Warszawa, Stuzewiec Przemystowy - Enklawa Rynku Terenéw
Inwestycyjnych Mokotowa?

Obszar i Zakres Analizy

Na potrzeby przedmiotowej analizy przeprowadzono badania dotyczace obszaru dzielnicy
Mokotéw ograniczonego ulicami Ractawickg i Odynca od pétnocy, Aleja Niepodlegtosci od
wchodu, Alejg Wilanowska i Marynarskg od potudnia, a od zachodu zgodnie z granica dzielnicy
Mokotow.

Do analizy przyjeto rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych izabudowanych
traktowanych jako tereny inwestycyjne pod zabudowe mieszkaniowa lub komercyjna.

W okresie badania cen na badanym obszarze dzielnicy Mokotéw przeanalizowano transakcje
sprzedazy, ktére miaty miejsce w latach 01.2004 - 12.2006.

Bioragc pod uwage rodzaj praw posiadania do nieruchomosci na rynku wtérnym, badaniem
objeto zaréwno transakcje gruntami bedacymi wtasnoscia prywatna, jak i bedacymi
w uzytkowaniu wieczystym.

Popyt

Ze wzgledu na umiarkowang podaz terenéw w analizowanym obszarze mozna zauwazy¢, ze
umacnia sie tendencja nabywania terenéw inwestycyjnych ze starymi budynkami i budowlami,
ktére po wyburzeniu stanowig miejsce dla nowych inwestycji komercyjnych i mieszkaniowych.
Do roku 2005 takimi zdegradowanymi nieruchomosciami interesowali sie gtéwnie deweloperzy
planujgcy komercyjne inwestycje biurowe lub handlowo-ustugowe. Natomiast od roku 2005
mozna zaobserwowa¢d, ze tereny inwestycyjne nabywane sg przez deweloperéw planujacych
inwestycje mieszkaniowe.

Poczawszy od roku 2004 zanotowano jedynie okoto 9 transakcji o facznej powierzchni terenéw
okoto 50 727 m?, z ktérych wszystkie dotyczyly obrotu wtérnego. Prawie potowa z nich, czyli 4
transakcje, zostaly zawarte w 2004 roku. Jednakze dotyczyty one okoto 34 235 m?, co stanowito
okoto 67,5% catkowite] wielkosci powierzchni terenéw nabytych w analizowanym okresie.
Odpowiednio 2 (4 509 m?) i 3 (11 983 m?) transakcje odnotowano w 2005r i 2006r.

Powyzsze dane moga wskazywaé na mate zainteresowanie inwestoréw nabyciem nieruchomosci
inwestycyjnych w analizowanym obszarze czesci dzielnicy Mokotéw, co wydaje sie by¢ sprzeczne
z obecnym rozwojem tej czesci dzielnicy pod wzgledem ilosci nowych inwestycji biurowych.
Przyktadami moga by¢ realizowane budynki biurowe Tulipan Mouse i Marynarska Business Park,
zrealizowana i wynajeta | i Il Faza kompleksu biurowego Trinity Park oraz inwestycja
Hydrobudowy obejmujaca budynki Alfa i Beta kompleksu Domaniewska Park, czy tez nowe
planowane kolejne budynki GTC. W naszej opinii mata ilo$¢ transakcji zwigzana jest
bezposrednio z matg iloscig dostepnych terenéw inwestycyjnych w analizowanym obszarze,
a developerzy realizujgcy obecnie swoje inwestycje nabyli grunty duzo wczesniej.

Obserwujac zmiany zachodzgce na rynku inwestycji mieszkaniowych w Warszawie i w dzielnicy
Mokotéw, zauwazalne na analizowanym obszarze wydaje sie réwniez zainteresowanie
inwestoréw terenami z mozliwoscig przeznaczenia ich pod budownictwo mieszkaniowe. Trzy
z wymienionych transakgcji zostaty zakupione przez deweloperéw pod inwestycje mieszkaniowy.
Poniewaz nastapity one w okresie od 28.07.2005r do 13.03.2006r swiadczy to o zaakceptowaniu
przez deweloperéw mieszkaniowych tej czesci dzielnicy Mokotowa jako mozliwej pod inwestycje
mieszkaniowe. Pozostata transakcje mozna rozumie¢, ze dotyczyty zakupéw pod planowane
inwestycje biurowe. W szczegdélnosci na popyt na tereny inwestycyjne w analizowanym obszarze
moze mie¢ wplyw niewystarczajgca ilos¢ ciekawych inwestycji mieszkaniowych na terenie
Mokotowa i wystepujaca sytuacja przewagi popytu nad podaza na rynku lokali mieszkalnych,
zwigzanej z brakiem gotowych terenéw, objetych planami miejscowymi.

1 Roman Fortuna



Ceny

Bazujac na naszych doswiadczeniach wynikajacych z zebranych informacji od posrednikéw,
doradcéw d/s nieruchomosci, deweloperéw i sprzedajacych grunty, jak i naszych bezposrednich
wynikajacych z uczestnictwa w negocjacjach dotyczgcych sprzedazy gruntéw w Dzielnicy
Mokotoéw obecnie ceny w analizowanym obszarze za tereny inwestycyjne uzgadniane sg gtéwnie
w PLN.

