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takze gdy liczba transakcji nieruchomosciami podobnymi albo ich stawek czynszu jest niewystarczafqea,
mozna przyjmowaé odpowiednio ceny transakcyjne lub stawki czynszu uzyskiwane za nieruchomosci podobne
na regionalnym albo krajowym rynku nieruchomosci.

4. W praypadkach uzasadnionych rodzajem nieruchomosci przy okreslaniu wartosci nieruchomosci mozna
przyjmowaé odpowiednio ceny transakcyjne lub stawki czynszu uzyskiwane za nieruchomosci podobne na
zagranicznych rynkach nieruchomosci.

5. Odpowiednio do przedmiotu, zakresu, celu, sposobu wyceny oraz dostgpnosci danych okresla sig wlasciwy
rynek nieruchomosci przez wskazanie jego rodzaju i obszaru oraz okvesu badania,

6. Obszar analizowanego rynku nieruchomosci powinien odzwierciedla¢ podobieristwo  spoleczno-
gospodarcze wplywajgce na poziom cen nieruchomosci. Obszar ten nie musi odpowiadac podziatowi
administracyjnemu.

§ 4. Przy stosowaniu podej$cia poréwnawezego konieczna jest znajomosé cen transakcyjnych nieruchomosci
podobnych do nieruchomosci bedqcej przedmiotem wyceny, a takze cech tych nieruchomosci wplywajgeych
na poziom ich cen.

§ 5. 1. Do okreslenia wariosci nieruchomosci przyjmuje sig nieruchomosci podobne do nieruchomosci
wycenianej, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego w okresie mozliwie najblizszym poprzedzajqeym date,
na ktérg okresla sig wartosé nieruchomosci, Przyjecie diuiszego niz dwuletni okresu badania cen wymaga
uzasadnienia w operacie szacunkowym,

2. Cechy nieruchomosci podobnych ustala sig wykorzystujge wszelkie, niezbedne i dostgpne dane w zakresie
uzasadnionym rodzajem nieruchomosci wycenianej i celem wyceny. Mogq to by¢ w szczegdlnosei dane
zawarte w aktach notarialnych, rejestrach cen nieruchomosci prowadzonych przez starostow, dokumentach
planistycznych, katastrze nieruchomosci, geodezyjnej ewidencji sieci uzbrojenia terenu oraz informacfe
pochodzqce z ogledzin nieruchomosci. Na podstawie znajomosci cen fransakeyjnych nieruchomosci
podobnych, warunkéw zawarcia transakcji, a takze cech tych nieruchomosci ocenia sig mozliwosé preyjecia
cen transakcyjnych do wyceny nieruchomosci i tworzy sig zbior nieruchomosci podobnych stanowigcy
podstawe wyceny.

3. W przypadku zmian poziomu cen wskutek uplywu czasu na analizowanym rynku nieruchomosci, ceny
nieruchomosci podobnych aktualizuje si¢ na dzien okreslenia wartosci nieruchomosci. Przyjely poziom zmian
cen lub stwierdzenie braku zmian cen wymaga uzasadnienia w operacie szacunkowym.

4. Do zbioru nieruchomosci podobnych stanowigcego podstawe wyceny nie mogq byé przyjmowane
transakcje nieruchomosciami, w ktdrych wystgpily szczegblne warunki zawarcia transakcji powodjgce
ustalenie ceny w sposéb razqco odbiegajqey od przecigtnych cen uzyskiwanych za nieruchomosci podobne.

§ 7. W podejsciu poréwnawczym stosuje sig metodg poréwnywania parami, meiodg korygowania ceny
$redniej albo metodg analizy statystycznej rynku.

§ 8 1. Przy metodzie pordwnywania parami pordwnuje sig nieruchomosé bedgeq przedmiotem wyceny,
ktdrej cechy sq znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i
dla ktérych znane sq ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Do
pordwnah wybiera sig co najmniej trzy nieruchomosci ze zbioru nieruchomosci podobnych stanowigeego
podstawe wyceny. Korekty cen fransakcyjnych dokonuje sig na podstawie réinic ocen cech rynkowych
nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci prayjetych do poréwnan okveslonych w preyjetych skalach.

6. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI
Dla potrzeb analizy zbadano:

o Rodzaj rynku — analizie poddano rynek nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami o funkcji
handlowo-usiugowej i magazynowo-produkcyjnej, bedgcych przedmiotem wiasnosci oraz rynek gruntéw
niezabudowanych o przeznaczeniu MN.

Obszar rynku — miasto Radom, powiat radomski;
Okres badania — analizq rynku objeto okres ostatnich dwdch lat 2024-2025.

ANALIZA OGOLNA

Analize oparto na informacjach z aktéw notarialnych o rynkowych Iransakcjach kupna/sprzedaiy
nieruchomosci podobnych udostgpnionych w Wydziale Geodezji UM w Radomin oraz radomskich biwrach
obrotu nieruchomosciami, danyeh z Internetu, prasy lokalnej.
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» RYNEK MAGAZYNOWO-PRODUKCYJNY W POLSCE

OGOLNE WARUNKI INWESTYCYJNE NA RYNKU PRZEMYSEOWYM I MAGAZYNOWYM W POLSCE (I - Il
KW 2024 R.)

#rédlo: magazyny.pl, AXI IMMO rynek magazynowy I- Il kwartal 2024 r. w Polsce, rynek powierzchui przemystowo-logistyczny Il w. 2024 r CBRE,
PNB Paribas Real Estate Poland, hiips://investmap.pl/rvnek-powierzchni-magazynowo-pizemysiowyeh-w-polsce-po-iii-kyw-2024-r-raport. a3 1052 :

» Stabiiny popyt przy spadku akiywnosci deweloperskiej
Polski rynek nieruchomosci przemystowych i logistycznych w pierwszych trzech kwartatach 2024 r. zachowat stabilnosé. W
analizowarym okresie oddano do wytku 2,1 min mkw. nowej powierzchni magazynowej, co pozwolifo na wzrost catkowitych
zasobbw sektora do niemal 34 min mkw. (+9% r/r). Obecnie w budowie znajduje sie 1,9 min mkw. (-22% 1/v) i jest to drugi
najnizszy poziom aktywnosci deweloperskiej od poczgtku 2018 roku. Mimo wyzwan, rynek najmu powierzchni
magazynowych, przemystowych i logistycznych pozostal stabilny (3,8 min mkw.), z poziomem pustostanéw na koniec
wrzesnia br, wynidst 8,0% (+0,3 p.p. /7).

