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Al. Jerozolimskie 190B

Warszawa, Wiochy / granica Ochoty

970 000 PLN 68 m? 14 264 PLN/m? 3 pokoje 2023r.

Dom Development S.A.

@® NEGOCJUJ / KUP

7.5

punktéow na 10

e Cena 0 19% ponizej mediany dzielnicy « Hatas Al. Jerozolimskich (6 pasow)

MUy e Ruch lotniczy — $ciezka podejscia pasa
o Doskonaty transport SKM/WKD — centrum 11/29

w12 min « Nadpodaz nowych lokali w okolicy

* Bogata zielen: Park Cietrzewia, Fort
Wtochy

920 000 -940 000 PLN

Raport ma charakter informacyjny i nie stanowi oficjalnej wyceny ani porady inwestycyjnej. © 2026 SkanMieszkania
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Werdykt koncowy

Werdykt koncowy
Synteza 9 sekcji analizy - 28 zrodet - pewnos¢ 90%

Profil nieruchomosci
Pewnos¢ analizy 90%

Ocena ogodlna

7. 5 /10 NEGOCJUJ

Transport 9/10
Budynek 8/10
Rynek 8/10
Lokalizacja 7/10
Srodowisko 6/10
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+ Mocne strony

£ SKM/WKD w 300-400 m — Srédmiescie w 12 min,
lotnisko po drodze

& Cena 0 19% ponizej mediany Wtochéw (17 081
PLN/m?) i 50% ponizej Ochoty

@ Park Cietrzewia, Fort Wtochy, Park Kombatantéw
— ukryta zielen w 5-15 min pieszo

= Stabe strony

& 6-pasmowa Al. Jerozolimskie — wysoki hatas na 1.
linii zabudowy

+ Korytarz lotniczy Lotniska Chopina — sprawdz
ekspozycje konkretnego lokalu

? Adres "Witochy" a nie "Ochota" — bariera
psychologiczna przy odsprzedazy

Rekomendacja
Sprawdz lokalizacje lokalu wewnatrz

osiedla — jesli korytarz mieszkania nie
wychodzi bezposrednio na Al.
Jerozolimskie (ekspozycja N, NW lub NE),
hatas spada znaczgco. W takim przypadku
oferta jest wyjatkowo atrakcyjna jak na ten
standard i dostepnos¢ komunikacyjng.
Negocjuj od 14 264 do 13 529-13 824
PLN/m?.

Raport ma charakter informacyjny i nie stanowi oficjalnej wyceny ani porady inwestycyjnej. © 2026 SkanMieszkania
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Rynekiceny

Analiza rynkowa
Pozycja cenowa obiektu wzgledem rynku - dane NBP, Otodom, Morizon Q12025
ZALECANY PRZEDZIAL NEGOCJACJI

920 000-940000PLN

tj. 13 529 - 13 824 PLN/m? - obnizka 3-5% od ceny ofertowej

Poréwnanie cen / m? Pozycja cenowa
Obiekt (oferta)
14 264 PLN/m?
Mediana Wtochy
17 081 PLN/m?
Mediana Ochota
28 785 PLN/m?
Dyskonto vs Wtochy
-19,4%
Dyskonto vs Ochota
-50,4%
Trend r/r (Wtochy)
+0,2% nominalnie / -2,3% realnie
Udziat transakcji gotowkowych
56%

5 analogicznych ofert na rynku

Adres Metraz Cena PLN/m? Deweloper Rok Status
Al. Jerozolimskie 190B (oferta) 68 m?* 970 000 14 264 Dom Development2023 Analiza
ul. Popularnej okolice, Wtochy 65 m? 1030 00015 846 Rynek wtorny 2019 Dostepna
ul. Mszczonowska ok., Wtochy 72 m® 1180 000 16 389 Rynek wtorny 2021 Dostepna
Osiedle Ogrodowe (Wtochy) 64 m® 980 000 15313 Robyg 2022 Dostepna
Ul. topuszanska okolice 70 m* 1100 000 15 714 Bouygues 2020 Dostepna

Zrédto: Otodom, Morizon, OLX — dane Q12025. Ceny przyblizone, wymagajg weryfikacji na dzien transakcji.

Raport ma charakter informacyjny i nie stanowi oficjalnej wyceny ani porady inwestycyjnej. © 2026 SkanMieszkania
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Budynek i deweloper

Analiza budynku
Dom Development S.A. - technologia monolityczna - 2023

Dane techniczne Wyposazenie i standard

Deweloper
Dom Development S.A. G

Technologia Winda Parking podziemr]y
Monolityczny zelbet Dostepna, nowoczesna Dostepny w garazu
Rok oddania 5 o

2023 .

