjnym oraz
254 % w wieku poprodukcyjnym. Saldo migracji w gminie jest ujemne (-0,6%). Przyrost naturalny jest na
poziomie ujemnym ( - 0,4%). Stopa bezrobocia rejestrowego wynosi 1,5%.

W gminie ma siedzibg okolo 643 podmiotow gospodarki narodowej zarejestrowanych w rejestrze REGON.
Sposrod nich 75% to osoby fizyczne prowadzace dziatalnos¢ gospodarcza i prawie wszystkie to sa
mikroprzedsigbiorstwa. Firmy najcze$ciej prowadza, dziatalnos¢ zwigzang z produkcjg rolnicza i przetworstwem

OWOCOoWym.

Lokalizacja nieruchomosci przecietna.

5.2. Stan zagospodarowania dziatki
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Dziatka o powierzchni 2,59 HA. Ksztatt dziatki bardzo nieregulamy.
Dzialka o uksztattowaniu terenu ze spadkiem kierunku péinocnym na czesci zagrodowej i nieco mnigjszym
spadkiem w kierunku potudniowym na czesci rolniczej. Poza zabudowaniami od strony potudniowej skarpa.
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Roznica poziomu na terenie wynosi okolo 8 m. W czesci pod budynkiem magazynowym do przechowywania
owocow teren zostat obnizony przed inwestycja.
Dziatka z wyraznym podziatem na dwie czesci funkcjonalne:

v' cze$¢ zagrodowa / o powierzchni okoto 4000 m2/

v cze$¢ rolng / o powierzchni okoto 2,1900 ha..
W czesci frontowej dzialka zabudowana pigcioma budynkami. W czeéci zagrodowej dziatka ogrodzona
ogrodzeniem z przeset stalowych na murowanych stupkach i murku. W czesci bocznej ogrodzenia dwie bramy
wjazdowe i furtka. W pozostalej czgsci dziatka nieogrodzona w znacznej czeéci zagospodarowana plantacjami
sadowniczymi. Pomigdzy cze$cig zagrodowq a czescig rolniczg, przebiega naziemna sie¢ energetyczna. W
zasiggu nieruchomosci sie¢ wodociagowa i telekomunikacyjna. Dziatka posiada przylacze energetyczne i
wodociggowe. Na dziafce studnia.

Okreslenie zuzycia $rodowiskowego
W bezposrednim otoczeniu szacowanej nieruchomosci nie znajdujg sig, ani nie sg projektowane uciazliwe dla

$rodowiska zakiady produkcyjne ani drogi o bardzo duzym natezeniu ruchu. Na terenie, gdzie zlokalizowana jest
szacowana nieruchomo$¢ nie odnotowuje sig szczegolnie szkodliwego wplywu zniszczonego ekologicznie
$rodowiska na trwato$¢ obiektow budowlanych i jako$¢ gruntu.

Ocena przydatnosci nieruchomosci dla aktualnego sposobu uzytkowania: nieruchomos¢ moze nadal petnié
dotychczasowa role.

5.3. Stan techniczno-uzytkowy czesci zagrodowej nieruchomosci

OPIS ZABUDOWAN
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Dla lepszej identyfikacji budynkow posadowionych na czeéci zagrodowej przedmiotowej dziafki budynki oznaczono
cyframi 1-5.

Budynki nie sa ujawnione w kartotece budynkow. Nie zostaly udostepnione zadne projekty techniczne ani decyzje

administracyjne dla budynkow. Do dalszych obliczen wykorzystano pomiary wykonane podczas ogledzin. Nie sg to
jednak pomiary geodezyjne i moga stuzy¢ jedynie do szacunkowego wykonania obliczen. Powierzchnie zabudowy
przyjeto na podstawie

> Budynek mieszkalny [ budynek nr 1]

Budynek pigtrowy, niepodpiwniczony, z poddaszem nieuzytkowym.
Konstrukcja budynku murowana, tradycyjna. Powierzchnia zabudowy 120 m2.
Dach o konstrukcji drewnianej , dwuspadowy z poszyciem z blachy trapezowej.
Budynek pochodzacy z dziewiatej dekady XX wieku.

Parametry techniczne budynku - przyjete na podstawie pomiarow inwentaryzacyjnych
Powierzchnia zabudowy - 120 m2.
Powierzchnia uzytkowa - 167,61 m2
= Program uzytkowy

Parter Pow Pietro Pow
[m?] [m?]
wiatrotap 1,58 Korytarz 8,69
przedpokoj 11,35 Pokdj 39,34
Kuchnia 10,66 tazienka 4,54
Pokgj - przechodni 13,06 Pokoj 26,34
Pokdj 13,07 Pokoj 11,93
tazienka 5,11 Korytarz 4,08
Pokoj 17,86 --- ---
RAZEM parter 72,69 RAZEM pietro 94,92
Kottownia 11,94 Powierzchnie kottowni i podest
Podest klatki schodowej 4,08 klatki schodowej przy kottowni
przyjeto jako powierzchnie
pomocnicze.
Lacznie powierzchnia przyjeta do obliczeri 167,61 m?