»  Sektor inwestycyjny na rynku magazynowym: spadek wartosci transakcji i ozywienie w I kwartale

2024

W okresie I-IIT kw. 2024 r. na rynku inwestycyinym lgczna wartosé transakeji w sektorze magazynowym wyniosta 738
min EUR (-12%r/7), co stanowi 27% calkowitego wolumenu imwestycji nieruchomosciowych w Polsce. Trzeci kwartat
przyniost jednak znaczng poprawg — wartosé transakeji wyniosta 445 min EUR, co przefoiylo sie na 46% udziatu w
calym wolumenie. Rynek odiyl m.in. dzigki powrotowi transakcji portfelowych, takich jak nabycie trzech Diamond
Parkéw przez amerykanskiego inwestora Greykite od AIG/White Star oraz przejecia udziatéw w DL Invest przez Emira
Property Fund. Emira uzyskala w obrebie nowej emisji 25 proc. udzialéw w ramach pref equity z opcjg wykupu DL
Invest Group w czesci struktur operacyjnych grupy DL Invest Group.

» Zasoby magazynowe i aktywnosé deweloperska

Na koniec wrzesnia 2024 r. zasoby nowoczesnej powierzchni magazynowej w Polsce osiggngly poziom 34 min mkw.
(+9% r/r). Aktywnosé deweloperow w pierwszych trzech kwartalach wyniosta 2,1 min mhw. (-33% 1/r), z czego w samym
I kw. dostarczono 454 tys. mhkw. Najwiecej nowej powierzchni na rynku magazynowym w Polsce w okresie od stycznia
do konca wrzesnia br. oddano w woj. dolnoslgskim, mazowieckim i Iddzkim. Obecnie w budowie znajduje sie 1,9 min
mkw. (-22% r/r) powierzchni hal — to drugi najnizszy poziom od 2018 roku. Zawwazalny jest takze spadek wolumenu
rozpoczynanych nowych projektéw, kidry w okresie od I kw. do III kw. 2024 v. wynidst 1,2 min mhw. (-49% v/r). W
podziale na wojewddziwa najwiecej buduje sig kolejno w waj. dolnoslgskim (571 tys. mkw.), woj. mazowieckim (331 tys.
mkw.) i slgskim (295 tys. mkw.). Na mniejszych rynkach aktywnosé deweloperéw spadia.

» Poziom pustostanow. stabilizacja na rynku wynajmu

Na koniec wrzesnia 2024 r. wskaznik pustostandéw na rynku magazyrowym w Polsce utrzymywal sie na stabilnym
poziomie 8,0% (-0,3 p.p. kw./kw. i +0,2 p.p. v/r). Najwyisza dostgpnosé powierzchni wystgpowata w wojewddziwach
lubuskim, swietokrzyskim i lubelskim, odpowiednio na poziomie 20%, 16,1% i 12,9%. Wsrdd rynkéw wielkiej pigtki
najwyzszy wskaznik pustostanéw zanotowano w woj. 1odzkim (11,2%), gdzie dostgpnych bylo 539 tys. mkw. powierzchni.
Sredni wspélczynnik pustostanéw dla pigciv najwigkszych rynkow wynidst 7,9%, zblizajqe sig do krajowej Sredniej.

» Wzrost zapotrzebowania na powierzchnie magazynowe

Popyt brutto na powierzchnie produkeyjne i logistyczne w Polsce w okresie I-IIT kw. 2024 r. wynidst 3,8 mln mkw. (+
2.5% r/r). W strukturze najmu hal dominowaly nowe umowy i ekspansje, ktdre odpowiadaly za 61% wolumenn
wszystkich transakcji. Najwigksze zapotrzebowanie na  powierzchnig magazynowq w okresie
I-IT ko, 2024 r. odnotowano w wojewddztwach mazowieckim, doinoslgskim i todzkim.

> Stawki czynszow. stabilne ceny z tendencjg wzrostowq

Stawki czynszow bazowych za wynajem powierzchni magazynowej utrzymywaly si¢ na stabilnym poziomie, z
tendencjg delikatnie wzrostowg w inwestycjach nowych i planowanych. Obecnie wahajq si¢ w przedziale od
3,7 do 5,5 EUR/mkw. (big-box), znajnizszymi stawkami dostgpnymi w lokalizacjach z obiektami
magazynowymi kilkukrotnie rekomercjalizowanymi. Efektywne stawki czynszéw pozostajg nizsze o okolo 20%
od bazowych, co wynika m.in. z poziomu pustostandw oraz warunkéw negocjowanych w umowach
diugoterminowych.
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> Perspektywy dla polskiego rynku magazynowego

Na koniec wrzesnia 2024 roku rynek nowoczesnej powierzchni magazynowo-przemyslowej osiggngt ok. 33,95
min mkw., a trzy wojewddziwa z najwigkszymi zasobami to mazowieckie (6,857 min mkw.), $lgskie (5,714 min
mhkw.) i todzkie (4,809 min mkw.) — wynika z danych opublikowanych przez PINK.

W Il kwartale 2024 roku na rynek dostarczono okolo 4354 lys. mkw. nowej powierzchni. Najwiecej
powierzchni dostarczono w I kwartale w wojewddztwie lodzkim (142 tys. mkw.), Slgskim (104 tys. mkw.),
mazowieckim (90 tys. mkw.) i malopolskim (32 tys. mkw.). Od poczgtku roku nowa podaz wyniosta lgcznie
okoto 2,093 min mkw.

Na koniec wrzesnia 2024 aktywno$é deweloperéw wynosita 1,944 min mkw. w calej Polsce, a najwigkszy jej
udzial praypadi na wojewddziwa: dolnoslgskie (ok. 29 proc. budowanej powierzchni), mazowieckie (ok. 17
proc.,) i $lgskie (ok. 15 proc.).

Na koniec HI kwartalu 2024 v. wskatnik pustostanéw osiggngl 8,0 proc. (spadek o 0,3 pkt. proc. w
poréwnaniu z poprzednim kwartalem i wzrost o 0,2 pkt. proc. w odniesieniu do analogicznego okresu w 2023
roku).

» Najwyiszq warto$é odnotowano w waojewddztwie lubuskim (20,0 proc,), $wigtokrzyskim (16,1 proc.),
lubelskim (12,9 proc.) oraz todzkim (11,2 proc.).

o Najnizszy poziom wskasnika pustostanéw odnotowano w wojewddztwie podiaskim (brak powierzchni
niewynajetej), podkarpackim (1,7 proc.), opolskim (2,5 proc.) i warminisko mazurskim (2,7 proc.).

