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Warszawa, Dzielnica fir(')dmieécie,
ul. Al J. Szucha 5

Okreslenie nieruchomosci dz. nr ew.59, obreb 5-05-11,
3 ' o0 powierzchni 568 m?,
KW nr WA4M/00153819/6.
Rodzaj nieruchomosci Nieruchomos$¢ gruntowa zabudowana

Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana 2 budynkami o su-
marycznej powierzchni catkowitej
réwnej 681,81 m*:

gléwnym - 2-kondygnacyjnym z uzytkowym podda-

| 1. | szem, biurowo — mieszkalnym, catkowicie podpiwni-

czonym

2 pomocniczym — przylegtym, 1- kondygnacyjnym, cal-
" | kowicie podpiwniczonym

Okreslenie wartosci nieruchomosci dla celéw kupna

; sprzedazy

Republika Litewska.

Ambasada Republiki Litewskiej
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Operat szacunkowy nieruchomosci zabudowanej w Warszawie przy Al. J. Szucha 5

Wyeksponowanie bezposrednie budynku frontowego, ze wzgledu na szeroka na tym odcinku, Al.
J.Szucha, mozna okresli¢ jako bardzo dobre; co dodatkowo podkresla istotng zalete nieruchomosci -
ogdlne usytuowanie,

W ostatnim okresie odnotowano wzrost atrakcyjnosci lokalizacji nieruchomosci usytuowanych w oto-
czeniu Placu Trzech Krzyzy — gdzie znajduje si¢ budynek Gietdy i w niewielkiej odlegiosci budynek
Sejmu.

Reasumujac powyzsze, lokalizacje¢ nieruchomosci uznaé nalezy jako dobra.

Przedmiotowa nieruchomos¢ charakteryzuje bardzo korzystne potozenie pod wzgledem dostepu do
komunikacji, aczkolwiek samg ulicg J. Szucha przebiega trasa jednej linii autobusowej, to Plac na
Rozdrozu jest dwupoziomowym weziem komunikacyjnym, a przez Plac Unii Lubelskiej biegnie kilka
linii tramwajowych w roznych kierunkach Warszawy.

Dojazd i dostep do nieruchomosci:

Dostep do przedmiotowej nieruchomosci nieco utrudniony: waski na zaledwie kilka miejsc parkingo-
wych trakt pieszy uniemozliwia parkowanie samochodéw.

Wade nieruchomosci stanowi sasiedztwo od strony zachodniej z oficyng budynku z adresem Mar-
szatkowska 6. Elewacja $ciany wschodniej oficyny, jest w stanie razacego zaniedbania (odpadajacy
tynk), ma powybijane otwory okienne réznej wielkosci i na réznych poziomach. Problem legalnosci

okien omowiono w pkt.. 4.1.2.

4.4. Opis dziatki

Dziatka ma forme wieloboku utworzonego ze zwartego prostokata i przylegajacego do jego diuzszego
boku $cietego trojkata prostokgtnego. Dziatka zabudowana jest dwoma, przylegajacymi do siebie bu-
dynkami, réznigcymi si¢ kubatura i przeznaczeniem. Budynki, gtéwny i pomocniczy wrysowane sa w
prostokat. W czesci dzialki w ksztalcie tréjkata, ze $cianami sasiednich budynkéw w ostrej granicy,
znajduje si¢ wewngtrzny dziedziniec. Budynek pomocniczy, cofnigty od linii pierzei ulicy przylega do
poludniowego boku dziatki. Pomigdzy linig chodnika a budynkiem pomocniczym, znajduje si¢ utwar-

dzony teren, - podjazd, odgrodzony od traktu pieszego , stalowg krata.

Granice zabudowy budynkami pokrywaja si¢ z granicami ewidencyjnymi dziatki nr 59. Budynek fron-

towy stanowi element kompleksu zwartej zabudowy zachodniej pierzei Al. J.Szucha.

Teren nieruchomoéci usytuowany jest w zasiegu miejskich sieci infrastruktury technicznej tj. wodo-

ciagowej, kanalizacyjnej, energetycznej, gazowej i telefonicznej i jest do nich podtaczony.
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4.5. Charakterystyka budynkow

4.5.1 Opis zabudowy nieruchomosci.

Przedmiotowa nieruchomo$¢ zabudowana jest dwoma przylegajacymi do siebie budynkami. Obiekty

roznig si¢ kubatura, architekturg i przeznaczeniem.