Powierzchnia uzytkowa budynku zostata okreslona na podstawie pomiaréw wykonanych w trakcie ogledzin przy
zastosowaniu normy PN-ISO 9836:1997. Nie jest to jednak inwentaryzacja architektoniczna. Wykonano te
pomiary jedynie na potrzeby informacyjne dla przedmiotowej wyceny.
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Opis ( wg stanu z dnia ogledzin nieruchomosci)

element opis
Posadowienie Beton urabiany systemem gospodarczym
Sciany zewnetrzne Pustak betonowy * 2, bez ocieplenia. Tynk minerraly drapany
Sciany wewnetrzne Pustak betonowy
Kominy i przewody Cegta ceramiczna
wentylacyjne

Stropy
Dach - konstrukcja
Balkony

Okna

Parapety wewnetrzne
Drzwi zewnetrzne
Drzwi wewnetrzne

Monolityczny z keramzytem

Drewniana dwuspadowa z przesunieta kalenicg

Balustrady drewniane. Ptytki miejscami odspojone. Stylistyka i kolekcje w
wieku okolo 30 lat

Drewniane i PCv ze szprosami

Konglomerat kamienny

Drewniane kasetonowe z naswietlem

Drewniane i plytowe oszklone ze szprosami

Instalacje Energetyczna, wodna, kanalizacyjna

Ogrzewanie CO zasilane piecem na paliwo stafe

Kuchnia Kuchenka gazowa zasilana z butli propan-butan
Ciepta woda Bojler zasilany z pieca CO / dwa obiegi—co i cw /
Pokrycie dachowe Blacha trapezowa ocynkowana pomalowana

Obrobki blacharskie
Rynny i rury spustowe

Z blachy powlekanej
Blacha ocynk pomalowana

Posadzki i podtogi Na parterze w pokojach panele- okoto 10 lat. Na pietrze wykfadzina linoleum
na wylewce betonowej. W korytarzach i fazienkach plytki ceramiczne.
Wszystkie zniszczone, z kolekcji okoto 30 letnich

Sciany wewnetrzne — Pokoje farba emulsyjna — powtoki stare. Na korytarzach i klatce chodowej

wykonczenie panela PCV - w wieku okolo 25-30 lat. W fazienkach plytki ceramiczne
glazurowane z kolekcji Opoczno w wieku okoto 30 lat.

Bialy montaz Wanna narozna pcv obudowana, umywalka, sedes z dolnoplukiem
ceramicznym, na pietrze kabina prysznicowa z brodzikiem. Wszystko okofo
w wieku okoto 30 lat.

Przytacza do budynku e, w, ks-lokalna

Przeprowadzane Panele podiogowe na parterze okoto 10 lat temu

remonty i modernizacje

Ocena stanu Konstrukcja budynku w dobrym stanie. Budynek o bardzo niskiej

technicznego izolacyjnosci termicznej $cian. Wykoriczenie wnetrz w bardzo niskiej jakosci

zar6wno w rodzaju materiatow jak i jakosci wykonania. Budynek go remontu
kapitalnego.

Stopien zuzycia technicznego
Stopient zuzycia technicznego okreslono na poziomie $rednim. Budynek w stanie do remontu kapitalnego. Ocene

zuzycia technicznego dokonano positkujac sie kryteriami zamieszczonymi w tabeli ponize;..
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> Budynek gospodarczy do przechowywania owocow [ budynek nrjﬁ]

~—

b AR W

Budynek murowany z pustaka betonowego. Dach dwuspadowy wykonany jako stropodach z plyt korytkowych.
Poszycie z blachy trapezowej ocynkowanej. Nadproza przy bramach zelbetowe zbrojone. W kalenicy podciag
zelbetowy stanowiacy oparcie dla belek stropowych dia piyt korytkowych. Brak tynkow wewnetrznych. W $cianie
szczytowej dwie bramy stalowe przesuwne o powierzchniach w Swietle po 7 m2 [ brak mozliwosci wyjazdu przez te
bramy — sasiedni budynek w odlegtosci okoto 2,6 m. Posadzka cementowa zdylatowana . Od frontu brama stalowa
przesuwna o powierzchni w $wietle 15 m2. Elewacja  tynku mineralnego drapanego. Budynek wyposazony w
instalacje elektryczna.

Budynek pochodzacy z dziewiatej dekady XX wieku.

Parametry techniczne budynku — przyjete na podstawie pomiarow inwentaryzacyjnych
Powierzchnia zabudowy - 213 m2
Powierzchnia uzytkowa - 199 m?