W okresie lipiec-wrzesien 2024 roku popyt ha nowoczesne powierzchnie magazynowo-przemystowe osiggngt
niemal 1,14 min mkw. Najwigkszym zainteresowaniem najemcow cieszyly sig wojewddzhwa: mazowieckie
{popyt brutto na poziomie prawie 343 tys. mkw.), lodzkie (ok. 223 tys. mkw.) oraz dolnoslgskie (ok. 134 iys.
mikw.). Od poczqgtku roku fgezny popyt wyniost ok. 3,814 min mhw.

Na nowe umowy (w tym projekty typu BTS) oraz ekspansje przypadlo lgcznie 63 proc. udzialu w struktwrze
popytuw HI kwartale 2024 v., a renegocjacje istniejgcych umow stanowily okolo 35 proc.

RYNEK NIERUCHOMOSCI _GRUNTOWYCH ZABUDOWANYCH OBIEKTAMI KOMERCYINYMI —
POWIAT RADOMSKI I SASIEDNIE POWIATY

Analize oparto na informacjach z aktéw notarialnych o rynkowych transakcjach kupna-sprzedazy
nieruchomosci komercyjnych (magazynowych, produkcyjnych) udostgpnionych w Starostwach Powiatowych,
Urzgdzie Miejskim w Radomiu oraz biurach obrotu nieruchomosciami, danych z Internetu, prasy lokainej.

Ogdlne warunki inwestycyine na rynku w powiecie radomskim

Powiat Radomski polozony jest w poludniowej czesci wojewddztwa mazowieckiego i graniczy z nasigpujqcymi
powiatami: Miastem Radom (powiat grodzki), bialobrzeskim, kozienickim, lipskim, przysuskim,
szydlowieckim, zwolenskim i starachowickin.

Powiat zajmuje powierzchnig 1530 km® i pod wzgledem powierzchni zajmuje czwarte miejsce w wojewddztwie
mazowieckim. Sie¢ administracyjno-osadniczqg stanowi 13 gmin, w tym: jedna miejska - Pionki, 2 gminy
miejsko-wiejskie: liza i Skaryszew, 10 gmin wiejskich: Gozd, Jastrz¢bia, Jedlinsk, JedInia Letnisko, Kowala,
Przytyk, Pionki, Wierzbica, Wolandw i Zakrzew.

Wedlug danych GUS z 30 czerwea 2020 roku, miasto mialo 210 532 mieszkaricow, co lokuje je na 14. pozycji w kraju
pod wzglgdem liczby ludnoscei.

Radom jest siedzibg wielu instytucji o regionalnym znaczeniu. Mieszczq sig tu: wojewddzki urzgd skarbowy, wydzial
zamiejscowy wolewddzkiego sqdu agdministracyinego, sqd okregowy wraz z prokurglurg okregowaq, delegatura yrzedu
wojewddzkiego | urzedu marszatkowskiego. Ponadio ma tu siedzibe Regionaina Dyrekcia Laséw Paristwowyeh,
delegatura Instvtuty Pamieci Naredowej, delegatura ABW i Mazowiecka Komenda Wojewddzka Policji obejmujgea
swoim dzialaniem wojewddztwo mazowieckie z wyjgtkiem aglomeracii warszawskiej.
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Wedlug projektu ESPON Radom zalicza sig do grona duzych miast o znaczeniu kvajowym Iub migdzynarodowym™

Miasto jest réwniez organizatorem migdzynarodowych pokazdw lotniczych Radom Air Show. Migdzynarodowy Festiwal

Gombrowiczowski | Radomski Festiwal Jazzowy sq dzis kulturowg wizptéwkg miasta.

Niewaqtpliwymi atutami Powiatu Radomskiego sq:

> polozenie w centrum subregionu radomskiego, w kidrym krzyzujq sig strategiczne szlaki

transportowe w relacji potnoc-poludnie i zachod-wschod (droga ekspresowa 87, drogi krajowe Nr: 9 i 12

oraz szlaki kolejowe w relacji: Warszawa - Radom - Krakdw i L6d$ - Radom - Lublin),

¥ bezposrednie sqsiedztwo Radomia, najwigkszego po Warszawie miasta Mazowsza, znaczqcego o$rodka
akademickiego, handlowego i uslugowego,

»  znaczne tereny przemysiowe przeznaczone pod inwestycje (np. w Miescie Pionki do wykorzystania pod
produkcje przemystowq jest ponad 300 ha zabudowanego terenu po ZTS ,, PRONIT"),

» posiadane walory i zasoby §rodowiska przyrodniczego oraz dziedzictwa kulturowego, ktore stanowiqg
dobrq podstawe do rozwoju funkcji turystyczno-wypoczynkowych.

Na terenie Powiatu Radomskiego funkcjonujq ok. 10000 podmiotow gospodarczych. Najwigkszy udziatl mialy
zaklady 0sob fizycznych prowadzqeych dzialalno$é gospodarczg - 7300 podmioty, co stanowilo ponad 83%
ogdlu podmiotéw gospodarczych, za§ pozostale 2483 podmioty stanowily osoby prawne i jednostki
organizacyjne nie majgce osobowosci prawnej. Wsréd ogélu zakladéw oséb fizycznyeh blisko 42% zajmowaly
sig handlem i ustugami. Na kolejnych miejscach znalazly sig: przetwdrstwo przemysiowe - 14,9%,
budownictwo - 12,9%, transport, gospodarka magazynowa i lgcznosé - 7%, rolnictwo, lowiectwo i lesnictwo -
6,6%, obstuga nieruchomosci i firm - 6,2%, dzialalnosé uslugowa, komunalna, spoleezna i indywidualna -
3%, posrednictwo finansowe -2,7%, hotele i restauracfe - 1,8%.

W Radomiu funkcjonuje podstrefa Tarnobrzeskief Specjalnej Strefy Ekonomicznej EURO-PARK WISEOSAN.
Strategicznym celem spoleczno-gospodarczym strefy dla poszczegdlnych obszaréw jest utworzenie kolejnych
miejsc pracy w rdinych sektorach przemystu zlokalizowanych w strefie | zwiqzanych z nimi ustugach
realizowanych w otoczeniv TSSE. Jednym z rejondw naleigcych do Tarnobrzeskiej Specjalnej Strefy
Ekonomicznej sq Pionki, kicre posiadajq atrakcyjnie poloione tereny typu ,green field” (o lgcznef
powierzchni 19,7 ha). Gmina Hza réwniez dysponuje 10-hektarowym terenem utworzonym w sgsiedztwie
dawnego oddziatu Fabryki Samochoddw Ciezarowych ,,STAR” (w poblizu drogi krajowej Nr 9). Na tym
terenie planuje si¢ utworzyé podstrefg SSE Starachowice,