Wedtug naszych analiz, doswiadczeh i informacji rynkowych ceny gruntéw na terenie
analizowanej czesci dzielnicy Mokotéw ksztattowaty sie na statym poziomie i na podstawie
transakgji, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego w latach 01.2004 - 03.2006 nie mozna
okresli¢ trendu czasowego wskazujacego na wzrost czy tez spadek cen w badanym okresie.
Jednakze trzeba zaznaczy¢, ze wedtug naszych analiz, doswiadczen, informacji rynkowych
i przede wszystkim zanotowanych transakcji rynkowych dotyczacych terenédw inwestycyjnych
pod inwestycje mieszkaniowe na terenie Warszawy ceny tego rodzaju gruntéw znacznie wzrosty
poczawszy od potowy 2005 roku, a ich wzrost od tego momentu do konca 2006 roku mozna
okresli¢, na podstawie odnotowanych transakcji na okoto 150%. Chcieliby$Smy réwniez zwroci¢
uwage, ze w wyniku tak dynamicznego wzrostu cen gruntéw pod inwestycje mieszkaniowe
i wazrastajacych czynszéw za wynajem powierzchni biurowych wzrosty ceny terenéow
inwestycyjnych pod inwestycje komercyjne biurowe. Rynek nieruchomosci charakteryzuje duza
bezwtadnos¢ i ewidencja rynkowa jeszcze za mato dostarcza informacji w tym zakresie. Jednakze
ocenia sie, ze wzrost ten nastapit od okoto potowy 2006r.

Ceny transakcyjne za nieruchomosci gruntowe niezabudowane i zabudowane traktowane jako
tereny inwestycyjne na obszarze analizowanej czesci dzielnicy Mokotoéw ksztattowaly sie na
poziomie okoto 470 - 711 PLN/m?% Dotyczyly one zaréwno transakcji pod planowane inwestycje
biurowe jak i mieszkaniowe wielorodzinne.

Analizowany Obszar Stuzewca Przemystowego v Cze$¢ Zachodnia Dzielnicy Mokotéw

Ceny transakcyjne za nieruchomosci gruntowe niezabudowane i zabudowane traktowane jako
tereny inwestycyjne pod budynki mieszkaniowe wielorodzinne na obszarze Czesci Zachodniej
Dzielnicy Mokotowa, bez wziecia pod uwage analizowanego Obszaru Stuzewca Przemystowego
bedacego czescig obszaru Czesci Zachodniej Dzielnicy Mokotowa, ksztattowaty sie w przedziale
okoto 1013 - 6000 PLN/m?. Poczawszy od roku 01.2004 zanotowano okoto 22 transakcji, gtéwnie
pod inwestycje mieszkaniowe wielorodzinne, w tym obszarze o tacznej powierzchni terenéw
okoto 67 000 m?, z ktérych wszystkie dotyczyly obrotu wtérnego. Prawie okoto 20 492 m? zostato
zakupione w 2004 roku. Odpowiednio w latach 2005r i 2006r zostato zakupionych okoto 23 794
m? i 23 949 m% Jednakze warte uwagi jest, ze w/w roczne wielkoséci nabytych terenéw zostaty
nabyte: w 2004r — w 2 transakcjach, w 2005r — w 7 transakcjach, w 2006r — w 13 transakcjach, co
$wiadczy jednoczesnie o wyraznym wzroscie popytu i spadku podazy gruntéw. Na rynku jest
kilku deweloperéw, dla ktorych wielkos¢ terenu nie ma wiekszego znaczenia i jezeli na rynku
bylyby dostepne duze tereny, obejmujace kilkanascie tysiecy metrow kwadratowych, to z cata
pewnoscig by je nabyli. Niestety musieli zadowoli¢ sie mniejszymi terenami. Srednia wielko$¢
terenéw zakupionych w 2004r wynosita okoto 10 000 m? natomiast w 2005r okoto 3 000 m?
i odpowiednio w 2006r okoto 2 200 m?.

Podsumowanie
Poréwnujgc powyzsze dane odnos$nie wystepujacych cen i popytu w analizowanym obszarze
Stuzewca Przemystowego i Czeéci Zachodniej Dzielnicy Mokotowa nie obejmujgcej

analizowanego Obszaru Stuzewca Przemystowego bedacego czescig obszaru Czesci Zachodniej
Dzielnicy Mokotowa:
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Stuzewiec Czes¢ Zachodnia
Przemystowy Mokotowa

Ceny [PLN/m?] 470-711 1013 - 6000

taczna Nabyta Powierzchnia Gruntéw | 50 727 67 000

[m?]

llos¢ Transakgji

2004 4 2

2005 2 7

2006 3 13

Na podstawie powyzszych danych mozna mie¢ wrazenie, ze mamy do czynienia z dwoma
oddzielnymi rynkami pomiedzy, ktérymi nie wystepuja zwiazki i zaleznosci. Zaréwno zakresowo,
obszarowo, w zakresie wskaznikow, jak i trendéw. Mozna nawet wysnu¢ wniosek, ze powyzsze
dane dotyczg rynkéw wystepujacych w dwoch réznych miastach. Dlatego w naszej opinii mozna
mowi¢, ze w zakresie podazy, popytu i cen obszar Stuzewca Przemystowego tworzy wydzielona
enklawe w rynku terenéw inwestycyjnych w Czesci Zachodniej Dzielnicy Mokotéw w Warszawie.
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