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OPINIA O WARTOSCI NIERUCHOMOSCI!

CHARAKTERYSTYKA NIERUCHOMOSCI

Przedmiotem opinii sa dwie nieruchomo$ci gruntowe stanowiace dzialki ewidencyjne nr 4/1 o
powierzchni 0,49 ha oraz nr 4/2 o powierzchni 2,69 ha. Dla kazdej z nieruchomosci prowadzona jest
osobna ksi¢ga wieczysta przez V Wydzial Ksiag Wieczystych Sadu Rejonowego w Sochaczewie:

e dz ew. nr4/1 KW PL10/00008206/4;

e dz ew. nr4/2 KW PL10/00012557/0.

Ze wzgledu na fakt, iz obie dzialki naleza do tego samego wtlasciciela, na potrzeby niniejszej opinii
przyjeto, ze moga by¢ traktowane jako jedna nieruchomosé.

Dz. ew. nt 4/2 jest niezabudowana, a na dz. ew. nr 4/1 wzniesiony jest budynek mieszkalny w ztym stanie
technicznym. Biorac pod uwage przeznaczenie obu nieruchomosci, obiekt ten kwalifikuje si¢ do rozbidrki.
Ponadto, przez teren dz. ew. ntr 4/1 przebiega sie¢ niskiego napigcia oraz wzniesione sa dwa stupy
energetyczne. Obie dziatki sa zadrzewione i zakrzaczone (samosiew), nieogrodzone i niezagospodarowane.
W pétnocnej czesci dz. ew. nr 4/2 w kierunku zachodnio-wschodnim przebiega linia §redniego napiecia.
Przedmiot opinii posiada dostep do sieci elektroenergetycznej, wodociagowej i telekomunikacyjnej.

Rysunek 1. Przedmiot opinii

I Okreslona w opinii warto$¢ odpowiada najbardziej prawdopodobnej cenie przedmiotu opinii mozliwej do
uzyskania w transakeji rynkowej. Cena przedmiotu opinii, jaka w dniu sporzadzenia opinii mozna uzyskac,
oszacowana zostala przy zalozeniu, ze transakcja sprzedazy zawarta bylaby na warunkach rynkowych pomiedzy
kupujacym a sprzedajacym, ktérzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialaja z rozeznaniem i postepuja
rozwaznie oraz nie znajdujq si¢ w sytuacji przymusowe;.
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Nieruchomosci polozone sg przy zachodniej granicy gminy Teresin bezposrednio przy drodze krajowej nr
92. Odlegltos¢ do Teresina wynosi ok. 4,5 km, do Sochaczewa ok. 10 km, do Btonia ok. 17,5 km, a do
granicy Warszawy wynosi ok. 35 km. Obie dziatki posiadaja bezposredni dostep do drogi publicznej, ktéry
realizowany jest istniejacym zjazdem na dz. nr 4/1 zgodnie z zapisami obowiazujacego MPZP.

Ksztalt przedmiotu opinii, zblizony do prostokata, chociaz nieregularny uznano za atrakcyjny
1 umozliwiajacy korzystne i sensowne zagospodarowanie. Wymiary przedmiotu opinii wynosza
ok. 330 na ok. 90 m.

PRZEZNACZENIE W PLANIE MIEJSCOWYM

Dz. ew. nr 4/2 polozona jest na terenie oznaczonym symbolem P,S,U stanowiacym teten przemystu,
sktadéw i ustug uzytecznos$ci publicznej zgodnie z Uchwata Nr IX/33/97 z dnia 12 grudnia 1997 r.
w sprawie zmiany miejscowego planu ogélnego zagospodarowania przestrzennego gminy Teresin
(Publikacja: Dz. Urz. Wojewddztwa Skierniewickiego nr 3 z 1998-03-02, poz. 25; data wejscia w zycie:
1998-03-17):

1.4. Wies Topolowa

P,S,U - teren przemystu, skiadow i ustug uytecznosci publiczne, ktorych nciqiglinosé nie wykracga poga granice dzialki,
% dojazdem od drogi 01KDO oznaczony w planie ogilnym symbolem R (dz. nr ewid. 4/ 1), ustalenia odnosnie wielkosc,
rodzaju i wymagan wgledem inwestyei jak dla terenu o symbolu P,U,S we wsi Teresin Gaj.

Nieprzekraczalna linia zabudowy od krawedzi jezdni drogi 0IKDO wynosi 80m.

Dz. ew. nr 4/1 polozona jest na terenie oznaczonym symbolem P,S,U stanowiacym tereny przemystu,
sktadow i ustug zgodne z Uchwata Nr VI/33/01 z dnia 21 wrzesnia 2001 w sprawie zmiany ustalen
miejscowego planu ogdlnego zagospodarowania przestrzennego gminy Teresin (Publikacja: Dz. Urz.
Wojewddztwa Mazowieckiego nr 247 z 2001-11-19, poz. 4897; data wejscia w zycie: 2001-12-04):

P,S,U — teren pregnaczony pod obiekty premystn, skiadow i ustug ugytecznosei publiczne mwiagane 3 0bstuga handin
(sklepu,  hurtownie, budynki binrowe), zaklady przemystowe, drobnej wytwirczosci, predsicbiorstwa - gospodarki
komunalney, ktorych nciqglimosé nie wykracga poza granice dziatki. Wysokosé budynkdw nie powinna przekroczyé 15,0 m.
Nieprzekraczalna linia zabudowy dla obiektdw ustugowych wynosi 25.0 m od krawed3i jezdni drogi krajowej 01KDO.




Analiza zapiséw obu Uchwal ws. MPZP pozwala stwierdzié, ze teren obejmujacy obszar dwéch sasiednich
dziatek ma charakter przemystowo-ustugowy.

