Skierniewice. Orange sprzedaje kompleks w centrum miasta.
Cena wyglada zachecajaco, ale jest haczyk
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Orange probuje sprzedac¢ nieruchomos$¢ przy ul. Jagiellofiskiej 34 w Skierniewicach od wielu lat. W wirtualnej przestrzeni sa wzmianki o jej
komercjalizacji z 2017 roku. W 2018 roku obiekt byl w ofercie sprzedazy z cena 4,6 mln zt netto. Te sama wycene Orange komunikowato ponownie
we wrzesniu 2022 roku, a identyczna cena widnieje takze w aktualnym ogloszeniu z 2026 r.

Orange Polska wystawil na sprzedaz kompleks przy ul. Jagiellonskiej. Cena to 4,6 mln z1
(netto). W ofercie mowa o niemal 4 tys. m kw. powierzchni uzytkowej budynkéw i ponad 4
tys. m kw. gruntu.

Transakcja nie dotyczy sprzedazy , pustego” biurowca. Nabywca ma przeja¢ nieruchomosc¢ z

trwalym obciazeniem.

Orange chce zachowac prawnie zabezpieczony dostep do swojej infrastruktury telekomunikacyjnej,
pozostajacej w budynku, na dachu, elewacji i w gruncie. To wlasnie ten warunek moze zdecydowac o
tym, kto realnie bedzie zainteresowany zakupem.

Oferta obejmuje prawo uzytkowania wieczystego dziatek o tacznej powierzchni 4 041 m kw. oraz



wlasnos¢ dwoch budynkdéw: biurowo-technicznego (3 883,96 m kw.) i magazynowego (95,66 m kw.).
Orange wyraznie zaznacza, ze nie sprzedaje pelnej wtasnosci gruntu, lecz prawo uzytkowania
wieczystego ustanowione do 5 grudnia 2089 roku.

W ksiegach wieczystych jako wlasciciel gruntu wpisany jest Skarb Panstwa, a jako uzytkownik
wieczysty nadal figuruje Telekomunikacja Polska S.A.

Nie ,czysta” nieruchomos¢, lecz obiekt z technicznym rdzeniem

Najistotniejszy fragment ogtoszenia znajduje sie w czesci dotyczacej zatozen sprzedazy. Orange
wymaga ustanowienia ograniczonych praw rzeczowych dostepu do infrastruktury
telekomunikacyjnej pozostajacej w obrebie nieruchomosci.

Nieruchomos$¢ przy Jagiellonskiej 34 znajduje sie na terenie zabudowy ustugowej. Plan dopuszcza tu
co prawda przeznaczenie uzupetniajace, w tym zabudowe mieszkaniowa wielorodzinng, parkingi
kubaturowe oraz sieci i urzadzenia infrastruktury technicznej, ale nie zmienia to zasadniczego
charakteru terenu -- nie jest to adres przeznaczony pod prosta i pelna konwersje na czysta
mieszkaniowke.

Z tresci uchwaly planistycznej wynika ponadto, ze dla tego terenu udziat przeznaczenia
uzupelniajacego w powierzchni uzytkowej budynkéw na dziatce nie moze przekroczy¢ 40 proc., a
fragment tego obszaru znajduje sie w strefie ,A” ochrony konserwatorskiej.

W 2023 roku rada miasta przyjeta zmiane planu dla tego obszaru, skorygowano jedynie parametr
wysokosci nowej zabudowy klasyfikacja terenu pozostat bez zmian.

Kto mogiby to kupic?

Najbardziej prawdopodobnym nabywca nie wydaje sie klasyczny deweloper mieszkaniowy. Owszem,
cena wyjSciowa moze robi¢ wrazenie, bo przy niemal 4 tys. m kw. powierzchni uzytkowej daje stawke
znacznie nizsza niz w przypadku nowych inwestycji w centrum. Tyle ze za ta kwota nie idzie petna
swoboda. Inwestor dostaje obiekt ustugowy, z ochrona konserwatorska, w uzytkowaniu wieczystym,
a do tego z trwalym obciazeniem infrastrukturalnym operatora telekomunikacyjnego.

Znacznie bardziej prawdopodobne sa wiec inne scenariusze. Ten kompleks mdgtby zainteresowac
duza firme ustugowaq, prywatng placéwke medyczng, operatora biur serwisowanych, centrum back-
office, ewentualnie instytucje publiczna albo podmiot, ktéry potrafi pogodzi¢ wilasna dzialalnosé z
obecnoscia technicznego ,rdzenia” Orange.

Dawny trop z urzedem miasta

Dwie dekady temu budynek byl wskazywany jako jedna z mozliwych lokalizacji dla magistratu (obok
adresu Jagiellonska 29).

- Nieruchomosc¢ przy Jagiellonskiej 34 moze wyglgdac na interesujgcq dla samorzqdu jako duzy
obiekt ustugowy w centrum. W obecnym ksztatcie oferty jest bardziej ,nieruchomosciq problemowq”
niz oczywistq okazjq dla urzedu. Najwiekszq barierq nie jest sama cena, tylko trwate obcigzenie
infrastrukturalne Orange, potqczone z uzytkowaniem wieczystym i planistyczno-konserwatorskimi
ograniczeniami - mowi prezydent Skierniewic Krzysztof Jazdzyk.

Prezydent zastrzega, ze dla samorzadu ten adres moze by¢ atrakcyjny, biorac pod uwage
powierzchnie nieruchomosci. Obiekt pozwalalby ulokowac¢ znaczng liczbe funkcji administracyjnych.
Nie bez znaczenia jest jej lokalizacja. Ten potencjat - jak méwi prezydent Jazdzyk - trzeba jednak



zderzy¢ z realiami. W rozmowie z eglos.pl prezydent nie przesadza, czy samorzad podejmie rozmowy
Z operatorem.
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