Liczba kondygnacji Rowerownla Kontrola dostepu
14 pieter Wydzielone Domofon / CCTV

Klasa energetyczna pomieszczenie

A (przewidywana)

&2

04 &
Certyfikat "f ] ) .
BREEAM Very Good Zielen wspolna Dostepnosc
Czynsz (68 m?) Wewnetrzne patio Bez barier

850 -1 000 PLN/mies.

Forma wtasnosci

Petna wtasnos¢

Stan lokalu

Deweloperski / do wykornczenia

Ocena dewelopera — Dom Development S.A.

A 30+ 45k+ GPW

Wiarygodnosc¢ lat na rynku lokali oddanych Spotka gietdowa

Dom Development S.A. to jeden z najwiekszych deweloperéw mieszkaniowych w Polsce,
notowany na GPW. Inwestycja przy Al. Jerozolimskie spetnia wymogi BREEAM. Deweloper
terminowo oddat analogiczne osiedla w okolicy w 2021-2023.

Raport ma charakter informacyjny i nie stanowi oficjalnej wyceny ani porady inwestycyjnej. © 2026 SkanMieszkania
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Osiedle i otoczenie

Analiza osiedla i otoczenia
Bezpieczenstwo, hatas, zielen, planowane inwestycje
4

(
Hatas drogowy Bezpieczenstwo
@ WYSOKI @ WYSOKA
Al. Jerozolimskie — 6 pasm Nowe osiedle z kontrolg
ruchu z intensywnym dostepu, monitoringiem
ruchem 24/7. Na 1. linii CCTV i ochrong fizyczna.
zabudowy poziom hatasu Dzielnica Wtochy ma
przekracza 65 dB (norma wskaznik przestepczosci
WHO: 53 dB). Na 2-3 linii ponizej sredniej Warszawy.
zabudowy spada do 50-55 Oswietlone chodniki,
dB — poziom aktywna wspolnota
akceptowalny. mieszkancow.
A\ Sprawdz ekspozycje
konkretnego lokalu!

\ \

Zielen w promieniu 15 min pieszo
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Hatas lotniczy

UMIARKOWANY

Lotnisko Chopina w
odlegtosci ~4 km.
Podejscie do pasa 11/29
generuje loty co kilka-
kilkanascie minut w
szczycie. Sprawdz mape
hatasu lotniczego dla
konkretnego adresu na
flightaware.com lub ENVI-

met.

A L]

Park ze Stawami Cietrzewia Fort Wtochy

~500 m, 5 min pieszo - stawy, sciezki, fawki - jeden  ~900 m, 12 min pieszo - historyczny fort z zielenig,
z ukrytych klejnotow Wtochoéw sciezki spacerowe

o &

Park Kombatantéw Park Szczesliwicki

~700 m, 9 min pieszo - park miejski z boiskami ~2 km, rowerem - duzy park miejski z wyciggiem

narciarskim i pumptrack

Planowane inwestycje w okolicy (MPZP / rejestry miejskie)
Budowa Park Ogrody Kosmosu

W trakcie / planowane

Rozbudowa Al. Jerozolimskich

Ryzyko wzrostu ruchu

Inwestycja Lidl + Biedronka (Park Ogrody)

Potwierdzono

Dalszy rozwoj budownictwa deweloperskiego

Nadpodaz — ryzyko

Raport ma charakter informacyjny i nie stanowi oficjalnej wyceny ani porady inwestycyjnej. © 2026 SkanMieszkania
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Infrastruktura

Infrastruktura w promieniu 1,5 km
Sklepy, edukacja, zdrowie - dane Google Maps, GUS 2024

Sklepy i ustugi

Zabka Biedronka

100-200 m - kilka lokalizacji na trasie do SKM 800-1 200 m - przy Park Ogrody Kosmosu
il ill

Lidl Auchan

1500-2 000 m - kompleks przy Park Ogrody (Lidl + ~1800 m - duze centrum handlowe z petnym
Biedronka) asortymentem

Q

Carrefour Apteka

~2 500 m - hipermarket ~500 m - kilka lokalizacji w promieniu 800 m

Uwaga: Wezet Lidl + Biedronka przy Park Ogrody Kosmosu to kluczowy punkt zakupowy dla
catego osiedla — dostepny pieszo lub rowerem.