» Budynek magazynowy [ budynek nr3 ]

Budynek murowany z pustaka betonowego wypelniajacego konstrukcje ramowa zelbetowa,. Dach jednospadowy z
blachy trapezowej na konstrukcji stalowej. Nadproza przy bramach zelbetowe zbrojone. Brak tynkow wewngtrznych.
W &cianie frontowej trzy bramy stalowe przesuwne o powierzchniach w $wietle po 16 m2 Posadzka cementowa.
Elewacja frontowa z tynku minerainego drapanego. Z pozostatych stron brak elewacji. W potudniowej czesci w
$cianie frontowej drzwi drewniane boazeryjne i okno drewniane skrzynkowe polskie — byla planowana adaptacja
czesci budynku na pomieszczenia socjalne. Nie zostato to wykonane. Budynek wyposazony w instalacje
elektryczna.

Budynek pochodzacy z dziewiatej dekady XX wieku.
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Parametry techniczne budynku — przyjete na podstawie pomiarow inwentaryzacyjnych
Powierzchnia zabudowy - 240 m2.
Powierzchnia uzytkowa - 223 m?

> Budynek socjalno-gospodarczy [ budynek nr 4 |

Budynek murowany z materiatéw roznorodnych, j: kamien polny, cegta wypalana, pustaki Alfa. Dach jednospadowy
z walagy si¢ z pokryciem prowizorycznym z papy nieszczelnym. Bardzo duze zawilgocenie $cian zaréwno
podciagnigte od gruntu jak i z przeciekajacego dachu. W stropie pomigdzy parterem a poddaszem sktadowym
widoczna bardzo wyrazne ugiecia grozace zawaleniem. W $cianie frontowej drzwi garazowe drewniane rozwierane
oraz réznorodne dwoje drzwi wejsciowych i mate okna. Budynek wyposazony w instalacje elektryczng, W
pomieszczeniach od strony potudniowej otwory na rury spalinowe do piecykow typu KOZA. Wyraznie wyczuwalny
zapach dymu w jednym pomieszczeniu. Brak wentylacji. Budynek wyposazony w instalacje elektryczna,

Budynek pochodzacy z lat 60 XX wieku.

Parametry techniczne budynku - przyjete na podstawie pomiaréw inwentaryzacyjnych
Powierzchnia zabudowy - 82 m2.
Powierzchnia uzytkowa - 57,27 m?

Wykaz pomieszczen powierzchnia
[m?]
Magazyn 26,35
Pomieszczenie socjalne 15,85
Pomieszczenie socjalne 15,07
3 57,27

Budynek w stanie technicznym bardzo zlym.

11
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> Budynek przechowalni owocow [ budynek nr 5]

Budynek murowany z pustaka betonowego wypetniajacego konstrukcje ramowa zelbetowa. Dach dwuspadowy z
przesunieta kalenica z poszyciem z plyty warstwowej dachowej. Nadproza przy bramach zelbetowe zbrojone
ptytami warstwowymi $ciennymi z wypeinieniem PIR 150mm, posadzki betonowe. W $rodkowej hali drzwi
przesuwne z na$wietlem. DuZa przednia hala magazynowa nieocieplona. W niej posadzka cementowa z farbg
zywiczna. Brama wjazdowa stalowa przesuwna. Przed halg podjazd betonowy. Budynek wyposazony w instalacje
elektryczna trzyfazowa,

Budynek pochodzacy z pierwszej dekady XXI wieku.

Parametry techniczne budynku — przyjete na podstawie pomiaréw inwentaryzacyjnych
Powierzchnia zabudowy - 535 m2,
Powierzchnia uzytkowa -493,77 m?

Wykaz pomieszczen powierzchnia
[m2]
Magazyn | 247,80
Magazyn |l 81,68
Magazyn Il 79,59
Magazyn IV 84,70
3 493,77

» Ogrodzenie terenu

W czgsci zagrodowej przy drogach /dziatka narozna/ okolo 120 mb ogrodzenia z przeset stalowych na
murowanych stupkach obtozonych plytkami elewacyjnymi i murku betonowym otynkowanym tynkiem mineralnym
drapanym. Murki przykryte ptytkami ceramicznymi. W ogrodzeniu dwie bramy wjazdowe przesuwne i furtka.

Od strony czesci rolniczej dziatka ogrodzona przestami betonowymi prefabrykowanymi.

Przy hali brama wyjazdowa na cze$¢ rolna. Dlugo$¢ tego ogrodzenia wynosi okoto 25 m.
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5.4. Stan zagospodarowania czeéci rolnej dziatki nr 58

Dziatka o ksztaicie nieregulamym lecz wymiarach umozliwiajacych prace maszynom rolniczym. Za budynkami
wysoka skarpa i tereny po uprzatnigtych plantacjach oraz plac do sktadowania karpow drzew sadowniczych.

Na powierzchni okolo 1,5 ha zasadzony sad towarowy.

