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Warszawa - m. st. Warszawa - wojewddztwo mazowieckie

TYP POWIERZCHNIA UZYTKOWA (LOKAL)
Mieszkanie / lokal 54 m?

ID DZIALKI CEL

146512_8.0909.118/14 Pierwsze mieszkanie |/ pierwszy dom
NUMER LOKALU PIETRO

47 4

Dobra cena i lokalizacja, ale pie¢ kwestii wymaga wyjasnienia przed
podpisaniem.

Cena 13 870 PLN/mz2 jest ok. 3% ponizej mediany ofert w Szamotach i ok. 11% ponizej Sredniej Warszawy
— to realny punkt wyjscia do negocjacji, nie przeptacona oferta. Budynek jest nowy (2023), deweloper
Victoria Dom S.A. ma ugruntowana pozycje, a stacja PKP Ursus dostownie 150 m od wejscia zapewnia
15-minutowy dojazd do centrum. Jednak trzy ryzyka wymagajg twardych odpowiedzi przed umowg
przedwstepna: linia kolejowa nr 1 zaledwie 124 m od budynku, niewyjasniony status remediacji gruntéw
pofabrycznych (NIK 2025 ocenit nadz6r negatywnie), oraz brak numeru ksiegi wieczystej lokalu. Czynsz
620 PLN/mies. jest 0 ok. 32% wyzszy od poréwnywalnej inwestycji — bez pisemnego rozbicia na fundusz
remontowy i zaliczki nie da sie rzetelnie oceni¢ zdolnosci kredytowej. Przy spetnieniu tych warunkéw
zakup jest uzasadniony.

OCENA OGOLNA

Cena D 80
Planowanie r 72
7 2 Srodowisko D 100
/100 L
Uciagzliwosci D 35
Dobra
Infrastruktura —
Bezpieczenstwo D 88

Cena ofertowa: 749 000 PLN (13 870 PLN/m2) - Mediana cen ofertowych podobnych nieruchomosci online:
14 293 PLN/m2 (n=6) - =3,0% — W granicach rynku
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Najwazniejsze

« Oferta z tego samego budynku (60 m2) wyceniona na 13 667 PLN/m2 — negocjuj cene do tego poziomu lub
nizej, powotujgc sie na te transakcje.

* Czynsz 620 PLN/mies. wlicz do kalkulacji kredytowej dopiero po uzyskaniu pisemnego rozbicia — roznica vs.
analogiczna inwestycja to ok. 1 800 PLN rocznie.
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* MPZP D14.1 MW(U) dopuszcza zabudowe do 24 m wys. w sgsiedztwie — planowany skwer na dziatkach
D14.2/D15.2 nie jest gwarantowany; sprawdz przed zakupem.

» Metro do Ursusa to najwczes$niej 2033 — nie uwzgledniaj go w ocenie wartosci nieruchomosci przy decyzji
kredytowej.

« Brak $wiadectwa charakterystyki energetycznej (SChE) moze opdzni¢ lub skomplikowaé procedure bankowa
— zazadaj numeru rejestracyjnego przed ztozeniem wniosku kredytowego.

« Ursus to najnizszy wskaznik przestepczosci w Warszawie i brak ryzyka powodzi — solidne fundamenty dla
pierwszego wiasnego M i przysziej odsprzedazy.

Twoje uwagi:

Pierwsze mieszkanie, kupowane na kredyt. Najwazniejsze: czy cena jest w rynku na tle transakcji w tym samym
budynku, hatas (tory kolejowe), historia terenu pofabrycznego, wysokos$¢ czynszu i fundusz remontowy oraz co jeszcze
moze powstac¢ w sgsiedztwie.

Ryzyka

Brak ksiegi wieczystej — nieznane obciazenia hipoteczne
Numer KW lokalu nie jest znany. Bez weryfikacji w ekw.ms.gov.pl nie wiadomo, czy lokal ma hipoteke
dewelopera lub inne wpisy w dziatach IIl i V.

Co zrobié: Zazadaj od sprzedajgcego numeru KW lokalu i sprawdz wszystkie dziaty w ekw.ms.gov.pl przed podpisaniem
umowy przedwstepnej.

wysokie Hatas linii kolejowej 124 m od budynku
Linia nr 1 Warszawa—Katowice przebiega 124 m od budynku — jedna z najbardziej obcigzonych w Polsce.
Brak aktualnych pomiaréw hatasu dla tego adresu (nowa mapa planowana do 30.06.2027).

Co zrobié: Odwiedz lokal w godzinach szczytu kolejowego i zazadaj od dewelopera dokumentacji klasy akustycznej okien
oraz certyfikatu izolacyjnosci przegrod.

? Niepotwierdzone — potraktuj jako trop do sprawdzenia. Linia nr 1 confirmed near Ursus; nowa mapa do 30.06.2027 verified.
Konkretna odlegtos¢ 124 m nie potwierdzona w zrodtach.