Na terenie Powiatu Radomskiego duzq role odgrywa weigs produkcja rolna, choé w ciggu ostatnich lat
znacznie spadla jej oplacainosé. Liczba gospodarsty wynosi 21130, z czego 76% (16 135 gospodarstw) ma
powierzchnig powyzej 1 ha. Liczba gospodarstw rolnych do 1 ha wynosi 4995. Srednio gospodarstwo w
Powiecie Radomskim ma powierzchnie 5,13 ha przy Sredniej na Mazowszu wynoszqeej 8,36 ha. Przewazajg
gleby stabej klasy - Vi VI

Radom jest miastem wyjgthowym w skali wojewddztwa mazowieckiego, ale takze w skali kraju. Jest to
najwigksze po Warszawie, pod wzglgdem liczby Iudnosci i zqjmowanej powierzchni miasto w wojewddztwie
mazowieckim. Radom (215 tys. mieszkaricow) jest takze jednym z najgefciej zaludnionych miast w Polsce.
Jest on takze jednym z najwigkszych miast nie bedgeych stolicami wojewddztw. Pod wzgledem liczby ludnosci
Radom zajmuje w Polsce 14 migjsce i ma wigkszq liczbe mieszkancéw od Kiele, Olsztyna i Opola, kidre sq
miastami wojewddzkimi. Radom jest typowym miastem poprzemystowym, jednak przemyst jest nadal istotnym
sektorem gospodarki, co widaé chociazby w strukturze zatrudnienia, Sektor przemystowy jest drugim pod tym
wzgledem w Radomiu. Liczba pracujgcych w tym sektorze stanowi 30% zalrudnionych. Nieznacznie wigcej
osb zatrudnionych jest natomiast w sektorze ustug rynkowych (34% ogohy. W miescie wystepuje takze
bezrobocie, w chwili obecnej ksztaltuje si¢ na poziomie ok. 6%.

Rozwdj gospodarczy danego obszaru moze byé mierzony wieloma wskaznikami, na przyvikiad wielkoscig PKB,
rozmiarem inwestycfi, ale takze przedsigbiorczosciq. Podmioty gospodarcze zlokalizowane na terenie miasta
stanowiq jedynie 4% wszystkich podmiotow gospodarczyeh w wojewddztwie mazowieckim. Zdecydowang
wigkszo$¢ stanowig podmioty prywatne, tf. 98%, w tym az 82% to osoby fizyczne prowadzqce dziatalnosé
gospodarczqg. Najwigeej podmiotdw gospodarczych skupionych jest w sekcji handiu i napraw - 41% ogdtu
podmiotow gospodarczych. Licznie reprezentowana jest takze sekcja obsiugi nieruchomosci, wynajmu i uslug
awigzanych z prowadzeniem dzialalnosci gospodarczef (blisko 13%), oraz sekcja przetwdrstwa
przemysiowego (12%).

Zdecydowana wigkszos¢ podmiotow funkcjonujgcych na terenie miasta sq 1o jednostki prywaine (97,83%) i
praypada ich ponad 105 na 1000 mieszkancéw. Wskazniki te mogq $wiadczyé o oddolnym potencjale miasta,
o potencjale spofecznosici lokalnej, ktéra wykazuje sig relatywnie wysokim stopniem przedsigbiorczosel. Jest
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to bardzo istotny i korzystny fakt, ktéry nalezy uwzglednié zardwno w promocji miasta, jak tez w dalszym
rozwoju miasia.

Dostepnosé komunikacyjng Radomia nalezy uznaé za jedng z mocnych stron miasta, mimo istotnych
zaniedbah w stanie technicznym drdg i linii kolejowych. Miasto jest zlokalizowane na przecigciu drogi
krajowej nr 7 Gdarisk-Krakéw (trasy E77 lqczqeej Europg Polnocng z Adriatykiem) z drogq krajowg nr 12
Poznah-Lublin (trasy stanowigcej najkrdlsze polgczenie pomigdzy Berlinem a Kijowem) oraz drogi krajowej
nr 9 Radom-Rzeszéw i dalej na poludnie Europy. Dodatkowo Radom jest istotnym wezltem kolejowym, gdzie
krzyzujg sie linie I-rzedne o znaczeniu krajowym: Warszawa-Radom-Krakow, Radom-Deblin i Radom-
Tomaszéw Mazowlecki-Eéd?. Zostala zmodernizowana linia kolejowa nr 8 Radom-Warszawa. Ponadto,
wazng dla miasta inwestycjq takze z punktu widzenia szybszego rozwoju catego regionu jest planowana droga
ekspresowa S12, kiéra lgcznie z S8 ma polgezyé wschodnig i zachodniq granicg Polski. Stopa bezrobocia w
Radomiu wynosi ok. 9% i od kilku lat ma tendencje spadkowag.

Poda: obiektéw komercyjnych wtrzymuje sig na niskim poziomie. Transakcji sprzedazy nieruchomosciami
komercyjnymi w badanym okresie, na analizowanym obszarze wystepujg sporadycznie. Imyestorzy budujq na
wiasne potrzeby, a nie w celu odsprzedazy. Popyt i podaz na analizowane nieruchomosci jest na
ZroWROWAZORYm poziomie.

Podaz obiektéw komercyjnych utrzymuje sig na do$é niskim poziomie. Transakcje sprzedazy
nieruchomosciami komercyjnymi w badanym okresie, na analizowanym obszarze, wystgpuje niewielka ilosé.
Warto$é nieruchomosci zabudowanych obiekiami magazynowymi w okrvesie 2022-2024 roku byta w miarg
stabilna, ale ze wzgledu na bardzo ograniczong ilo§é transakeji, trudno o jednoznaczng oceng. Zakup
nieruchomosei podobnych odbywa sig glownie przy finansowaniu kredytowym.

Na terenie analizowanego rynku w badanym okresie odnotowano kilka rynkowych transakcji sprzedazy
nieruchomosci  gruntowych zabudowanych obiektami  komercyjnymi — budynkami przemystowymi i
magazynowymi z czescig socjalno-biurowq, ktére posadowione byly gldwnie na gruntach o powierzchni do ok
10 000}?:21 Kilka z zaistnialych transakcji dotyczylo sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego gruntu
zabudowanego obiektami stanowigcymi odrebny od gruntu przedmiot wlasnosci, zlokalizowanymi w obszarze
terendw przeznaczonych pod zabudowe przemystowo-ustugowq.