ANALIZA TRANSAKCJI GRUNTAMI PRZEMYSLOWO-USLUGOWYMI NA TERENIE GMINY
TERESIN

Ponizej zestawiono transakcje gruntami przemystwo-ustugowymi dotyczace nieruchomosci na terenie
gminy Teresin. Ceny transakcyjne zostaly zostaly wyrazone w wartosciach netto:

Powierzchnia Cena Cena
Lp. Data Gmina Obreb Nr dziatki(ek) gruntu transakcyjna | jednostkowa
[m? 21 f21/m?]
17.02.2023 | Teresin | Topotowa | 41, 42, 39, 40 128 100 18 574 500 145
2 |07.09.2022 | Teresin | Topotowa 78 10 200 983 740 96
4 | 01.06.2022 | Teresin Teézsim 138/71 67 762 6164793 90
5 101.06.2022 | Teresin Tfézsim 138/70 90 727 8 254 083 90
) Teresin 73/1,73/6,

6 |15.03.2022 | Teresin Gaj 73/11,73/9 246 232 22 200 000 90
7 | 14.02.2022 | Teresin | Paprotnia 44/17 10 567 925 375 87
Cmin 87

Cmax 145

Csr 100

Szczegdlng uwage nalezy zwrdcié na transakcje nr 11 2. Sg to transakeje dotyczace gruntéw potozonych w
bardzo bliskiej odleglosci, bezposrednio przy DK92 oraz o podobnym przeznaczeniu (P,S,U) jak
opiniowane nieruchomosci.

Dodatkowo znaleziono trzy oferty sprzedazy gruntéw inwestycyjnych potozonych w gminie Teresin, ktére
zgodnie z opisami stanowia grunty o charkaterze przemystowo-ustugowym. Ceny jednostkowe ofertowe
zawierajg si¢ w przedziale od 100 do 170 zt/m? netto.

ANALIZA DANYCH Z RAPORTOW FIRM DORADCZYCH

Analizujac raporty firm doradczych dziatajacych na rynku nieruchomosci (np. Colliers) stwierdzi¢ mozna
brak fluktuacji cen na rynku nieruchomosci przemystowo-ustugowych. Dodatkowo, nie przewiduje si¢
znacznego wzrostu ani obnizki cen gruntéw inwestycyjnych w najblizszej przyszlosci. Obserwuje sig
natomiast stopniowy powrét deweloperow do aktywnosci budowlanej i rosnacy apetyt na atrakcyjne
grunty. Zgodnie z raportem Market Insights (Raport roczny 2023) przygotowynym przez firme Colliers,
ceny netto gruntéw przemyslowo-magazynowo-uslugowych w strefie centralnej Polski zawieraja si¢ w
przedziale 25-60 EUR/m?2, a strefie III Warszawa w przedziale 35-60 EUR/m?2. Przyjmujac kurs
EUR/PLN na poziomie ok. 4,5 zt/EUR stwierdzono, ze ceny za podobne grunty polozone w tym
rejonie, wyrazone w PLN, zawieraja si¢ w przedziale 135-270 zt/m? netto.



SZACUNKOWA CENA TRANSAKCYJNA MOIZLIWA DO OSIAGNIECIA

Biorac pod uwage powyzsze informacje, polozenie nieruchomosci, jej cechy i zagospodarowanie
(koniecznos$¢ oczyszczenia terenu, istniejace zabudowania na dzialce wymagajace rozbiorki, przebiegajaca
w poélnocnej czesci dzialki 4/2 linie¢ SN) szacuje si¢, ze mozliwa do osiagniecia cena jednostkowa za
przedmiotowy grunt oscylowalaby w okolicy 140 zt/m? netto (+/- 10 zt/m?). Podsumowujac, najbardziej
prawdopodobna kwota catkowita mozliwa do osiagnigcia w transakcji rynkowej za obie nieruchomosci
razem wyniostaby:

okoto 140 z1/m?2 x 31 800 m2 = 4,45 mln zt (4,13-4,77 min %) netto.

Podane w kwoty w nawiasie nalezy traktowac jako orientacyjng cen¢ wyjSciows (ofertows), ktoérg mozna
negocjowaé oraz cen¢ minimalna, ktéra moze by¢ traktowana jako cena likwidacyjna, pozwalajaca na
szybsze i sprawniejsze zbycie obu nieruchomosci bedac pod przymusem.

Uzasadnienie:

Oszacowana kwota zawiera si¢ w przedziale cen, ktére osiagaja nieruchomosci o podobnym
przeznaczeniu oraz polozone w sasiedztwie wycenianej nieruchomosci. Obszar, na ktérym znajduje sig
przedmiot opinii charakteruzuje si¢ znaczaca obecnoscia centréw logistycznych, magazynéw oraz
obiektéw produkcyjnych. Na szczegdlne wspomnienie zastuguje sasiednia gmina Blonie, ktora swego
czasu (2008 r.) stanowila najwicksze skupisko 99 magazynéw w Polsce? Tereny te sa chetnie nabywane ze
wzgledu na dogodne polozenie wzgledem autostrady A2, a wigc gléwnego drogowego szlaku
komunikacyjnego wiodacego ze wschodu na zachéd.

Elektronicznie
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Rzeczoznawca majatkowy

Zastrzezenia:

e Niniejsze opracowanie, cho¢ sporzadzone z najlepsza wiedza i starannoscia, nie stanowi operatu
szacunkowego w rozumieniu UGN.

2 https://samorzad.pap.pl/kategoria/atrchiwum/blonie-stolica-polskiej-logistyki
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