Wysokie Zanieczyszczenie gruntu na terenie pofabrycznym

NIK 2025 negatywnie ocenit nadz6r nad remediacje gruntow w Ursusie. Badania ERM Polska (~2011)
wykazaty przekroczenia norm dla Cu, Pb, Zn, trichloroetylenu na terenie bytych ZPC Ursus. Brak raportu
remediacji dla dziatki 118/14.

Co zrobié: Zazadaj od dewelopera raportu $rodowiskowego dla dziatki 118/14 i zweryfikuj status remediacji w RDOS
Warszawa.

? Niepotwierdzone — potraktuj jako trop do sprawdzenia. NIK 2025 negative assessment of Ursus remediation supervision
confirmed. ERM Polska (~2011) studies of Cu, Pb, Zn exceedances confirmed. Trichloroethylene and plot 118/14 specifics unverified
in search results.

Wysokie Nieznana struktura czynszu 620 PLN i fundusz remontowy

Czynsz 620 PLN/mies. jest wyzszy o ~32% od analogicznej inwestycji (ul. Habicha 17: ~470 PLN). Brak
rozbicia na fundusz remontowy, zaliczki eksploatacyjne i media — kluczowe przy kredycie.

Co zrobié¢: Zazadaj od zarzadcy lub wspdélnoty pisemnego rozliczenia czynszu z wyodrebnieniem funduszu remontowego,
zaliczek i mediow.
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Srednie Cena ofertowa a brak transakcji w tym samym budynku w Rejestrze Cen
Nieruchomosci
Cena 13 870 PLN/m?2 jest ok. 3% ponizej mediany ofert w Szamotach (14 293 PLN/m?), ale Rejestr Cen
Nieruchomosci nie podaje m2 dla lokali, a budynek oddano dopiero w IV kw. 2023 — transakcji w tym
samym budynku moze by¢ mato lub brak.

Co zrobié: Sprawdz w Rejestrze Cen Nieruchomosci (Geoportal Rejestr Cen Nieruchomosci) transakcje dla adresu
Dyrekcyjna 14 i poréwnaj z ofertg 60 m2 z tego samego budynku (13 667 PLN/m?2).

Srednie Dalsze zageszczenie zabudowy w sasiedztwie

MPZP strefa D14.1 MW(U) dopuszcza zabudowe wielorodzinng do 24 m wys. W promieniu 200 m juz stojg
Ursus Classic, Fabrica Ursus, Ursa Home. Planowany skwer na dziatkach D14.2/D15.2 — realizacja
niepewna.

Co zrobié¢: Sprawdz w Urzedzie Dzielnicy Ursus przeznaczenie sasiednich dziatek w MPZP i status planu ogélnego Warszawy
(POG) po jego uchwaleniu.

Srednie  Brak $wiadectwa charakterystyki energetycznej (SChE)

SChE nie zostato dostarczone ani zweryfikowane. Dla kupujacego na kredyt klasa energetyczna wplywa na
koszty eksploatacji i moze by¢ wymagana przez bank przy ocenie zdolnosci kredytowej.

Co zrobié: Zazadaj od sprzedajgcego numeru rejestracyjnego SChE i zweryfikuj dokument w rejestrze mrit.gov.pl przed
podpisaniem umowy.

Niskie Obiekt gospodarki odpadami 416 m od budynku

Obiekt gospodarki odpadami zlokalizowany 416 m od budynku — potencjalne ucigzliwosci zapachowe i
wizualne, szczegOlnie przy niekorzystnych wiatrach.

Co zrobié: Odwiedz okolice przy réznych warunkach pogodowych i sprawdz w RDOS Warszawa rodzaj i status pozwolenia
Srodowiskowego tego obiektu.

Szanse

cena Cena ofertowa ponizej mediany rynku

13 870 PLN/m?2 to ok. 3% ponizej mediany ofert w Szamotach (14 293 PLN/m?, 6 poréwnywanych ofert) i ok.
11% ponizej Sredniej Warszawy (16 673 PLN/m2, maj 2026).

Transport Stacja PKP Ursus dostownie pod reka

PKP Warszawa Ursus ~150 m od budynku, SKM dowozi do centrum Warszawy w ok. 15 min — codzienny
dojazd bez auta i bez metra.

stan Nowy budynek renomowanego dewelopera

Budynek oddany IV kw. 2023, deweloper Victoria Dom S.A. dziata od 2001 r. — minimalne ryzyko ukrytych
wad technicznych typowych dla starszego budownictwa.
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Infrastruktura  Petne uzbrojenie terenu bez wyjatkow

W promieniu 45 m: wodociag, kanalizacja, gaz, prad, ciepto sieciowe i telekomunikacja — brak kosztow
przytaczy, gotowosc infrastrukturalna potwierdzona w rejestrze KIUT.