Z ogledzin w terenie oraz wywiadu pomiaru odlegloéci pomiedzy rzedami oraz gestosci nasadzenia w rzedach
ustalono ilo¢ drzew wystepujacych na dzialce w ilosciach wskazanych ponizej:

- jablonie Eliza i Jonagored w wieku 20 lat ; sztuk 1400

- winie Lutowki w wieku 6 lat ; sztuk 674

- czeresnie w wieku 4 lata, 112 sztuk

Gestos¢ nasadzenia drzew miesci sie w tabelach normatywnych gestosci nasadzen roélin sadowniczych.

Tabela 63. Wskaznik oceny bonitacyjnej wartosci biezacej roslin przyjeto jako staby zaréwno w ocenie stanu
warunkéw siedliskowych jak i oceny stanu zdrowotnego. Tabela 61.

Wskaznik oceny bonitacyjnej wartosci utraconych korzysci przyjeto jako staba. Tabela 62.

Positkowano sie tabelami zamieszczonymi w publikacji  «Szacowanie wartoéci ogrodniczych plantacji kultur
wieloletnich» Krzysztof Zmarlicki, Skiemiewice 2024.

Dla czgsci z sadem jabloniowym wykonane sa budowle stupowo-drutowe podtrzymujace rosliny i gwarantujace
prawidtowy ksztalt korony roslin

5.5. Stan prawny

Stan prawny dla dziatki ustalono na podstawie ksiegi wieczystej nr RA1G/00006474/9 prowadzonej przez V
Wydziat Ksiag Wieczystych Sadu Rejonowego w Grojcu.
Wydruk z https://przegladarka-ekw.ms.gov.pl stanowig zatgeznik nr 1 do operatu szacunkowego.

Aktualnos¢ wpisow w ksiedze wieczystej potwierdzono poprzez wglad do elektronicznych ksiag wieczystych
dostgpnych na stronach intemetowych Ministerstwa Sprawiedliwosci (Podsystem dostepu do centralnej bazy
danych ksiag wieczystych) w dniu 07-02-2025 r.
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5.6. Dane z rejestru gruntow

Stan wedtug rejestru gruntow:

Numer dziatki 58

Powierzchnia dziatki 2,59 ha

Opis uzytku Br-IVa 0,15 ha; RVI-0,59 ha; S-Rlllb—0,59 ha; S-RIVa-0,34 ha;
S-RIVb - 0,43 ha; S-RV - 0,49 ha;

Nr KW 6474 ’

6. Wskazanie przeznaczenia

Nieruchomos$¢ nie jest objeta ustaleniami mpzp. Na dzief wyceny brak sporzadzonego planu ogélnego.

W uchwalonym UCHWALA NR XVIII.115.2012 RADY GMINY BLEDOW z dnia 28 sierpnia 2012r. w sprawie
uchwalenia zmiany Studium uwarunkowar i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Bledow z dnia
27 grudnia 2002 r. przedmiotowa nieruchomo$¢ w czesci przy drodze lezy na terenach oznaczonych jako tereny
zabudowy mieszkaniowej , zagrodowej i jednorodzinnej. W pozostatej czes¢ lezy na terenach oznaczonych jako
sady. Zrodlo: https://sip.gison.pl/bledow

& "‘?’ 7 /S"/; 5 i"é/
a2 i

g
Lo

¥

W zwigzku z powyzszym przedmiotowa nieruchomos¢ aktualnie jest wykorzystywana zgodnie z uwarunkowaniami
planistycznymi.
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7. Charakterystyka i analiza rynku nieruchomosci rolnych zabudowanych i
niezabudowanych z plantacjami kultur wieloletnich
7.1. Analiza rynku nieruchomosci zabudowanych typowych dla regionu sadowniczego gréjeckiego
W wyniku przegladania aktéw notarialnych powiatu gréjeckiego stwierdzono bardzo znikomy obrét

nieruchomos$ciami rolnymi zabudowanymi budynkami w zestawieniu mieszkalnym i rolniczo-sadowniczym — do
przechowywania owocow. Znaleziono jedynie dwie transakcje z ostatniego roku.

oaia. P P i Cena
LP. Powiat Gmina Nr obrebu transakcii gruntu y yjna Funkcja
< [ha] + gospodarcza [m2] [z
F gunty rolne
-IGNACOW =229 *
1 grjecki ASiEniEC  TIGNACO 09.102024 226521 o220 " Zkondygmacie  ooh00000  zabudowane, sady,
19-MICHALOWKA =968
grunty le$ne (9 ha Ls)
- * i
2 grojecki JASIENIEC 21-MIEDZECHOW 15102024 93400 ™ oo Lkondvgnacia o0 600.00 Buntyfoine
£=465 zabudowane, sady

Po przeanalizowaniu rodzaju zabudowy, powierzchni gruntu oraz sposobu uzytkowania gruntow [rodzaju | wieku
kultur wieloletnich sadowniczych] stwierdzono iz rynek obrotu gospodarstwami rolniczo sadowniczymi z
zabudowaniami jest znikomy i bardzo niejednorodny. Brak mozliwosci uchwycenia cech wspdlnych
nieruchomosci. Wycena nieruchomosci z uprawami sadowniczymi z czescig siedliskowa z zabudowa mieszkalng i
sktadowg dla przechowywania owocow w podejsciu porownawczym nie jest mozliwa.