Edukacja
SP nr 359 (z ang. rozszerzonym)
Ang. 84% - PL 79% - Mat. 63%
Miejsce 117 w Warszawie
Przedszkola publiczne
3 placowki w promieniu 1 km
Licea ogolnoksztatcgce
Dostepne komunikacjg (~20 min)
Szkoty prywatne / international
W promieniu 5 km (autem)

Zdrowie

Apteka

~500 m pieszo

Przychodnia NFZ

1500-2500m

Szpital UCK WUM (Banacha)
3500-4 000 m - 7-10 min autem
Kliniki prywatne (Medicover, LuxMed)
W promieniu 3 km

Raport ma charakter informacyjny i nie stanowi oficjalnej wyceny ani porady inwestycyjnej. © 2026 SkanMieszkania
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Transport i komunikacja

Transport i komunikacja
Ocena: 9/10 - Jeden z najlepszych atutdow tej lokalizacji

=

SKM [ WKD / KM — DOSKONALY
Odlegtosc¢ do stacji

300 - 400 m pieszo
Czestotliwosc¢ w szczycie
co 10 min

Do $rédmiescia

12 =14 min (SKM)

Na Lotnisko Chopina
Bezposrednio (SKM S2)
Do Dworca Centralnego
~15 min

¢ Kluczowy atut lokalizacji — SKM S2 tagczy
bezposrednio z centrum i lotniskiem bez
przesiadek.

Metro — POSREDNI

Dostep

WKD — Centrum (M1) / Swigtokrzyska (M2)
Czas facznie

~20 min z przesiadka

Brak bezposredni metro

Przesiadka konieczna

Alternatywa

SKM szybszy do centrum

\

TRANSPORT — PODSUMOWANIE
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oo

Autobusy — DOBRY

Linie dzienne

517,187, 189, 717, 817
Linie nocne

N35

Czestotliwos¢ w szczycie
co 4 -8 min

Do Centrum (autobusem)
25-35 min
Bezposrednie potgczenie
Ochota, Mokotow, Ursynow

*

Hatas lothiczy — UWAGA
Lotnisko Chopina

~4 km w linii prostej
Korytarz podejscia

Pas 11/29 — sprawdz
Czestotliwos¢ lotow

co kilka min w szczycie

A Sprawdz mape stref hatasu lotniczego
pod katem konkretnego lokalu. Korytarz
zmienia sig w zaleznosci od kierunku wiatru.

SKM/WKD to absolutny wyréznik tej lokalizacji. Srodmieécie w 12-14 min bez stania w korkach,

lotnisko bezposrednio na tej samej linii. Dla 0s6b jezdzgcych do centrum to komunikacja lepsza niz

wiele adreséw w samej Ochocie.

Raport ma charakter informacyjny i nie stanowi oficjalnej wyceny ani porady inwestycyjnej. © 2026 SkanMieszkania
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MPZP i planowanie

Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego
Plan Wiktoryn czesc¢ B - uchwata Rady m.st. Warszawy

Status planu

UCHWALONY

Nazwa planu

Plan Wiktoryn czes¢ B

Status

Obowigzujgcy

Maks. wysokosc¢ zabudowy
Bm

Intensywnos¢ zabudowy

maks. 2,0

Powierzchnia biologicznie czynna
min. 30%

Przeznaczenie terenu

MW — zabudowa wielorodzinna

Ocena ryzyk planistycznych

Ryzyko budowy ucigzliwego obiektu obok
Niskie — MPZP uchwalony

Ryzyko zmiany przeznaczenia terenu
Niskie

Ryzyko nowej drogi / obwodnicy
Rozbudowa Al. Jerozolimskich — monitoru;j
Inwestycje publiczne w obszarze

Park Ogrody Kosmosu — pozytywnie
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Ochrona akustyczna — 1. linia Al. Jerozolimskie

- TARCZA AKUSTYCZNA

Plan przewiduje, ze pierwsza linia zabudowy
od Al. Jerozolimskich petni funkcje ustugowa
— €0 oznhacza, ze budynki mieszkalne sg
odsuniete od gtdwnej arterii, a partery
pierwszej linii majg charakter komercyjny
(ustugi, handel). To naturalny ekran
akustyczny dla gtebszej zabudowy

mieszkaniowej.

Zabudowa mieszkaniowa w gtebi jest
chroniona planem. Ryzyko zmiany
przeznaczenia terenu w bezposrednim
sgsiedztwie — niskie.