Lokalizacja Zero ryzyka powodzi dla lokalu

Nieruchomos$¢ lezy poza wszystkimi strefami zagrozenia powodziowego (Q1%, Q10%, Q0,2%) wg ISOK —
bank kredytujacy nie zazgda ubezpieczenia od powodzi.

Lokalizacja Najnizsza przestepczo$é w Warszawie

Ursus odpowiada za zaledwie 1,7% przestepstw w calej Warszawie — istotny atut dla pierwszego wlasnego
M i przysztej wartosci odsprzedazy.

Administracja Stabilne przeznaczenie terenu w MPZP

Dziatka objeta MPZP (strefa D14.1 MW(U), plan uchwalony 2014) — zabudowa wielorodzinna z ustugami,
max 24 m wys.; przeznaczenie znane i niezmienne bez nowej uchwaly Rady Warszawy.

Kontekst rynkowy

Poréwnywalne oferty znalezione w sieci

Znaleziono 1 oferte z doktadnego budynku (Dyrekcyjna 14, rynek wtérny — 60 m2, 820 000 zt/ 13 667 zt/m?) oraz 5 ofert
poréwnawczych z tej samej ulicy lub osiedla Szamoty w zblizonym metrazu (55-60 m2). Ceny na rynku wtérnym przy ul. Dyrekcyjnej
oscylujg wokot 13 000-13 700 zt/m2, natomiast nowe inwestycje deweloperskie w Szamotach osiggajg 12 200-15 350 zt/m2, przy
Sredniej dla osiedla Szamoty ok. 14 000-16 000 zt/m? wg danych Otodom i SonarHome.

Mediana ceny ofertowej za m?: 14 293 PLN
Ogtoszenie Powierzchnia Cena Cenazam? Portal

Mieszkanie 60m2 Warszawa, Dyrekcyjna 14 — 3 pokoje, Il pietro,
rynek wtorny

Mieszkanie 3-pokojowe na Il pietrze (2/6) w budynku przy ul.
Dyrekcyjnej 14 — doktadnie ten sam adres co szukana nieruchomosc¢.
Stan do zamieszkania, wyposazona kuchnia, garaz podziemny w

60 m2 820 000 PLN 13667 PLN otodom

cenie, czynsz 700 z¥/mies.

Osiedle Ursus Classic — mieszkanie 2-pok. | Dyrekcyjna, Szamoty
(rynek pierwotny, deweloper UDI TAU)

Nowe mieszkania 2—3-pokojowe (40—65 m?) od dewelopera UDI TAU
przy ul. Dyrekcyjnej — ta sama ulica co szukana nieruchomosc.

— — — otodom

Inwestycja ukonczona (Q2 2025), 6 kondygnacji, winda, balkon,
miejsce parkingowe podziemne. Ceny na zapytanie.

Fabrica Ursus — mieszkanie 2-pok. 38,34 m?, |ll pietro | ul.
Dyrekcyjna, Szamoty

Prestizowy projekt loftowy Aurec Capital na terenie dawnej fabryki
przy ul. Dyrekcyjnej — budynki historyczne wkomponowane w
nowoczesng zabudowe, ponadstandardowa wysoko$¢ pomieszczen.
Mieszkania od 37 m?, ceny na zapytanie.

38 m2 — — otodom
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Ogtoszenie Powierzchnia Cena Cena za m?

Stoneczne 3 pokoje + ogrédek, 55,06 m2 — Szamoty, Ursus (rynek
pierwotny)