7.2. Analiza rynku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych

Do okreslenia wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci gruntowej o funkgji rolniczej z uprawami
sadowniczymi dokonano analizy rynku lokalnego obejmujacego powiat grojecki.

Zebrano informacje o cenach transakcyjnych z aktow notarialnych dotyczacych okresu jednego roku
poprzedzajacego date wyceny. Podstawa analizy byly dane uzyskane w Wydziatach Geodezji, Kartografi,
Katastru i Nieruchomosci Starostwa Powiatowego w Grojcu .

Wszystkie transakcje oceniono pod wzgledem warunkow zawarcia transakcji i przedmiotu sprzedazy. Z bazy
danych wyeliminowano takie, ktére nie spelniajg warunkow transakcji rynkowych oraz takie, ktérych ceny
znacznie odbiegajg od $rednich cen transakcyjnych zanotowanych na rynku lokalnym. W badanym okresie czasu
zauwaza si¢ stabilizacje cen transakcyjnych nieruchomosci na lokalnym rynku Gminy Bledéw oraz gmin
przylegtych z potudniowej czesci powiatu grojeckiego.

W okresie ostatniego roku wystapito tu kilkadziesiat transakcji gruntami rolnymi z plantacjami kultur wieloletnich.
Aktualne ceny takich nieruchomosci sa zroznicowane i zawierajq sie w przedziale [60 000 - 130 000] zt/ha. Ceny
takich nieruchomoéci zalezne sa w glownej mierze od lokalizacji, wielkosci dziatki a w szczegdinosci od rodzaju i
wieku plantacji a takze nakladow poniesionych na: ogrodzenia trwate plantacji, budowle stupowo-drutowe i
urzgdzenia nawadniajace rosliny. Z analizy transakcji wynika iz najwyzsze ceny osiagajg plantacje z urzadzeniami
zabezpieczajacymi przed przemarzaniem zawiazkow owocow.
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Osts Powierzchnia Cena Cena
L.pP. Powlat Gmina Nr obrebu 5 dziatki transakcyjna jednostkowa
transakgji
fz fz¥ha]l

20.05.2023 75 000.00

R 06.06 60 000.00

3/GR K 07.06 70 000.00

3 GROJECK 07.08.20 190 000.00 &

5 GROJECK 20.06.2023 113 000.00 77 124
& GRC 23.06.202a $20 000.00 117 914
7| GROJECK! | BL 25.06.2023 114 000.00 75 000
8 GROJECK! | 8 03.0 3 2 100 000.00 80 000
92 GROJECK! BU 16.07 a 2,1000 245 000.00 116 666
10/ GROJECK! |JAS 1 2023 34,3200 400 000.00 21116
11 JAS 2 2023 0.5 67 528.00 30 000
12 8¢ NICE | 24.07.2024 0.2 70 000.00 73832
13 GOS. 20.08.202a 1, 100 000.00 61 181
13 11.10.2023 1 130 000.00 108 905
15 X 17.10.20243 o 85 000.00 106 250
16 < 23.10.202a 1,7037 100 000.00 S5 661
17| GROJECK 25.10.2024 2,9600 290 000.00 o7 973
15 GROJECK 30.10.2024 0.4697 40 000.00 55161
19 ECK 06.11.2024 1,5000 90 000.00 60 000
20 JECK 07.11.2023 1,1300 90 000.00 79 636
21 ECK 12.11.2024 1.0800 65 000.00 60 185
22 ECK 15.11.2024 1,1398 100 000.00 87 735

Z analizy danych oraz informacji pozyskanych z ogledzin nieruchomosci z plantacjami sadowniczymi wynika iz
cechy tych transakcji sg bardzo niejednorodne i trudne do zdefiniowania. Na gruntach, ktorych dotyczyly
powyzsze transakcje byly plantacje roznych gatunkow drzew owocowych i ich odmian, bedace w roznym wieku.
We wszystkich przypadkach na gruntach, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego byly réznorodne plantacje na
czastkowych czgsciach powierzchni tych gruntow. Ponadto istotnie roznily sie w kwestii budowli i urzadzen
technicznych do nawadniania i ewentualnej ochrony roslin. Zatem nie mozna bylo uchwyci¢ miarodajnych cech
definiujgcych zroznicowanie w zakresie cen transakcyjnych.

W 2zwigzku z powyzszym badano rynek nieruchomosci gruntowych rolnych bez kultur wieloletnich. W obrebie
gminy Biedow nie znaleziono takich transakcji. Obrot typowymi gruntami rolnymi bez plantacji praktycznie nie
wystepuje. Zatem badano transakcje gruntami rolnymi w gminach sasiednich potudniowych powiatu gréjeckiego.