Zaistniale ceny transakcyjne analizowanych nieruchomosci gruntowych zawierajq sig w bardzo szerokim
przedziale od ok. 2200 i’ do ok, 4400 zlm?, w zaletnosci od atrybutéw charvakteryzujgcych dang
nieruchomos$é, do ktérych nalesy zaliczyé w szczegolnosei atrakcyjnosé polozenia na terenie powiaiu,
dostepnosé komunikacyjng, rodzaj, konstrukcjg, forme architektoniczng i stan techniczny obiektéw, stan
wykonczenia, wyposazenia oraz funkcjg pomieszczeht budynkdw, wielko$¢ powierzchni uzytkowej obiektow,
dostepnosé do infrastruktury technicznej, i mozliwosé parkowania, wielkos¢ powierzchni dziatki oraz warunki
w sqsiedztwie i oloczeniu. Przy czym wyzsze ceny transakcyjne osiggngly nieruchomosé gruntowe
zabudowane nowoczesnymi obiekiami komercyjnymi lub odnowionymi starszymi obiektami. Zas najniiszq
ceng transakcyjng osiggneta nieruchomosé gruntowa zabudowana budynkiem magazynowo - produkcyjnym,
z czescig bivrowq z lat 90-tych. Srednia cena nieruchomosci komercyjnych bedgeych przedmiotem obrofu na
analizowanym rynku uplasowala sig na poziomie ok. 2800 zl/m’. Przy czym czes$é z zaistnialych transakcji
dotyczyla obiektéw wymagajgeych przeprowadzenia prac remontowych. Natomiast ceny obiektéw nowszych
lub w dobrym stanie ksztaltowaly sig w przedziale od ok 3,0 tys. zim’ do ok 4.4 tys zim’ (Srednio ok. 4,0 tys.
zi/m’).,

W perspektywie kolejnych kwartalow analitycy spodziewajq sig nieznacznego wzrostu czynszow i mniejszej
skionnosci deweloperéw do negocjacji ze wzgledu na wplyw takich czynnikéw jak wysoki popyt, niski
wskasnik powierzchni niewynajetej, a takie wyrainy wzrost kosztow budowy i vosngce ceny gruniéw
inwestycyjnych w najlepszych lokalizacjach logistycznych.
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» Charakferystyka segmentu rynku komercplnego w Radomin

Ogdlne warunki inwestycyjne na rynku w powiecie radomskim

Powiat Radomski polozony jest w potudniowef cze$ci wojewddztwa mazowieckiego i graniczy z nastepujgcymi

powiatami: Miastem Radom (powiat grodzki), bialobrzeskim, kozienickim, lipskim, przysuskim,

szydiowieckim, zwoleriskim i starachowickim.

Powiat zajmuje powierzchnig 1530 km’ i pod wzgledem powierzchni zajmuje czwarte miejsce w wojewddziwie

mazowieckim. Sieé administracyjno-osadniczq stanowi 13 gmin, w tym: jedna miejska - Pionki, 2 gminy

miejsko-wiejskie: Hza i Skaryszew, 10 gmin wiejskich: Gézd, Jastrzebia, Jedlinsk, Jedinia Letnisko, Kowala,

Przytvk, Pionki, Wierzbica, Wolanow i Zakrzew.

Wedlug danych GUS z 30 czerwea 2020 roku, miasto miaio 210 532 mieszkancow, co lokuje je na 14. pozycji

w kraju pod wzgledem liczby ludnosci.

Radom jest siedzibg wielu instytucji o regionalnym znaczeniu. Mieszczq sig tu: wojewddzki Urzqd Skarbowy,

wydzial zamiejscowy Wojewddzkiego Sqdu Administracyinego, Sgd Okregowy wraz z Prokuraturg Okregowg,

delegatura Urzedu Wojewddzkiego I Urzedu Marszalkowskiego, Ponadio ma tu siedzibe Regionalna Dyrekcia

Laséw Panstwowvch, delegatura Instytutu Pamigci Narodowej, delegatura ABW i Mazowiecka Komenda

Wojewddzka Policji obejmujqca swoim dzialaniem wojewédztwe mazowieckie z wyjgtkiem aglomeracyi

warszawskiej.

Wedlug projektu ESPON Radom zalicza sig do grona duiych miast o znaczeniu krajowym lub

migdzynarodowym™.

Miasto jest rdwniez organizatorem wmigdzynarodowych pokazéw lotniczych Radom Air  Show.

Miedzynarodowy Festiwal Gombrowiczowski i Radomski Festiwal Jazzowy sq dzis kulturowq wizytowkg

miasta.

Niewgtpliwymi atufami Powiatu Radomskiego sq:

¥ polozenie w centrum subregionu radomskiego, w ktorym krzyzujq sig strategiczne szlaki

transportowe w relacji pétnoc-poludnie i zachéd-wschod (droga ekspresowa 87, drogi krajowe Nr: 91 12

oraz szlaki kolejowe w relacji: Warszawa - Radom - Krakow i L6dz - Radom - Lublin),

» bezposrednie sgsiedztwo Radomia, najwigkszego po Warszawie miasta Mazowsza, znaczgcego oSrodka
akademickiego, handlowego i ustugowego,

» znaczne tereny przemyslowe przeznaczone pod inwestycje (np. w Miescie Pionki do wykorzystania pod
produkcje przemystowq jest ponad 300 ha zabudowanego terenu po ZIS ,, PRONIT™),

» posiadane walory i zasoby $rodowiska przyrodniczego oraz dziedzictwa kulturowego, kidre stanowig
dobrg podstawe do rozwoju funkcji turystyczno-wypoczynkowych.

Na terenie Powiatu Radomskiego funkcjonujq ok. 10000 podmiotdw gospodarczych. Najwigkszy udzial mialy
zaklady 0sdb fizycanych prowadzqeych dzialalnos$é gospodarczg - 7300 podmioty, co stanowilo ponad 83%
ogotu podmiotdw gospodarczych, zas pozostale 2483 podmioty stanowily osoby prawne i jednostki
organizacyjne nie majgee osobowosei prawnej. Wsréd ogolu zakladow osob fizycznych blisko 42% zajmowaty
sie handlem i ustugami. Na kolejnych miejscach znalazly sig: przetworstwo przemyslowe - 14,9%,
budownicrwo - 12,9%, transport, gospodarka magazynowa i lgeznosé - 7%, rolnictwo, lowiectwo | lesnichvo -
6,6%, obstuga nieruchomodci i firm - 6,2%, deialalno$é ustugowa, komunalna, spoleczna i indywidualna -
3%, posrednictwo finansowe -2,7%, hotele i restauracje - 1,8%.