Portal

Nowe 3-pokojowe mieszkanie z ogrodkiem na parterze w osiedlu 55 m2 786 989 PLN 14 293 PLN otodom
Szamoty, ok. 15 min od centrum, blisko SKM i nowego metra Karolin.
Cena 786 989 zt, 14 293 zl/m2.
3-pokojowe mieszkanie 58,42 m? + loggia, Szamoty Ursus — bez
prowizji
: . : : . 58 m? 896 675 PLN 15349 PLN otodom
Nowe 3-pokojowe mieszkanie z loggig w osiedlu Szamoty (Ursus),
sprzedaz bez prowizji. Cena 896 675 zi, tj. ok. 15 349 zH/mz2.
Nowe mieszkanie 3-pok. 59,8 m2, Szamoty Ursus — SKM +
Factory + metro Karolin, garaz w promocji
Nowe 3-pokojowe mieszkanie (ok. 59—-60 m?) na 1. pietrze w osiedlu 60 m? 725168 PLN 12 200 PLN otodom
Szamoty, blisko SKM Ursus i Factory Outlet. Cena od 725 168 zt (ok.
12 200 zt/m?), garaz w promaocji, 0% PCC i prowizji.
Zrédio: biezace ogloszenia z publicznych portali. Kazda oferte zweryfikuj u zrédta przed podjeciem decyzji.
Poréwnywalne nieruchomosci w okolicy
Opis Powierzchnia Cena Cenazam? Zrédio
Mieszkanie 2-pokojowe, 40,88 m?, pietro 1, osiedle Next 41 m2 wiiol
Ursus (ul. Habicha 17), budynek UNIQUE z 2020 roku P
Mieszkanie 5-pokojowe, 73,68 m2, pietro 2, Ursus .
. 74 m? — — rynekpierwotny.pl
Factory (ul. Posag 7 Panien)
Mieszkanie 2-pokojowe, 45,32 m?, pietro 5, Skorosze
. Pokol pie 45 m? 729 652 PLN 16 100 PLN  otodom.pl
(osiedle Ursus)
Mieszkanie 2-pokojowe, 41,1 m?, Ursus Classic (ul.
. . 41 m2 — — otodom.pl
Dyrekcyjna) — w budowie
Mieszkanie 2-pokojowe, 49,09 m?, Ursus Classic (ul.
. Poko) . ( 49 m2 — — otodom.pl
Dyrekcyjna) — w budowie
Mieszkanie 2-pokojowe, 52 m2, Ursus Factory (ul. )
52 m? — — rynekpierwotny.pl

Edwarda Habicha) — oddane 2023

Srodowisko i zagrozenia naturalne

Scenariusze powodziowe (ISOK / Wody Polskie)
Scenariusz
Bardzo wysokie (Q 1%)
Wysokie (Q 10%)
Niskie / katastrofalne (Q 0.2%)

Przed podpisaniem umowy zweryfikuj w MPZP lub w urzedzie gminy.

Uciazliwo$ci i zrédta hatasu w okolicy

Najblizszy obiekt kazdego typu w promieniu 2500 m (OpenStreetMap).
Typ Odlegtosé Nazwa

Tory kolejowe 124 m —

nieruchomek.pl - 667bf551-0974-4436-9135-496044a512f1

Status
Poza strefg
Poza strefg

Poza strefg
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Typ Odlegtosé Nazwa

Wysypisko / spalarnia 416 m —

Maszt / wieza telekom. 766 m —

Linia wysokiego napiecia 872 m 220kV x 2 Mory - Piaseczno/Kozienice
Cmentarz 1072 m Cmentarz w Gotgbkach

Teren przemystowy 1796 m —

Droga ekspresowa / krajowa 2073 m Aleja Polskiej Organizacji Wojskowej

Bezpieczenstwo i przestepczosé

Ursus (dzielnica Warszawy) - 2023/2024

Ursus nalezy do najbezpieczniejszych dzielnic Warszawy wedtug danych Komendy Stotecznej Policji za okres
czerwiec 2023—czerwiec 2024. W analizowanym okresie nie odnotowano zadnego zabéjstwa, a ogélna liczba
przestepstw plasuje dzielnice w dolnej czesci rankingu sposrod 18 dzielnic stolicy. Dominujaca kategorig
przestepstw w catej Warszawie sg kradzieze i wkamania (ok. 95% wszystkich czynéw), a Ursus nie wyréznia sie
negatywnie na tle miasta. Specyficzng cecha dzielnicy jest relatywnie wyzszy wskaznik przestepstw przeciwko
bezpieczenstwu w komunikacji, co wigze sie z bliskoScig terenéw przemyst

Kategoria Na 10 tys. Trend
inne — spada
drogowe — nieznany
kradzieze — spada

Wykrywalnos$é: 53,8%
Ursus nalezy do grupy najbezpieczniejszych dzielnic Warszawy (obok Rembertowa, Wesotej, Ursynowa, Wawra i Zoliborza) z

najnizszymi wskaznikami powaznych przestepstw i zerowg liczbg zabdjstw w badanym okresie, podczas gdy lider rankingu —
Sroédmiescie — odnotowato 2506 przestepstw w tym samym czasie.

Glosne lokalne zdarzenia

« Policjanci Komisariatu Policji Warszawa Ursus podjeli interwencje na poses;ji, gdzie ujawnili skradziony rower ukryty miedzy
szopa a ogrodzeniem — przyktad typowej aktywnosci kryminalnej w dzielnicy (kradzieze mienia). (2026-06-16) — WiO Warszawa
i Okolice

« Policjanci z wydziatu ds. terroru kryminalnego KSP rozbili zorganizowang grupe przestepcza z Ursusa zajmujgca sie od 2007 r.
handlem narkotykami, wymuszeniami rozbdjniczymi i uprowadzeniami; zatrzymano tacznie kilkunastu cztonkéw grupy dziatajacej
na Ursusie, Ochocie i w podwarszawskich gminach. — Policja.pl — Portal polskiej Policji

Zrédio: statystyki policyjne i prasa lokalna zebrane przez Al. Zweryfikuj przed wykorzystaniem.