Dwukondygnacyjny z uzytkowym poddaszem, catkowicie podpiwniczony, budynek giéwny usytu-

owany jest bezposrednio przy Al. J. Szucha, w jej zachodniej pierzei.

Pomiegdzy poludniowa granica dzialtki a Sciang budynku gléwnego usytuowany jest niewielki, parte-

rowy podpiwniczony obiekt — pomocniczy.

Budynek gléwny wzniesiony zostat ok. 1900 r w stylu eklektycznym, przez nieznanego z nazwiska

architekta.

Wielkos¢ powierzchni poszczegélnych budynkéw okreslono korzystajac z:

dokumentacji przedstawionej przez Ambasadg Republiki Litewskiej.

pow. nie za-
data ob- pow. zabu- suma pow. nieza- |sumaryczna
budowana |podwdrko
miaru dowy budowanych powierzchnia
od ulicy
07.1998 322 m’ 118 m’ 128 m* 246 m’ 568 m’
wielkosci powierzchni w calym obiekcie
powierzchnia catkowita 681,81 m*
powierzchnia uzytkowa 400,41 m*
powierzchnia pomocnicza 281,4 m*
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kubatura (dane z biura konserwatora) |3860 m’

4.5.2 Opis konstrukeji i architektury budynkéw.
4.5.2.1 Opis architektury

Budynek potozony w zachodniej pierzei ulicy, fasadg zwrdcony na wschod. Elewacja péinoc-
ng przylegly do budynku sasiedniego, podwérko od strony ulicy zamknigte krata.
Budynek murowany z cegly, otynkowany, stropy i klatka schodowa ognioodporne, wigzba dachowa
drewniana krokwiowo-platwiowa, dachy kryte blachg.
Wzniesiony na rzucie zblizonym do prostokata, z prostokatnym aneksem w zachodniej czgsci elewacji
potudniowej, tréjbocznym ryzalitem bocznym w elewacji zachodniej oraz i trojbocznym ryzalitem
klatki schodowej w narozniku potudniowo-zachodnim, wyzej przechodzacym w 8-boczng klatke
schodowa.
Bryla jedno- i dwu-kondygnacyjna, podpiwniczona, poddasze czesciowo mieszkalne, dach czterospa-
dowy z facjatka, nad aneksem - plaski. Baszta klatki schodowej II-kondygnacyjna, zwieficzona kopu-
lastym hetmem z lukarnami i wysoka latarnia.
Elewacje boniowane poziomo, pomigdzy kondygnacjami oraz w partii zwieficzenia podzielone szero-
kimi gladkimi pasami, ujetymi profilowanymi gzymsami. Gzyms, wienczacy silnie wysuniety, profi-
lowany i gierowany, ozdobiony kymationem lesbijskim, zabkami i peretkowaniem.
Fasada w kondygnacji I-¢j: 5-cio, w II-¢j: 6-osiowa, z pozornym ryzalitem bocznym od pétnocy. W I
kondygnacji w skrajnej osi od potudnia prostokatny otwér wejsciowy, ponad ktérym lezace okno. W
IT kondygnacji ryzalitu prostokatny, w partii $rodkowej wybrzuszony pétkoliécie balkon z balustradg
tralkowa, wsparty na czterech prostokatnych kroksztynach.
Facjatka zwiericzona tréjkatnym frontonem, ujeta po bokach pseudopilastrami, dotem przechodzacymi
w splywy wolutowe. Okno zamknigte pétkoliscie, w takiej samej oprofilowanej arkadzie z kluczem.
Elewacja zachodnia: 4-osiowa, z 1-osiowym ryzalitem bocznym od péinocy, z ktérego poprzez porte-
fenétre wyjscie na niewielki taras zamknigty kut balustrada o motywach wolut i esownic. W I kon-
dygnacji ryzalitu prostokatny balkon z balustrada kuta, jw.
Otwory, z wyjatkiem facjatki, wszystkie prostokatne, okna piwnic duze, bez obramien, pozostate w
szerokich oprofilowanych obramieniach, w elewacji zachodniej w II kondygnacji z uszakami.
Elewacja potudniowa: posrodku III-kondygnacyjna baszta klatki: schodowej, czesé wschodniej elewa-
cji - $lepa, cz¢s¢ od zachodu do wysokosci I kondygnacji przestonigta sciang aneksu, wyzej z jednym

