Analiza Rynku Nieruchomosci Gruntowych Zabudowanych
Kamienicami w Warszawie

Przeprowadzona przez CPRF analiza rynku nieruchomosci gruntowych zabudowanych
kamienicami o funkcji mieszkalnej i komercyjnej obejmowata transakcje, ktére miaty miejsce
w latach 2002 - 2004. Przedmiotem analizy byty nieruchomosci gruntowe zabudowane
budynkami kamienic wpisanymi do rejestru zabytkéw lub objetych ochrona konserwatora oraz
nie objete ochrong konserwatorska, bez wpisu do rejestru zabytkéw, zlokalizowane w dzielnicy
Srédmiescie m. st. Warszawy.

Obszar objety badaniem rynku dotyczy terenéw o stanie wtasnosci uregulowanym na podstawie
Dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945, na mocy ktérego grunty staly sie wtasnoscig Skarbu
Panstwa lub Gminy. W zwiazku z powyzszym uwzgledniajac rodzaj praw posiadania do
nieruchomodci, na rynku wtérnym praktycznie nie wystepuja transakcje
gruntami/nieruchomosciami bedacymi wtasnoscig prywatng. W okresie badania tylko jedna
odnotowana wolnorynkowa transakcja dotyczyta prawa wtasnosci, pozostate zas prawa
uzytkowania wieczystego.

Na rynku wtérnym wiekszos¢ kamienic byto zbywanych przez osoby prawne. Wsréd nabywcow
ponad 30% stanowili deweloperzy, pozostate transakcje zawierali inwestorzy
indywidualni, przewaznie powigzani z kapitalem zagranicznym. Sa to gtéwnie deweloperzy
planujgcy komercyjne inwestycje biurowe , handlowo-ustugowe lub hotelowe.

Wsrod analizowanych transakcji zanotowano okoto czterech transakcji przedmiotem ktérych
byta sprzedaz budynku z lokatorami m.in. przy ulicy Foksal, przy ulicy Mokotowskiej oraz przy
ulicy Bednarskie;j.

Ceny transakcji uzgadniane byty w trzech walutach PLN, USD i EURO. Jednakze wydaje sie
zauwazalne zwiekszenie liczby transakcji negocjowanych w PLN.

Najwyzsze ceny w przeliczeniu na m? powierzchni budynkéw uzyskiwano w atrakcyjnych
lokalizacjach wzdtuz gtéwnych ciagéw komunikacyjnych dzielnicy Srédmiescie, rejonu tzw.
Centrum, natomiast najnizsze ceny uzyskiwano za nieruchomosci przeznaczone do generalnego
remontu, wpisane do rejestru zabytkéw, jak i potozone w rejonach poza centrum Dzielnicy
Srédmiescie np.: na Powiélu i Muranowie.

Na podstawie przeanalizowanych transakcji rynkowych sprzedazy nieruchomosci zabudowanych
w badanym okresie oraz podejscia deweloperéw i inwestoréw nabywajacych tego rodzaju
nieruchomosci w Warszawie, wynikajacych z naszych doswiadczen z kontaktéw z nimi,
stwierdzono, ze na ceny nieruchomosci za m? powierzchni budynkéw w duzym stopniu wptywa
lokalizacja, stan prawny nieruchomosci oraz stan techniczny budynkoéw. Nizsze ceny dotyczyly
nieruchomosci o gorszych lokalizacjach, z niewystarczajagcym dostepem komunikacyjnym
i wpisanych do rejestru zabytkow.

Ceny nieruchomosci wpisanych do Rejestru Zabytkéw osiagaja ceny od 40 do 50 % nizsze niz
sasiednie nieruchomosci nie bedace przedmiotem takiego wpisu. W naszej opinii wynika to
gtéwnie z ograniczen inwestycyjnych dla tego rodzaju nieruchomosci, jak i wprost z uregulowan
wynikajacych z Ustawy o Gospodarce Nieruchomosciami dajacych Samorzadom i organom
Administracji Panstwowej prawo do obnizania cen do 50%.

Catkowite ceny transakcyjne ksztattujg sie w zakresie 500 000 PLN — 20 000 000 PLN. Przedziat ten
odzwierciedla duza rozpietos¢ cenowa, a tym samym odzwierciedla duza réznorodnosé rodzajow
nieruchomosci i niejednorodnosc¢ rynku.

Stwierdzono, ze poczgwszy od roku 2002 do potowy roku 2003 ceny transakcyjne nieruchomosci
w przeliczeniu na m? powierzchni budynkéw spadaty, w 2003 roku nastapita stabilizacja cen i od
potowy 2003 roku mozna zauwazy¢ wzrost cen. Wartosci procentowe odnoszg sie do zmian cen
w poszczeg6lnych latach.
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Zmiany Poziomu Cen na Rynku Kamienic w
Warszawie w latach 2001 - 2004
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Po wejsciu do Unii Europejskiej Polska stata sie¢ niezwykle waznym miejscem inwestycji
w Europie. Wzrost wartosci naptywajacego do Polski zachodniego kapitatu, jest zauwazalny
szczegblnie w 2004 roku, w roku przystapienia Polski do struktur Unii Europejskiej. Ma to swoje
odzwierciedlenie réwniez na rynku nieruchomosci we wszystkich jego sektorach, réwniez na
badanym rynku kamienic. W 2004 roku odnotowano wzmozony popyt na tego typu
nieruchomosci, co miato swoje odzwierciedlenie w przeprowadzonych na rynku transakcjach
i w ich ilosci. Mozna sie spodziewa¢, ze popyt na tego typu nieruchomosci bedzie wzrastat
w kontekscie niewielkiej iloci atrakcyjnych terenéw inwestycyjnych w samym Srédmiesciu oraz
atrakcyjnosci samych budynkéw z przeznaczeniem zaréwno na cele komercyjne, jak
i mieszkaniowe.

2 Roman Fortuna