Pozwolenia na budowe w okolicy

W promieniu ~1 km od ul. Dyrekcyjnej (Ursus Factory 1) zidentyfikowano co najmniej 10 konkretnych inwestycji i
decyzji budowlanych z lat 2022—-2026: dominuje zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna (boom postindustrialny
na Szamotach), uzupetniona inwestycjami publicznymi (Dom Kultury, szkota, ztobek, drogi). Realne zagrozenia
to intensywne zageszczenie zabudowy w trybie Lex Deweloper (Ronson — Nowy Ursus, Robyg, Strus, Kalisto)
oraz narastajagce problemy komunikacyjne; pozytywem jest planowane metro M2 i nowa infrastruktura
spoteczna.
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Inwestycja Odlegtos¢ Data

Na powierzchni 30 594 m2 powstaje zesp6t 7-kondygnacyjnych budynkéw mieszkaniowych
wielorodzinnych z lokalami ustugowymi na parterze oraz jeden budynek komercyjny bedacy
zrewitalizowanym fragmentem dawnej fabryki. Il etap inwestycji gotowy do odbioru (lipiec 2026). (ul.
Dyrekcyjna, Szamoty, Ursus (teren dawnej fabryki ciggnikow))

Dwa budynki wielorodzinne z 180 mieszkaniami i 7 kondygnacjami naziemnymi, oddane do
uzytkowania w | kw. 2026 r. Inwestycja wyprzedana, bezposrednio przy ul. Dyrekcyjnej. (ul. 50 m 2024-01-01
Dyrekcyjna (rog Silnikowej), Szamoty, Ursus)

Planowane osiedle w rejonie ulic Dyrekcyjnej, Ogniowej i Traktorzystéw z taczng powierzchnig
uzytkowag ok. 40 tys. m2 (ok. 800 lokali), budynki 4—6 pieter. Deweloper planuje wtaczy¢ fragmenty

150 m —
dawnej fabryki objete ochrong konserwatora. (ul. Dyrekcyjna / Ogniowa / Traktorzystow, Szamoty, 50
Ursus)
Rada m.st. Warszawy zatwierdzita projekt Nowy Ursus — ponad 1 400 mieszkan na terenie dawnej
¢ W aEaiiG kol  dla 64 i K - s
abryki ciggnikow, z budowag szkoty podstawowej dla 645 ucznidéw przekazywanej miastu (wartos¢ 600 m 2025-03-01

darowizny ~156 min zt). Planowane zakoriczenie catosci inwestycji: 2032 r. (ul. Posag 7 Panien /
Gierdziejewskiego / Kompanii AK Goplana / Taylora, Szamoty, Ursus)

Robyg planuje osiedle w trybie Lex Deweloper przy ul. Gierdziejewskiego 5; w ramach inwestycji
towarzyszacych ma powstac¢ przedszkole oraz park miedzy blokami, a pobliski uktad drogowy ma 700 m —
zostaé przebudowany. (ul. Gierdziejewskiego 5 / Licencyjna, Szamoty, Ursus)

Budynek 8-kondygnacyjny z 119 mieszkaniami (25—-76 m?2), budowa rozpoczeta Il kw. 2025,
planowane zakonczenie IV kw. 2027. Projekt wyrdznia sie zielonym dachem i panelami 400 m 2025-07-01
fotowoltaicznymi. (ul. Giserska 5, Szamoty, Ursus (Panorama Ursus))

Nowe Centrum Kultury przy ul. Gierdziejewskiego — obiekt 4-kondygnacyjny z garazem podziemnym,
salg widowiskowg na 500 os6b i kinem na 144 miejsca. Finansowanie: ponad 83 min zt z Rzgdowego

. . . . . 500 m 2023-11-01
Programu Wsparcia Warszawy. Pierwszy etap zakonczony (wiecha zawieszona 2025). (ul.
Gierdziejewskiego / Silnikowa, Szamoty, Ursus)
inwestycja publiczna — ztobek (150 miejsc) (ul. Marka Leykama, Szamoty, Ursus) — 2026-01-01
Zrédto: publiczne informacje o pozwoleniach na budowe zebrane przez Al. Zweryfikuj w urzedzie gminy.
Co znalezliSmy w sieci o tym miejscu
Fakty znalezione w sieci
Ustalenie Temat Zrédto
Inwestycja Ursus Factory 1 (ul. Dyrekcyjna, Szamoty, Ursus) zostata
zrealizowana przez dewelopera Victoria Dom S.A. Budowa
rozpoczeta sie w listopadzie 2017 r., a caty projekt (etapy 1-7) sktada
pocze © P y projekt (etapy ) Inne rynekpierwotny.pl (2023)

sie z 515 mieszkan w 2 budynkach o 8-9 kondygnacjach naziemnych
i 1 kondygnacji podziemnej. Inwestycja zostata oddana do
uzytkowania w 1V kwartale 2023 r.