prostokatnym otworem.
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Baszta: w elewacji potudniowej na wysokosci I-II kondygnacji prostokatna ptycina, w ktérej znajduje
si¢ duze, zamknigte pétkoliscie okno w oprofilowanym obramieniu; pozostate elewacje slepe, w kon-
dygnacji Il wezsze, boki ozdobione prostokatnymi ptycinami. Kondygnacja I1I -szersze boki od
wschodu, zachodu i potudnia - w prostokatnych ptycinach zdwojone, zamknigte potkoliscie okna,
ujete takimi samymi oprofilowanymi arkadami z kluczem, zwieniczone tréjkatnymi frontonami. Lu-
karny: owalny okulus -ujety pétkoliscie wylamanym gzymsem z wolutami, w zwiericzeniu - stylizo-
wany kartusz.

Aneks: podzialy elewacji jak w budynku giéwnym. Elewacja wschodnia - w przyziemiu garaze, w |
kondygnacji cztery waskie okna bez obramieri. Elewacja zachodnia 2-osiowa z 1-osiowym uskokiem

od potudnia, okna jw.
4.5.2.2 Opis konstrukgcji.

Obiekt wzniesiono w tradycyjnej technologii murowej na fundamentach betonowych, $ciany ze-
wnetrzne i wewngtrzne z cegly ceramicznej peinej. Stropy drewniane ze stalowymi legarami. Wiezba
dachowa drewniana, krokwiowo — platwiowa, dach kryty blacha miedziana.

Stolarka okienna nowa wysokiej klasy, drzwi drewniane, dwu- i czteroskrzydtowe plycinowe cze-
Sciowo przeszklone.

Posadzki nowe, z intarsjowanymi motywami geometrycznymi w pomieszczeniach parteru.

Standard wykoriczenia pomieszczen wysoki.

Komunikacj¢ migdzy kondygnacjami zapewnia klatka schodowa usytuowana skrajnie przy potudnio-

wej $cianie szczytowej budynku.
4.5.2.3 Charakterystyka funkcjonalna obiektu.

Pomieszczenia w piwnicy w gléwnym budynku w czesci sg zagospodarowane jako pomieszczenia
mieszkalne, w budynku pomocniczym s wykorzystane jako garaze.

Pomieszczenia parteru budynku gléwnego wykorzystywane sa jako pomieszczenie reprezentacyjne
oraz biurowe. Na pigtrze znajduje si¢ lokal mieszkalny, jak i na wysokim parterze budynku pomocni-
czego. Na mansardzie znajduja si¢ pokoje goscinne.

Standard wykonczenia pomieszczen wysoki.

Komunikacj¢ migdzy kondygnacjami zapewnia klatka schodowa usytuowana skrajnie przy potudnio-
wej Scianie szczytowej budynku. Z poziomu I pigtra na mansarde prowadza waskie drewniane schody.
Komunikacja na poszczegdlnych kondygnacjach odbywa si¢ z przedpokoju, z ktérego prowadza drzwi
do poszczegblnych pomieszczen.

Budynek jest wyposazony w media og6lnomiejskie.
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W latach 1979 do 1981 przeprowadzono remont generalny, nastgpny w koncu lat dziewigédziesiatych

— stan techniczny budynku oceniono jako dobry.

Gléwny budynek

Piwnice

Oznaczenie pomiesz-
) Wielkosé powierzchni | Opis
czenia
- 443 m? wewnetrzne pomieszczenie
bez okien
- 2,19 m? wewngtrzne pomieszczenie
bez okien
wewnetrzne pomieszczenie
P-3 7,10 m’ bez okien z wejsciem z klat-
ki schodowej
» pomieszczenie przy klatce
i g schodowej
P-5 0,92 m* -
p.g 10,32 m? pomieszczenie z oknem na
dziedziniec
B9 28.17 m? sala z dwoma oknami na
dziedziniec
P.10 13,19 m? pomieszczenie z oknem na
dziedziniec
P-11 8,78 m* pomieszczenie bez okna
P-12 3,51 m’ tazienka z WC
P-13 4,64 m’ korytarz
P-14 33.26 m? sala z dwoma oknami na
ulice
B3 1732 2 sala z dwoma oknami na
’ ulice
P-16 1,76 m’ pomieszczenie bez okna
p.17 3,58 m? pomieszczenie przy klatce
schodowej z oknem
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Parter