Raport ma charakter informacyjny i nie stanowi oficjalnej wyceny ani porady inwestycyjnej. © 2026 SkanMieszkania
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Matrycaryzyk

Macierz ryzyk
6 zidentyfikowanych ryzyk - ocena prawdopodobienstwa i wptywu

RYZYKO PRAWDOPODOBIENSTWO WPLYW

& Hatas od Al. Jerozolimskich

Na 1. linii zabudowy przekroczenie norm WHO. Mitygacja: weryfikacja ekspozyciji lokalu.
Pewne
Wysoki
-+ Nadpodaz i konkurencja najmu
Wiele nowych inwestycji deweloperskich w okolicy Wtochow w 2023-2025.
Wysokie
Sredni

v

I Ptynnosc¢ (wydtuzony czas sprzedazy)

Adres "Wtochy" — bariera psychologiczna. Mediana czasu sprzedazy powyzej sredniej warszawskiej.
Wysokie

Sredni

= Bariera kredytowa (56% gotéwka)

Wysoki udziat transakcji gotowkowych moze ograniczy¢ pulg kupujgcych przy odsprzedazy.

Srednie

Wysoki

* Hatas lotniczy

Zalezy od orientacji budynku. Wymaga weryfikacji dla konkretnego lokalu i pigtra.

Srednie

Sredni

? Nomenklatura lokalizacyjna (Wtochy vs Ochota)

Psychologicznie "gorszy" adres mimo faktycznej bliskosci Ochoty. Ogranicza premium przy sprzedazy.
Niskie

Niski

Rekomendowane dziatania przed zakupem

&

Sprawdz ekspozycje lokalu

Popros o wizyte w godzinach szczytu (7-9, 17-19). Sprawdz, czy okna wychodzg na al. Jerozolimskie czy
na patio/podworze.

?4
Zweryfikuj hatas lotniczy
Uzyj flightaware.com lub mapy hatasu lotniska (PPLL im. Chopina) dla konkretnego adresu i pietra.

B

Sprawdz KW i stan prawny
Weryfikacja hipoteki dewelopera, cesji praw, certyfikatu BREEAM i protokotu odbioru.

Raport ma charakter informacyjny i nie stanowi oficjalnej wyceny ani porady inwestycyjnej. © 2026 SkanMieszkania
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Potencjat inwestycyjny

Analiza inwestycyjna

Potencjat najmu, stopa zwrotu, trend cenowy - dane NBP 2022-2025
WERDYKT INWESTYCYJNY

ZAKUP POD WYNAJEM DLUGOTERMINOWY

Gross yield 6,18% to warto$¢ powyzej przecietnej dla Warszawy (4,5-5,5%).

Lokalizacja SKM zapewnia stabilny popyt najemcéw z centrum. Ryzyko: nadpodaz
nowych lokali w okolicy.

Czynsz najmu

4 800-5 200

PLN / mies.

Gross Yield

6,18%

rocznie (brutto)

Price / Rent

16,2

lat zwrotu

Wzrost ceny r/r

+0,2%

nominalnie (-2,3% realnie)

Trend cen nieruchomosci Wtochy — dane NBP 2022-2025

Zrédto: NBP — Informacja o cenach mieszkan i sytuacji na rynku nieruchomosci, Q4 2024.

Scenariusze 5-letnie

Scenariusz Zatozenie ceny Wartos¢ za 5 lat Zysk na sprzedazy
Pesymistyczny =1% r/r realnie ~920 000 PLN -50 000 PLN
Bazowy +1% r/r nominalnie ~1020 000 PLN +50 000 PLN

Optymistyczny +4% r/r (metro M3 2028) ~1180 000 PLN +210 000 PLN

Raport ma charakter informacyjny i nie stanowi oficjalnej wyceny ani porady inwestycyjnej. © 2026 SkanMieszkania
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Scenariusze nie uwzgledniajg kosztéw transakcyjnych, podatkéw ani kosztow utrzymania. Majg wytgcznie
charakter pogladowy.

Raport ma charakter informacyjny i nie stanowi oficjalnej wyceny ani porady inwestycyjnej. © 2026 SkanMieszkania
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Powietrze i woda

Powietrze'i woda
Dane GIOS, WIOS Warszawa, MPWiK 2024

Jakos¢ powietrza
PM2.5 (pyt zawieszony)

@ Ponizej norm WHO
PM10

@ W normie

Dni smogowych rocznie

) 40-50 dni/rok

Strefa Czystego Transportu
@ 0d 01.01.2026

Zrédto danych
GIOS / powietrze.gios.gov.pl

) 40-50 dni smogowych to wiecej niz w
centrum (20-30), ale mniej niz w Ursusie
czy Wawrze. Wdrozenie SCT od 2026 r.
powinno poprawi¢ sytuacje.