Deweloper Victoria Dom S.A. dziata od 2001 r. (wczesniej JKJ

Development), zmienit nazwe w 2008 r. Firma zrealizowata m.in.

Osiedle Ursus Factory 5, Nova Ochota, Przystanek Tarchomin. Firma  Inne Pewny Lokal
Pewny Lokal wielokrotnie asystowata klientom Victoria Dom przy

odbiorach technicznych w Ursus Factory.

Projekt architektoniczny Ursus Factory opracowata pracownia HSH
Projekty, generalnym wykonawcg jest Przedsiebiorstwo Budowlane Inne Urbanity.pl
Besta Sp. z o0.0.
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Ustalenie Temat Zrédto

W bezposrednim sgsiedztwie Ursus Factory 1 (ul. Dyrekcyjna) w

odlegtosci 131-196 m powstajg lub sg ukonczone inne inwestycje

deweloperskie: Ursus Classic (UDI TAU, 397 lokali, ukonczona), Media lokalne Urbanity.pl
Fabrica Ursus (Aurec Home) oraz Ursa Home. Teren jest intensywnie

zabudowywany przez wielu deweloperéw jednoczesnie.

Osiedle Ursus Classic (UDI TAU Sp. z 0.0., deweloper czeski UDI
Group) przy ul. Dyrekcyjnej jest ukoriczone (budynki C1, C2 i Inne Classic Ursus — strona
zabytkowy budynek D oddane do uzytku). Inwestycja obejmuje 397 dewelopera (2025-07)

lokali o powierzchni 27—65 m2 na 6 kondygnacjach.

Ceny nowych mieszkan na rynku pierwotnym w dzielnicy Ursus
wynosity w maju 2026 r. Srednio 14 848 zt/m2, czyli o ok. 10,9% mniej

o . Rynek Viva Invest (2026-05)
niz Srednia warszawska (16 673 zt/m2). Deweloper Aurec Home
podaje cene od 13 400 z/m2 dla Fabrica Ursus.
Szacowana cena transakcyjna za m2 w dzielnicy Ursus (rynek
ierwotny i wtorny facznie nosi ok. 13 944 zt/m? (SonarHome) lub
pierwotny 1 y tacznie) wynosi z ( ) lu Rynek SonarHome (2026)

14 270 zt/m2 (szybko.pl). Prognoza na koniec 2026 r. to ok. 14 543 zi/
m2. Od poczatku 2026 r. ceny wzrosty o ok. 5,2%.

Teren inwestycji Ursus Factory 1 lezy na obszarze dawnych

Zaktadow Przemystu Ciggnikowego Ursus. Badania ERM Polska z

ok. 2011 r. wykazaly, ze poziom zanieczyszczenia gruntu na terenie Srodowisko Portal Samorzadowy
bytych zaktadéw przekracza normy dla terenéw zurbanizowanych. (2011-04-19)
Stwierdzono podwyzszone stezenia miedzi, ofowiu, cynku,

trojchloroetylenu i innych substanciji.

NIK przeprowadzita w 2025 r. kontrole dorazng (1/25/001/KSI)

dotyczaca identyfikacji i likwidacji historycznych zanieczyszczen

powierzchni ziemi w Ursusie i na Pradze-Po6inoc. Ocena byta Srodowisko Najwyzsza Izba Kontroli (NIK) —
jednoznacznie negatywna: w latach 2018-2025 Prezydent Warszawy oficjalna strona (2025-10)

nie podjat skutecznych dziatan ograniczajacych inwestycje

mieszkaniowe na terenach ze stwierdzonymi zanieczyszczeniami.

Raport NIK z 2025 r. wskazuje, ze Urzad Dzielnicy Ursus prowadzit

wykazy potencjalnych historycznych zanieczyszczen gruntow w

sposob fragmentaryczny, bez badan i petnych danych. Do 30

czerwca 2025 r. Burmistrz Ursusa nie zawnioskowat do prywatnych Srodowisko Portal Komunalny (2025-07)
wiascicieli gruntéw o przekazanie wymaganych informacji. RDOS w

Warszawie nie mogt jednoznacznie potwierdzi¢ ani wykluczyé

zanieczyszczenia powierzchni

Raport NIK (2025) ujawnit, ze 58,1% badanych decyzji

srodowiskowych w Ursusie i na Pradze-Pétnoc dotyczyto terendw z

historycznymi lub potencjalnymi zanieczyszczeniami. W jednym z Srodowisko Murator Plus (2025-07)
garazy podziemnych w Ursusie miat miejsce wyciek substancji

ropopochodnych, ktéry pozostat bez reakcji samorzadu.