W Radomiu funkcjonuje podstrefa Tarnobrzeskiej Specjalnej Strefy Ekonomicznej EURO-PARK WISLOSAN.
Strategicznym celem spoleczno-gospodarczym strefy dla poszczegdlnych obszardw jest utworzenie kolejnych
miejsc pracy w réinych sektovach przemysiu zlokalizowanych w strefie [ zwigzanych z nimi ustugach
realizowanych w otoczeniu TSSE. Jednym z rejondw naleigeych do Tarnobrzeskiej Specjalnej Strefy
Ekonomicznej sq Pionki, kiore posiadajq atrakcyjnie polozone tereny typu , green field” (o lqcznef
powierzchni 19,7 ha). Gmina Iiza rowniez dysponuje 10-hektarowym terenem utworzonym w sqgsiedziwie
dawnego oddzialy Fabryki Samochoddw Cigzarowych ,,STAR” (w poblizu drogi krajowej Nr 9). Na tym
terenie planuje sig utworzyc podsirefe SSE Starachowice.

Na terenie Powiaty Radomskiego duzg rolg odgrywa weig? produkcia rolna, cho¢ w ciggu ostatnich lat
znacznie spadla jej oplacalno$é. Liczba gospodarstw wynosi 21130, z czego 76% (16 135 gospodarstw) ma
powierzchnie powyzej 1 ha. Liczba gospodarstw rolnych do | ha wynosi 4995, Srednio gospodarstwo w
Powiecie Radomskim ma powierzchnig 5,13 ha przy Sredniej na Mazowszu wynoszgeej 8,36 ha. Przewazajg
gleby slabej kiasy - Vi VI
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Radom jest miastem wyjgtkowym w skali wojewddziwa mazowieckiego, ale takze w skali kraju. Jest to
najwigksze po Warszawie, pod wzgledem liczby ludnosci | zajmowanej powierzchni miasto w wojewddztwie
mazowieckim. Radom (215 tys. mieszkaricow) jest takie jednym z najgeéciej zaludnionyeh miast w Polsce.
Jest on takze jednym z najwigkszych miast nie bedgcych stolicami wojewddztw. Pod wagledem liczby ludnosci
Radom zajmuje v Polsce 14 miejsce i ma wigkszq liczbe mieszkaricéw od Kiele, Olsztyna i Opola, ktére sg
miastami wojewddzkimi. Radom jest typowym miastem poprzemystowym, jednak przemysi jest nadal istothym
sektorem gospodarki, co widaé chociazby w strukturze zatrudnienia. Sektor przemystowy jest drugim pod tym
wzgledem w Radomiu. Liczba pracujgcych w tym sektorze stanowi 30% zatrudnionych. Nieznacznie wigcef
0s6b zatrudnionych jest natomiast w sektorze ustug rynkowych (34% ogdély). W miescie wystepuje takie
bezrobocie, w chwill obecnej ksztaltuje sig na poziomie ok. 6%.

Rozwdf gospodarczy danego obszaru moze byé mierzony wieloma wskaénikami, na przyklad wielkoscig PKB,
rozmiarem inwestycji, ale takze przedsigbiorczoscig. Podmioty gospodarcze zlokalizowane na terenie miasta
stanowiq jedynie 4% wszystkich podmiotéw gospodarczych w wojewédztwie mazowieckim. Zdecydowang
wigkszo$é stanowiq podmioty prywatne, If. 98%, w tym az 82% to osoby fizycane prowadzqee dziatainosé
gospodarczq. Najwigeej podmiotéw gospodarczych skupionych jest w sekcji handlu i napraw - 41% ogdiu
podmiotow gospodarczych. Licznie reprezentowana jest takze sekcja obstugi nieruchomosci, wynajmu i ustug
zwigzanych z prowadzeniem dzialalnosci  gospodarczej (blisko 13%), oraz sekcja przetwérsiwa
Dprzemysiowego (12%).

Zdecydowana wigkszo$é podmiotow funkcjonujgeych na terenie miasta sq to jednostki prnwatne (97,83%) i
przypada ich ponad 105 na 1000 mieszkancow. Wskazniki te mogg $wiadczyé o oddolnym potencjale miasta,
o potencjale spolecznosci lokalnej, ktéra wykazuje sig relatywnie wysokim stopniem przedsigbiorczosci. Jest
to bardzo istoiny I korzystny fakt, ktdry nalezy uwzglednié zaréwno w promocji miasta, jak tez w dalszym
Fozwoju miasta.

Dostgpnosé komunikacyjng Radowmia nalezy wznaé za jedng z moenych stron miasta, mimo istotnych
zaniedban w stanie technicznym drdg i linii kolejowych. Miasto jest zlokalizowane na przecieciu drogi
krajowej nr 87 Gdarisk-Krakéw (trasy E77 lqczqeej Europe Pélnocng z Adviatykiem) z drogg krajowg nr 12
Poznan-Lublin (trasy stanowiqceej najkrotsze polgczenie pomiedzy Berlinem a Kijowem) oraz drogi krajowej
nr 9 Radom-Rzeszow i dalef na potudnie Ewropy. Dodatkowo Radom jest istotnym wezlem kolejowym, gdzie
krzyzujq sig linie I-rzgdne o znaczeniu krajowym: Warszawa-Radom-Krakéw, Radom-Deblin i Radom-
Tomaszdw Mazowiecki-Lddz,

Analiz¢ oparto na informacjach z aktdw notarialnych o rynkowych transakcjach kupna-sprzedazy
nieruchomosci komercyjnych udostgpnionych w Urzedzie Miejskim w Radomiu oraz biurach obrotu
nieruchomosciami, danych z Internetu, prasy lokalnej.

Podaz obiektdw komercyjnych utrzymuje si¢ na do$¢ niskim poziomie. Transakcje sprzedazy
nieruchomosciami komercyjnymi w badanym okresie, na analizowanym obszarze, wystepuje niewielka iloéé.
Na terenie analizowanego rynku — zurbanizowana czg$é miasta Radomia, w badanym okresie odnotowano
kilkanascie  rynkowych transakcji sprzedasy nieruchomosci gruntowych zabudowanych obiektami
komercyjnymi — budynkami magazynowymi i przemyslowymi z czesciq biurowq, ktére posadowione byly na
gruntach o powierzchni do 5000m’. Ponadio zauwazono, iz czg$¢ z zaistnialych transakcji dotyczyla
sprzedaiy prawa uzytkowania wieczystego gruntu zabudowanego obiektami stanowigeymi odrebny od gruntu
przedmiot wlasnosci, zlokalizowanymi w obszarze terendw przeznaczonyeh pod zabudowe przemystowgq.
Zaistniale ceny transakcyjne analizowanych nieruchomosci  gruntowych zabudowanych budynkami
magazynowymi zawiera sig w bardzo szerokim przedziale od okolo 2000z¥/m* (budynki do kapitainego
remontw) do okolo 4500 zi/m’ (za nowoczesne budynki magazynowe wysokiego skladowania), w zalesnosci od
atrybutow charakteryzujgcych dang nieruchomosé, do ktdrych nalezy zaliczyé w szczegélnosei atrakcyinosé
polozenia na terenie miasta, rodzaj, konstrukcje, formg architektoniczng i stan techniczny obicktdw, stan
wykonczenia, wyposazenia oraz funkcje pomieszczer budynkdw, wielkosé powierzehni uzythowej obicktéw,
dostepno$¢ do infrastruktury technicanej, dostgpnosé komumikacyjng i mozliwosé parkowania, wielkosé
powierzchni dzialki oraz warunki w sgsiedztwie i otoczeniu. Srednia cena nieruchomosei magazynowo-
produkcﬁna-?andlowych bedgcych przedmiotem obrotu na analizowanym rynku uplasowata si¢ na poziomie
ok. 3400 z¥/m”.
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Analiza rynku najmu w Radomin