Strona 13 z 15

Jakos¢ wody
Ocena ogolna
() Sterylna, zdatna do picia
Stacja uzdatniania
SUW Filtry (MPWIK)
Twardos¢ wody

237 mg CaCO,/I (13,3°dH)
Klasyfikacja twardosci
Srednio twarda
Bakteriologia

@ Bez zastrzezen

@ Woda z MPWiK Warszawa spetnia
wszystkie normy PZH i UE. Twardos¢
13,3°dH — zaleca sie filtr zmiekczajacy przy
eksploatacji AGD i systemach grzewczych.

Raport ma charakter informacyjny i nie stanowi oficjalnej wyceny ani porady inwestycyjnej. © 2026 SkanMieszkania
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Zrédia i bibliografia

Zrbdta i bibliografia
28 zweryfikowanych zrodet - kazde stwierdzenie w raporcie oparte na danych

1

otodom.pl

Otodom — portal ogtoszeniowy nieruchomosci. Dane ofertowe Q12025.

2

morizon.pl

Morizon — portal ogtoszeniowy. Analiza cen rynku wtérnego Wtochy.

3

olx.pl/nieruchomosci

OLX — oferty sprzedazy lokali w dzielnicy Wtochy Q1 2025.

4

nbp.pl — ceny mieszkan

NBP — Informacja o cenach mieszkan i sytuacji na rynku nieruchomosci w Polsce, Q4 2024.
5

stat.gov.pl (GUS)

GUS — dane demograficzne i mieszkaniowe dla dzielnicy Wiochy.

6

domdev.pl

Dom Development S.A. — dane inwestycji, certyfikacja BREEAM, rok oddania.
7

mapa.um.warszawa.pl

Portal mapowy Urzedu m.st. Warszawy — MPZP Plan Wiktoryn czes¢ B.

8

mpzp.um.warszawa.pl

Miejski System Informacji Planistycznej — tres¢ planu zagospodarowania.

9

wtp.waw.pl

Warszawski Transport Publiczny — rozktady jazdy linii 517, 187, 189, 717, 817, N35.
10

skm.warszawa.pl )

SKM Warszawa — rozktady SKM S2, czasy przejazdu do Srodmiescia i lotniska.
(i

wkd.com.pl

Warszawska Kolej Dojazdowa — rozktady, stacje, czestotliwos¢ kursowania.

12

lotnisko-chopina.pl

Port Lotniczy Warszawa-Chopin — mapa tras podejs¢, strefy hatasu lotniczego.
13

powietrze.gios.gov.pl

GIOS — jakos¢ powietrza, stezenia PM2.5 i PM10 dla stacji pomiarowych Warszawa-Wtochy.
14

wios.warszawa.pl

WIOS Warszawa — raporty o stanie srodowiska, liczba dni smogowych.

15

mpwik.com.pl

MPWiK Warszawa — wyniki badan jakosci wody, twardos¢, bakteriologia 2024.
16

warszawal9115.pl

Portal Mieszkanca m.st. Warszawy — dane o inwestycjach planowanych w rejonie.
17

wyniki egzaminéw — vulcan

Wyniki egzaminow SP nr 359 — jezyk angielski, polski, matematyka.

18

Raport ma charakter informacyjny i nie stanowi oficjalnej wyceny ani porady inwestycyjnej. © 2026 SkanMieszkania
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rspo.gov.pl

Rejestr Szkét i Placowek Oswiatowych — szkoty i przedszkola w promieniu 1 km.
19

nfz-warszawa.pl

NFZ Warszawa — wykaz przychodni POZ w rejonie Al. Jerozolimskich.

20

Google Maps

Odlegtosci do punktow ustugowych, sklepow, parkéw — pomiary marzec 2025.
21

geoportal.gov.pl

GUGIK — mapy topograficzne, granice dziatek, dane ewidencji gruntow.

22

ekw.ms.gov.pl

Elektroniczne Ksiegi Wieczyste — weryfikacja stanu prawnego nieruchomosci.
23

breeam.com

BRE Group — metodologia oceny certyfikacji BREEAM Very Good.

24

flightaware.com

FlightAware — analiza tras lotdw, korytarz podejscia do pasa 11/29 Lotniska Chopina.
25

bdl.stat.gov.pl

GUS Bank Danych Lokalnych — dane demograficzne i rynkowe dla dzielnicy Wtochy.
26

um.warszawa.pl — SCT

Urzad m.st. Warszawy — Strefa Czystego Transportu, wdrozenie od 01.01.2026.
27

gpw.pl — Dom Development

GPW — profil spotki Dom Development S.A., raporty roczne 2022-2024.

28

skanmieszkania.pl

SkanMieszkania — metodologia analizy, Al Gemini Deep Research, baza danych Q12025.
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