Deweloper Aurec Home (dziatka przy ul. Dyrekcyjnej) deklarowat, ze
przeprowadzit badania catego terenu i nie stwierdzono przeszkéd do
budowy osiedla. Jednak eksperci wskazuja, ze de facto nie istnieje
prawny obowigzek wykonania takich badan przed budowa, a
obowigzkowa jest jedynie remediacja, jesli wiadomo o
zanieczyszczeniu.

Srodowisko Rzeczpospolita (2020-06-25)
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Ustalenie Temat Zrédto

Lokalny radny i dziatacz (Krzysztof Daukszewicz, stowarzyszenie

Bezpieczny i Zielony Ursus) ostrzega, ze remediacja gruntu na

terenach pofabrycznych w Ursusie budzi watpliwosci co do Srodowisko
skutecznosci. Odradza uprawe czegokolwiek jadalnego w ogrédkach
przydomowych nawet po remediac;ji.

daukszu.pl — blog radnego
dzielnicy Ursus (2022-09-23)

Linia kolejowa nr 1 Warszawa Zachodnia—Katowice przebiega w
bezposrednim sasiedztwie osiedla Ursus Factory. Jest to
zelektryfikowana, prawie w catosci dwutorowa linia kolejowa o
dtugosci 316 km, jedna z najbardziej obcigzonych ruchem w Polsce.

Hatas Wikipedia — Linia kolejowa nr 1

Mieszkancy Ursusa w opiniach internetowych wskazujg na hatas

ruchu kolejowego jako jedng z ucigzliwosci lokalizacji blisko torow.

Jeden z komentarzy na Urbanity.pl stwierdza wprost: 'mieszkasz Hatas
blisko pociggu, ale wtedy masz gwarantowane wysokie zageszczenie
zabudowy i hatas ruchu kolejowego'.

Urbanity.pl — opinie mieszkancéow
(2021-03)

Nowa Strategiczna Mapa Hatasu m.st. Warszawy ma zostac

przygotowana najpozniej do 30 czerwca 2027 r. W 2026 r. trwa

przetarg na wytonienie wykonawcy. Aktualna mapa hatasu (z 2017 r.)  Haftas Radio Kolor (2026-07)
jest dostepna w serwisie mapowym Warszawy, jednak nie zawiera

szczego6towych danych dla konkretnych adreséw w trybie online.

W grudniu 2025 r. Rada m.st. Warszawy uchwalita budzet na 2026 r.
z zapisem $rodkow (21 min zt) na prace przygotowawcze do

przedtuzenia linii metra M2 z Bemowa do Ursusa. Planowane sg 3 Transport Architektura-Murator Plus
nowe stacje: Ursus Niedzwiadek, Posag Siedmiu Panien i Ursus (2026-04-28)

Pdétnocny. W kwietniu 2026 r. ogtoszono przetarg na wykonawce prac

przedprojektowych.

Eksperci majg powazne watpliwosci co do zasadnosci budowy metra

do Ursusa: prognozowane potoki pasazerskie (ponizej 5 tys. oséb/

godz.) sg zbyt niskie jak na metro i mogtyby by¢ obstuzone Transport Architektura-Murator Plus
tramwajem. Miasto nie zgromadzito jeszcze Srodkéw na budowe, a (2025-12-15)

urzednicy nie podajg termindw realizacji. Realna perspektywa

budowy jest odlegta o co najmniej kilka lat.

Ursus Factory 1 jest zlokalizowane blisko stacji PKP Warszawa Ursus

(ok. 5 min spacerem). Podr6z SKM do centrum Warszawy (Warszawa

Srédmiescie) zajmuje ok. 15 minut. W dzielnicy kursuija linie Transport Murapol — poradnik
autobusowe, w tym linia 177 tagczaca Szamoty z metrem M2 na stacji

Bemowo.

MPZP dla terenéw poprzemystowych w rejonie ul. Ortéw

Piastowskich (Szamoty, Ursus) zostat uchwalony 5 lipca 2014 r. i

uprawomocniony 15 sierpnia 2014 r. Dziatka Ursus Factory 1 lezy w Planowanie Property Design (2014-08-18)
strefie oznaczonej symbolem D14.1 MW(U) — zabudowa

mieszkaniowa wielorodzinna z dopuszczeniem ustug.

Dziatki oznaczone w MPZP jako D14.2 i D15.2 (sgsiedztwo Ursus

Factory) przeznaczone sg pod skwer/zielen publiczng, jednak wedtug Planowanie daukszu.pl — blog radnego
stanu na luty 2022 r. nie toczylo sie postepowanie majgce na celu dzielnicy Ursus (2022-02)
przejecie tych dziatek przez miasto. Realizacja skweru jest niepewna.