Rodzaj rynku: ze wzgledu na charakter nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, analizie poddany zostat
rynek nieruchomosci gruntowych rolnych, bedacych przedmiotem prawa wiasnosci.

Obszar rynku: gminy pofudniowe powiatu gréjeckiego

Okres monitorowania cen: jeden rok poprzedzajacy date wyceny.

W wyniku analizy lokalnego rynku nieruchomosci ustalono, e do cech rynkowych majacych wplyw na ich wartos¢
nalezy zaliczy¢:

* lokalizacja i potozenie nieruchomosci w stosunku do siedliska lub drogi dojazdowej

*  przydatnos¢ rolnicza - wspotczynnik klas bonitacyjnych

* ograniczenia i utrudnienia

*  ksztalt i wielkos¢ nieruchomosci

* otoczenie i sgsiedztwo uzytkow przylegtych

Trend czasowy

Na podstawie wtasnej analizy rynku oraz analiz przeprowadzonych przez renomowane firmy consultingowe do
wyceny przedmiotowej nieruchomosci przyjeto 0% trend czasowy w skali roku, biorac pod uwage zaobserwowane
niewielkie wzrosty i spadki cen nieruchomosci w krotkich odstepach czasowych.

Na potrzeby niniejszej wyceny badano rowniez rynek ustug budowlano-sadowniczych w zakresie budowli
stupowo-drutowych podtrzymujacych rosliny. Ceny sg bardzo zréznicowane i praktycznie wszystkie takie
inwestycje oparte sg na kalkulacjach indywidualnych. Ceny materiatow, robocizny, kosztow posrednich oraz zysku
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dla takich robét zblizone sg do cen usrednionych dla regionu mazowieckiego ( poza Warszawg ) podane w
cennikach publikowanych przez WACETOB, SEKOCENBUD i BISTYP.

7.3. Analiza rynku najmu powierzchni najmu hal/magazynéw do sktadowania oraz powierzchni
mieszkalnych w domach pod wynajem

Poniewaz nie znaleziono transakcji nieruchomosciami gruntowymi zabudowanymi o parametrach zblizonych do
nieruchomosci wycenianej badano rynek najmu powierzchni skladowych. Nie badano rynku gmin potozonych na
poinoc od powiatu grojeckiego ze wzgledu na bliskos¢ centrow handlowo-magazynowych i ustugowych w
niedalekiej odleglosci od Warszawy. Tamten region ma zupetnie inne wskazniki mikro i makroekonomiczne, a
zatem nie jest rynkiem podobnym.

Obecnie w gminach badanego rynku lokalnego brak jest duzego przemystu, jednakze ostatnio obserwuje sie
znaczny wzrost rozwoju matych i $rednich przedsigbiorstw. S tez obiekty przemystowe po bylych zakiadach
przemystowych zrewitalizowane i przystosowane do dziafalnosci gospodarczej. Czesto sg to powierzchnie z
podziatem na mniejsze do dowolnej adaptacji. Ceny ofertowe wynajmu tych powierzchni nie sg wygérowane,
jednakze zainteresowanie potencjalnych nabywcow lub najemcow jest niewielkie.

Ceny ofertowe najmu tych powierzchni zawierajg si¢ w przedziale 14-20 zim2 w zaleznosci od cech, jakimi sie
charakteryzuja. Na ceng najmu w znaczny sposob wplywaja takie elementy jak: polozenie, dostepnosé
komunikacyjna, mozliwosci parkowania dla klienta, widoczno$¢ szyldéw i reklam z drég dojazdowych oraz stan
techniczny i infrastruktura obiektu najmu. Obecnie potencjalny najemca oczekuje réwniez pewnych zwolnien
czynszowych w okresie poczatkowym wynikajacych z kosztow poniesionych na adaptacje pomieszczen na swojg
dziafalno$¢.

W centrum regionu obserwuje sig do$¢ duzq ilo$¢ pustostanow nieco wigksza w strefie posredniej i peryferyjnej.
Podaz znacznie przewyzsza popyt. Jednakze wynajmujacy nie obnizajg cen ofertowych najmu. Znacznie wplywa
to na poziom pustostanéw oraz okres oczekiwania na nastepnego najemce w przypadku wypowiedzenia umowy
przez poprzedniego.

Na potrzeby przedmiotowej wyceny badano rowniez rynek najmu duzych lokali mieszkalnych. Podaz lokali
mieszkalnych o powierzchni uzytkowej powyzej 60 m? jest niewielka jednakze zrownowazona z ewentualnym
popytem. Badano w tym zakresie rynek wynajmu domow mieszkalnych, z mozliwoscig wynajmu lokalu
mieszkalnego na wyodrebnionej kondygnacji na wytacznosé dla jednego najemcy. Znaleziono zaledwie kilka.