I pigtro

Oznaczenie pomiesz-
_ Wielkos¢ powierzchni | Opis
czenia
1-1 7,38 m’ klatka schodowa z recepcja
korytarz do pomieszczen socjal-
1-2 2,33 m’ WREEER !
nych
1-3 1,57 m* tazienka z WC
, pomieszczenie z oknem na dzie-
1-4 8,76 m
dziniec
1-5 15,74 m* pomieszczenie bez okna - sien
1-6 18,69 m* sala z dwoma oknami na ulice
1-7 35,79 m* sala z dwoma oknami na ulicg
sala z dwoma oknami na dziedzi-
1-8 36,26 m’ o
niec 1 tarasem
5 salon z dwoma oknami na dziedzi-
1-9 30,40 m )
niec
Oznaczenie po- Wielkosé po-
Opis
mieszczenia wierzchni
1-17 4,52 m’ podest klatki schodowej
korytarz ze schodami na
1-18 4,01 m’ il
poddasze
1-19 2,48 m’ korytarz
1-20 1,45 m* lazienka z WC
5 pomieszczenie z oknem na
1-21 6,86 m )
dziedziniec - kuchnia
pomieszczenie bez okien -
1-22 16,29 m’ .
przedpokdj
5 pokéj z dwoma oknami na
1-23 23,98 m .
dziedziniec
1-24 7,57 m" korytarz
g pokdj z dwoma oknami na
1-25 27,12 m EP
dziedziniec i balkonem
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P-7 1,16 m* sanitariat

G-1 41,29 m* pomieszczenie garazowe
Parter

Oznaczenie po- Wielko$é pomiesz-

. ) ) Opis

mieszczenia czenla

1-10 4,81 m’ korytarz

1-11 1,18 m* sanitariat

1-12 5,56 m’ lazienka

1-13 0,66 m* pomieszczenie pomocnicze

1-14 12,34 m* pomieszczenie z oknem

J-15 2,35m” pomieszczenie bez okna - kuchnia

1-16 14,67 m" pomieszczenie z oknem

5. SPOSOB WYCENY

5.1. Wskazanie rodzaju okreslanej wartosci
W niniejszym opracowaniu okreslono warto$¢ rynkowsa zabudowanej nieruchomosci zgodnie z

celem wyceny.

5.2. Wybér podejécia i metody szacowania
Do oszacowania warto$ci rynkowej wykorzystano:

e podejécie pordwnawcze, metod¢ poréwnywania parami

O wyborze metod zdecydowata liczba dostgpnych, wiarygodnych informacji odnosnie transakcji tego
typu nieruchomosciami.

W niniejszym opracowaniu okreslono WR - Warto$¢ Rynkowa zabudowanej przedmiotowej nieru-
chomosci.

Wartoé¢ Rynkowa zgodnie Krajowym Standardem Wyceny Podstawowym nr 1 KSWP 1:




—

|T)perat szacunkowy nieruchomosci zabudowanej w Warszawie przy Al. J. Szucha 5

1-26 9,58 m’ lazienka z WC

s 5 2610 m? pokéj z dwoma oknami na
ulicg

- 2030 m? pokéj z dwoma oknami na
ulice

1-29 8,19 m* pokéj z oknem na ulicg

Poddasze uzytkowe

Oznaczenie po-
] . Wielkos$é powierzchni | Opis

mieszczenia

1230 451 2 korytarz z drewnianymi
chodami

1-31 6,7 m’ pomieszczenie bez okien

1-32 9,76 m" korytarz

1-33 10,2+1,44 m’ pokdj z oknem

1-34 6,69 m’ korytarz

1-35 15,28+3,58 m" pokéj z oknem

1-36 5,96 m* lazienka z WC

1-37 17,43 m* pomieszczenie z oknem

1-38 3,86 m* pomieszczenie bez okna

1-40 13,70 m* pomieszczenie bez okna

1-41 7,08 m" pomieszczenie z oknem

1-42 1,45 m* pomieszczenie bez okna

1-43 8,23 m’ pomieszczenie doswietlone

1-44 9,84 m* pomieszczenie W wiezy

Budynek pomocniczy
Piwnica
Oznaczenie po- Wielko$é pomiesz-
) i . Opis
mieszczenia czenia
P-6 543 m’ schody do garazu

3
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