W trakcie analizy stwierdzono zréimicowanie wysokosci stawek czynszowych wynikajqee z roznic ze wzgledu
na lokalizacje, stan techniczny obiektow i standard, wielkos¢ powierzchni wynajmowanej i inne. Na wysokosé
stawek czynszowych miaf ywphnw réwniez fakt czy i w jakim zakresie najemca sam wykanczal obiekt czy tez
otrzymywal go w stanie zupelnie wykoriczonym. Generalnie stwierdzono iz $redni poziom stawek czynszowych
uzyskiwanych w obiektach podobnych na terenie Radomia i powiatu radomskiego ksztaltuje sig w granicach
neito (bez VAT):

- magazyny — 15-20 zi/n’,

- pomieszczenia biurowe - ok. 25 zt do 60 zt/m’,

Ponitej priedstawiono transakcje rynkowe nieruchomosci komercyjnych — dane 2 aktow notarialnych
(podane ceny fransakcyjne sq cengmi netto — bez padathu VAT):

Zaistniale transakcje nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami biurowymi wraz 2
zabudowy produkcyjno- magazynowq podobng do wycenianej, ktdre byly przedmiotem obrotu na

terenie analizowanego rynku — miasto Radom

Powaipt. |77 -
‘Cend Cena
b;dig ﬁg)w t_rau.s_"r'r!ccyjna im

Pow, -
dzialki Rodzaj zabudowy

Lokalizacja Data

Nr - . transakeji ...

T Budynek uslagows-
biurowo-magazynowy z lat
: - | 2000-nych czesclowe : :
2025-02-27 4 782 | jednokondygnacyjny, 1160 3120000 2690
czesciowo '

dwukondygnacyjiny,
niepodpiwniczony.

Radom,

4 ul, Wiergbicka

Radom Budynek uslugowo-
2 I $w. F, ? 2025-02-20 742 biurowy z lat 2010-2020, 581,65 2650000 4 556
ul. Sw. Floriana dwikondygnacyiny

Budynek magazynowy 2

Radom, czgfeig biurowo-socialng z
3B wl Mokrat 2025-01-30 3483 lat 2016-3020, 995 3813 000 3832

Jednokondvgnueyiny

Budynek ushigowo-
4 Radom, ul Biznesowa | 20235-02-05 768 bitwowy z lat 2010-2020, 550,10 1550 000 2818
dwukondygnacyjny

Budynek ustugowo- -
" biurowg-magazynowy T fat
Radom, ul. Marlt | 2034.12.20 | 1717 | 1987-2003, 1390 saonoon | 3597
oliyn treykondygnacyjny,
podpiwnicigny

5C

Budynek uslugowo-
6 Radom, ul Formierska | 2024-12-20 3650 biurowy z lat 1990-2000, 1108 2 200 000 2000
dwukondygnacyiny

Dalsza angliza transakcji pod wzgledem podobienstwa do przedmiotowej nieruchomosci pozwolita na
wyodrgbnienie obiektéw pordwnawezych. 7 przedstawionych powyzej transakcji wybrano do pordwnania
irzy, jako najbardziej adekwatne pod wagledem powyzszych kryteridw, a mianowicie transakcje nr: 1, 3 oraz
5.

USTALENIE TRENDU CZASOWEGO

W badanym okresie ostatnich 6 miesigcy w oparciu o model regresji liniowej, wygenerowanego w arkuszu
kalkulacyinym EXCEL, w badanym okvesie w segmencie nieruchomosci gruntowych zabudowanych
budynkami produkcyjno-magazynowymi, nie odnotowano frendu czasowego zmian cen transakeyjnych na
skutek uphywu czasu.

W zwigzku z powyiszym w procesie wyceny prryjeto, Ze ceny transakcyjne odnotowanych transakcji
rynkowych sq akiualne na dzien sporzqdzenia wyceny.
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» ANALIZA GRUNTOW NIEZABUDOWANYCH O PRZEZNACZENIU MN

Lokalny rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych o przetnaczenin miestkaniowym jest dobrze
rozwinigty, rocznie dochodzi do ponad 100 transakeji rynkowych. Ze wzgledu na wyczerpywanie sig terendw
pod zabudowe w mieScie, wystgpuje wyrazna jest tendencja zakupu dzialek w strefie podmiejskiej miasta w
gminach graniczqeych z Radomiem. Srednie ceny transakcyjne za nieruchomosé w strefie peryferyjnej miasta
uplasowaly sig na poziomie okolo 150 tys. zl, a w strefie posrednief okoto 200tys. 2k,

Istotnym czynnikiem roznicujgcym poziom cen Jednostkowych, poza atrakeyjnosciq lokalizacji nieruchomosci,
byta m.in. wielko$é powierzchni dzialki, Srednia wielkosé powierzchni gruntéw bedgeych przedmiotem obrotu
w strefie peryferyinej byla wigksza o ok. 15% w stosunku do wielkofci powierzchni gruntéw sprzedanych w
sirefie posredniej.

Najwigksza liczba transakcp wystgpita w obrebach: Wolka Kiwatecka, Wosniki, Golebidw, Goddw. Srednia
cena transakcyjna za Im’ gruntow na terenie tych ob} ebéw ukszialtowala sig w przedziale od ok. 70 zf do of.
150 z8. Najwyisze Srednie ceny transakeyjne za Im’ gruntu . od ok. 250 z} do ok. 35021, uzyskano na terenie
obrebdw: Srédmiescie 1, Kaptur, Mlodziandw, Idalin, Dzierzkéw.