7.4. Analiza rynku budowlanego

W zwigzku z zakresem wyceny przeanalizowano réwniez lokalny rynek budowlany, pod katem cen materiatow,
robocizny, sprzetu oraz narzutéw. Na rynku lokalnym dziata wiele firm budowlanych oferujgcych ustugi
budowlane w pelnym zakresie. Z wywiadu przeprowadzonego w kilku firmach wynika: ceny stawki
roboczogodziny oscylujg wokét 34 zt/rg; zysk naliczany jest na poziomie 11,5%, koszty ogdlne na poziomie okolo
68,8% a koszty zakupu sg na poziomie 7,5%. Ceny materiatow natomiast nie odbiegajg od przecigtnych cen
krajowych.

7.5. Okreslenie trendu czasowego w analizowanym obszarze rynku.

Na podstawie analizy lokalnego rynku wynajmu powierzchni magazynowych i wywiadu w agencjach posrednictwa
nieruchomosci nie obserwuje si¢ wyraznego wzrostu cen wynajmu. Nieruchomosci przyjete do poréwnan sg z
ostatnich kilkunastu miesiecy.

Z wywiadu przeprowadzonego wsrod najemcow wynika iz ceny najmu sa aktualizowane w rocznice umowy
najmu. Ceny wynajmu majg duzg rozpigtosc i sq Scisle zalezne od cech jakimi sig charakteryzujg. Baza danych
jest mata. W zwigzku z powyzszym do dalszego procesu wyceny przyjeto, iz ceny uzyskane przy wynajmie sa
aktualne na date wyceny.
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8. Wskazanie rodzaju okredlanej wartosci, wyboru podejicia i metody

szacowania
8.1. Rodzaj okreslanej wartosci

Na potrzeby niniejszej wyceny okreslono warto$¢ rynkowa, Zgodnie z art. 151 Ustawy o gospodarce
nieruchomosciami:

»Warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyskaé za
nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajacym,
ktérzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziataja z rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz nie znajduja
sig w sytuaciji przymusowej.”

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci nie uwzglednia kosztow transakcji kupna-sprzedazy oraz zwigzanych z ta
transakcjg podatkow i optat.

8.2. Wybér podejscia i metody wyceny

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci okresla sie w podejsciu dochodowym lub w podejéciu poréwnawczym. Podejscie
dochodowe stosuje sig do nieruchomosci, ktore przynosza dochod, lub moga przynosié dochéd. Podejscie
porownawcze stosuje si¢ przy znajomosci cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych do nieruchomosci
bedacej przedmiotem wyceny, a takze cech nieruchomosci wptywajacych na poziom ich cen. W niniejszym
przypadku nie mozna zastosowaé podejécia pordwnawczego, poniewaz w okresie ostatnich dwoch lat nie byto
wystarczajacej ilosci transakcji obejmujacych nieruchomosci zabudowane obiektami podobnymi do wycenianego,
celowym jest zastosowanie podejscia dochodowego, gdyz nieruchomosé moze stanowié zrodio generowania
dochodu.

Ze wzgledu na specyfike przedmiotowe] nieruchomosci dla celu wyceny podzielono jg na czesci
funkcjonalne zgodnie z opisem zawartym w punkcie 5.2, dziatka z wyraznym podziatem na dwie czeci
funkcjonalne:
v czg$¢ zagrodowa o powierzchni 4000 m?
v ¢cz$¢ rolna o powierzchni 2,1900 ha.

Przy okreslaniu wartosci rynkowej czesci zabudowanej zastosowano:

podejscie : dochodowe

metoda:  inwestycyjna

technika: kapitalizacji prostej netto
Podejscie dochodowe polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zalozeniu, Ze jej nabywca zaptaci za nig
cene, ktorej wysokos¢ uzalezni od przewidywanego dochodu, jaki uzyska z nieruchomosci.
Metode inwestycyjna, stosuie sig przy okreslaniu wartosci nieruchomosci przynoszacych dochéd lub mogacych
przynosi¢ dochdd z czynszéw najmu lub dzierzawy, ktorego wysoko$¢ mozna ustali na podstawie analizy
ksztaltowania sie stawek rynkowych tych czynszow. W przedmiotowym przypadku nieruchomosé przynosi dochod
poniewaz stanowi ona magazyn wraz z zapleczem socjalno-biurowym dla prowadzonej dziatalno$ci gospodarczej
zwigzanej z obstuga techniczno-motoryzacyjng dla rolnictwa.
Technike kapitalizacji prostej mozna stosowac w przypadku, gdy z przeprowadzonej analizy stanu nieruchomosci
wynika, iz zasadnym jest przyjecie zatozenia, ze dochod przyjmowany do kapitalizacji jest stabilny w
nieskoriczenie diugim okresie czasu. Mozliwe zmiany poziomu dochodu wynikajace ze zmian na rynku
nieruchomosci uwzglednia sig w stopie kapitalizacji. W ramach techniki kapitalizacji prostej wartosé rynkowa
nieruchomosci okresla si¢ jako iloczyn Dochodu Operacyjnego Netto i odpowiedniego wspdtczynnika kapitalizacii
lub jako iloraz wyZej opisanego dochodu i odpowiedniej stopy kapitalizacii.

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci okreslong w technice kapitalizacji prostej okresla wzor:

WR = DON x L
R

WR = DON x Wk,
gdzie:
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WR - warto$¢ rynkowa nieruchomosci,

DON - dochéd operacyjny netto przyjmowany do kapitalizacji,

R - stopa kapitalizacji,

Wk — wspotczynnik kapitalizacii.

Preferowanym sposobem okreslenia stopy kapitalizacji jest obliczenie jej jako ilorazu dochodu operacyjnego netto,
mozliwego do uzyskania na rynku i rynkowej ceny nieruchomosci. Przyjeta do obliczen stopa kapitalizacji powinna
uwzglednia¢ w szczegdlnosci roznice w poziomie ryzyka pomiedzy nieruchomoscia wyceniang a
nieruchomosciami stanowigcymi przedmiot analizy stop kapitalizacji. Podstawowymi czynnikami ryzyka,
wplywajacymi na poziom stopy kapitalizacji s miedzy innymi: lokalizacja, stan techniczny, standard uzytkowy,
wiarygodnosc najemcdw, warunki zawartych uméw najmu w wycenianej nieruchomosci, wielkos¢ budynkéw i ich
funkcje. Przyjety w wycenie poziom stopy kapitalizacji powinien uwzgledni¢ ryzyko dotyczace zmiennosci dochodu
z wycenianej nieruchomosci.

Procedura postepowania przy zastosowaniu techniki kapitalizacji prostej dochodu netto obejmuje nastepujace
czynnosci:
e okre$lenie potencjalnego dochodu brutto, jaki moze by¢ osiggniety w ciagu roku z - nieruchomosci,
e okreslenie efektywnego dochodu brutto poprzez pomniejszenie potencjalnego dochodu brutto o straty w
dochodzie spowodowane typowymi dla lokalnego rynku zalegtosciami czynszowymi,
o okreslenie wydatkow operacyjnych zwigzanych z eksploatacia i funkcjonowaniem nieruchomosci (podatki,
koszty utrzymania),
e okreslenie dochodu operacyjnego netto jako roznicy efektywnego dochodu brutto i wydatkéw operacyjnych,
e ustalenie stopy kapitalizacji,
e okreslenie wartosci nieruchomosci.

Przy okreslaniu wartosci gruntu rolnego z plantacjami kultur wieloletnich zastosowano ,,metode
skierniewickg” polegajaca na okresleniu wartosci gruntu bez roslin i wartosci roslin sadowniczych.
Warto$¢ pojedynczej rosliny sadowniczej okreslono stosujac nastepujacy wzor:
Wrs = Wb * Wbwb + Wuk * W bwuk*Wzco
gdzie:
Wrs  —warto$¢ rosliny sadowniczej;
Wb - warto$¢ biezaca rosliny X w wieku Y odczytana z tabel;
Wbwb - wskaznik oceny bonitacyjnej wartosci biezacej, okreslony na podstawie wizji lokalnej i tabeli;
Iprzyjeto jako 0,35/
Wuk - wartos¢ utraconych korzysci z rosliny X w wieku Y, odczytana z tabel;
Wbwuk - wskaznik oceny bonitacyjnej wartoéci utraconych korzysci, okreslony na podstawie wizji
lokalnej i tabeli. / przyjeto jako 0,4/
Wzco  -- wskaznik zmiany cen owocow /przyjeto jako 1,00/
Warto$ci biezace oraz utraconych korzysci dla poszczegolnych roslin sadowniczych do obliczen przyjeto na
podstawie tabel przedstawionych w publikacji , Okreslanie wartosci plantacii kultur wieloletnich” Krzysztofa
Zmarlickiego. ( PFSRM Warszawa 2024).

Przy okresleniu wartosci rynkowej gruntu zastosowano:

podej$cie - pordwnawcze

metode - poréwnywania parami
Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzes$nia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
(Dz. U. z 2023r. poz. 1832):
§ 3. 1. Okreélanie wartosci nieruchomosci poprzedza si¢ analiza rynku nieruchomosci, w szczegélnosci w
zakresie uzyskiwanych cen, stawek czynszéw oraz warunkow zawarcia transakcji, a takze ogledzinami
nieruchomosci.
§ 4. Przy stosowaniu podejécia poréwnawczego konieczna jest znajomosé cen transakcyjnych nieruchomosci
podobnych do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, a takze cech tych nieruchomosci wplywajacych na
poziom ich cen.
§ 7. W podejsciu pordwnawczym stosuje si¢ metode poréwnywania parami, metode korygowania ceny $redniej
albo metode analizy statystycznej rynku.
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