W ogdlnej liczbie transakeji analzzowanych gnmtow (4. 147 szt.) najwigkszg grupe (43%) stanowily grunty o
powierzchni  z pfzedzzalu 500 m’ : 1000 m’. Srednia cena jednostkowa tych gruntéw uplasowal sig na
pozzom:e ok. 200 zt/m’. Kolejng ncywzgkszq grupg (32%) stanowily grunty o powierzchni z pfzedzrafu
1000m°: 2000 m’. Srednia cena jednostkowa tych gruntéw uplasowal sre na poziomie ok, 100zt/m* Sprzedaz
gruntéw pod zabudowe mieszkaniowq jednorodzinng o powyzej 2000m’ byla sporadyczna, ok. 10% ogélnej
liczby transakcji. Srednie ceny jednostkowe tych gruntéw miescily sig w bardzo szerokim przedziale 1j. od ok.
140 zt do 300 zi, co wwarunkowane bylo indywidualnymi cechami nieruchomosci bedgeych przedmiotem
obrotu: lokalizacji, sqsiedztwa | otoczenia, wielkosci powierzehni dzialki, ksztaltu i mozliwosc
inwestycyjnych, stanu zagospodarowania, dostepnej infrastruktury technicznej, rodzaju drogi dojazdowej

Dzialki powstaly w wyniku podzialu sprzedawane sq fgcznie z udzidtem w drodze dojazdowej Iub
z ustanowiong stuzebnodciq przechodu i przejazdu.

Ponizej przedstawiono wytypowane transakcje nieruchomosciami podobnymi do wycenianej, przyjgte do
bezposrednief analizy: '

» Pribka reprezentatywna nieruchomosci niezabudowanych — ceny 7 aktdw_notarialnych:

L Ulica Data Media Droga Pow, Cena Cena za
P transakefi dzialki transakcji I
i’} 1 [

1. | Grobickiego

2025-04-19 rHHIOW
A EW,KG gruntowa 931 165 000 177.23
2. | Grobickiego

2023-10-16 ¢
B EWKG gramtona 862 172400 200,00
3. | Malenicka 2025-05-28 | g g w wewngtrzna 703 150 000 213,37
4 | Brzustowska 2023-11-0% | EW, K G asfalfowa 1000 155 000 155,00
5 Pu-szc.zariska fw 2023-11-23

rejonie} EW,K G asfaltowa 1002 150 000 149,70

6. | Witosa

2024-01-17
C EW, K G pruntowa 855 170 006 198,83

Ustalono, ze w zakresie ww. meruehomosci gruntowych:
» Cena $rednia wynosi ~182 zt/m’
» Cena minimaina wynosi 149,70 zi/m’
» Cena maksymalna wynosi 21 3 37 zl/m’

AC= Cmm: - Cmm 63 67 zt/m
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Dalsza analiza transakeji pod wzglgdem podobieristwa do przedmiotowej nieruchomosci pozwolila na
wyodrebnienie obiekiow poréwnawczych. Z przedstawionych powyiej transakcji wybrano do poréwnania
trzy, jako najbardziej adekwatne pod wzgledem powyiszych kryteriéw, a mianowicie transakcie nr: 1, 2 oraz

TREND

W badanym okresie 2023 r.- 2025 r. nieruchomosci podobnych do dzialek wycenianych (na bazie 17 transakcii), w
oparciu o model regresji liniowej, wygenerowanego w arkuszu kallulacyinym EXCEL, w badanym okresie w segmencie
nieruchomosci gruntowych niezabudowanych, odnotowano trend wzrostowy na poziemie ok. 1,8 % roczrie ( w
granicach bledu statystycznego). W zwigzku z powyiszym dla celéw niniejszej wyceny przyjeto, ze ceny transakcyjne
prayjete do analizy, sq aktualne na dziedt sporzgdzenia wyceny.

7.  OKRESLENIE AKTUALNEJ WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMQ&CI
STANOWIACEJ ZABUDOWANA DZIALKE NR 46 O POW. 7316 M’ W PODEJSCIU
POROWNAWCZYM (WR)

W wyniku analizy lokalnego rynku do wyliczeri przyjeto 6 transakeji kupna—sprzedazy nieruchomosci
pochodzgeych z aktéw notarialnych. Odrzucono transakcje o charakterze nierynkowym i transakcje
niewiarygodne, skrajnie odbiegajgce od Sredniej ceny rynkowej uzyskiwanej na analizowanym rynku
lokalnym. Jednostkq poréwneswezq jest cena jednostkowa nieruchomoscei - zém’ pow. usytkowej budynkéw
lgcznie, w tym warto$¢ gruntu i stan zagospodarowania dziafki.

Zaistniale transakcje nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami biurowymi wrazg z
zabudowq produkcyjno- magazynowg podobng do wycenianej, ktdre byly przedmiotem obrotu na
terenie analizowanego rynku — miasto Radom

Pow. usyt,

Cena Cena
bady "k,dw transakeyjna It
() 2] fabne']

Pow.
dzialki Rodzaj zabudowy

Nr I__.a_kahzac__:,rt_t_ : . Data
L ]

transakefi .

Budynek ustugowo-
biurowo-magazynowy z lat
2000-nyeh cigsclows
condygnacyiny, 1160 3 120 600 2690

: Radom, | i o
14 i, Wiersbicka | 20250227 | 4782

dwukondygnacyjny,
niepodpivniczony.

Budynek ustugowo-
2025-02-20 742 biurowy z fat 20102020, 581,65 2 650 000 4556
(hs'trkondygnqc_}jm'

2 Radom,
ul. Sw. Floriana

""" | Budynek magazynowy z
2025-01-30 | 3483 fjf;ﬁ;?ofg‘(;’-‘;""""“"’”" : 995 3813 000 3832
Jednokondygnacyiny

Radom,

IB ul.Mokra

. Budynek ushigowo-
4 Radem, ul Biznesowa | 2025-02-03 768 biurowy z lat 2010-2020, 550,10 1550 000 2818
dwukondygnacyiny

Budynek ustugowo-

. biurowo-magazynowy z lat
Radom, ul. Marii | 29241220 | 1717 | 1997-2003, 1390 5000000 | 3597
ollyn travkondygnacying,
Ppodpiwniczony

sC

Budynek ushigowo-
6 Radom, wl Formierska | 2024-12-20 3650 bitrowy z lat 1990-2000, 1190 2 200 000 2 000
dwukondygnacyiny

Na podstawie danych dia analizowanego rynku okreslono:

C pax = 4 556 zM/m*
C wiln = 2 000 Zl/mz
AC = Coe — Comin = 2 556 /i’
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