Ursus jest najmniejszg dzielnicg Warszawy z ok. 60 tys. mieszkancow
i gestoscig ok. 5 tys. osob/kmz. Dzielnica jest intensywnie
zabudowywana przez deweloperéw. Mieszkancy skarza sie na
przepetnione pociagi, korki i brak terenéw rekreacyjnych.

Media lokalne Murator Plus (2025-01-03)
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Ustalenie Temat Zrédto

Ursus jest uznawany przez mieszkancow za bezpieczng dzielnice —
wedtug danych z portalu iursus.pl jest to najbezpieczniejsza dzielnica  Bezpieczenstwo iUrsus.pl (2017-10)
Warszawy (tylko 1,7% wszystkich przestepstw w Warszawie).

W dzielnicy Ursus dziata 8 panstwowych szkét podstawowych.

Poziom ksztatcenia jest oceniany przez rodzicéw wysoko. Problemem

jest jednak brak miejsc w ztobkach i trudnosci z zapisaniem dzieci do  Edukacja GetHome.pl (2024-08-10)
placéwek publicznych ze wzgledu na duzy naptyw nowych

mieszkancow.

Inwestycja Ursus Factory 1 jest zlokalizowana ok. 9,2 km od centrum
Warszawy. W poblizu (ok. 200 m) znajduje sie sitownia na swiezym

. (. . . . . Inne rynekpierwotny.pl

powietrzu, w odlegtosci 400 m boisko/kort. W sasiedztwie dziata
centrum outletowe Factory Ursus.
Prospekt informacyjny dla sagsiedniej inwestycji Ursus Vita (Dantex,
ul. Giserska 7) wskazuje wprost na 'bliskie sasiedztwo linii kolejowych Prospekt informacyjny Ursus Vita
Z przystankami Warszawa Ursus Pétnocny, Warszawa Ursus' jako Hatas — Dantex (tabelaofert.pl)
czynnik ryzyka lokalizacji. Deweloper zawart umowe o Otwarty (2025-09-08)
Mieszkaniowy Rachunek Powierniczy z PKO BP.
Najnowsze badania NIK (2025) wskazuja, ze najgrozniejsze
zanieczyszczenia stwierdzone na terenach poprzemystowych Ursusa
to metale ciezkie, weglowodory aromatyczne, trichloroeten i Emisje Forsal.pl (2025-07)
tetrachloroeten — substancje szczegélnie niebezpieczne dla ujec¢
wody pitnej.
Rentownos¢ najmu kawalerki w Ursusie szacowana jest na ok. 8,99%
rocznie (rynekpierwotny.pl). Sredni czas asniecia ofer

(rynekp y-p) g © v Rynek rynekpierwotny.pl (2026)

sprzedazy w Ursusie to 90 dni (SonarHome). Ceny wzrosty o ok.
5,2% od poczatku 2026 .

Dla poréwnywalnej inwestycji w Ursusie (ul. Habicha 17, ok. 41 mz, 2

pokoje) czynsz administracyjny wynosi ok. 470 zt/mies. i obejmuje:

optate za miejsca postojowe, zaliczke na wode i ogrzewanie, wywoz Inne WLI.pl — ogtoszenie
nieczystosci, fundusz remontowy, ochrone oraz optate za czesci nieruchomosci
wspolne. Konkretna stawka dla Ursus Factory 1 nie jest publicznie

dostepna.

Fragmenty dawnej fabryki Ursus objete sg ochrong konserwatora

zabytkow. Deweloperzy (Aurec Home, UDI TAU) planujg lub juz Inne Aurec Home — strona dewelopera
wigczyli zabytkowe elementy przemystowe w zabudowe (2024-04)

mieszkaniowa, co nadaje okolicy unikalny charakter industrialny.

Wedtug Strategii Warszawy do 2040 r. planowane jest przedtuzenie
linii M2 miedzy stacja Karolin a Ursusem Niedzwiadkiem. Realizacja
tego odcinka jest priorytetem, jednak budowa nie zacznie sie od razu
—w 2026 r. trwaja dopiero prace przedprojektowe.

Infrastruktura Rynek Kolejowy (2025)

Ustalenia z rejestréw publicznych i stron BIP
* Lgczna dlugosc¢ sieci drég szybkiego ruchu w Polsce wynosi 5586,7 km, w tym 1950 km autostrad i 3636,7
km drég ekspresowych. — GDDKiA — planowane inwestycje drogowe w rejonie Ursus / Warszawa Zachodnia

» W ramach Rzadowego Programu Budowy Drog Krajowych do 2030 roku: 1197,9 km jest w realizacji, 280,3
km w przetargu, a 2080,2 km w przygotowaniu. — GDDKIA — planowane inwestycje drogowe w rejonie Ursus /

Warszawa Zachodnia

11/18



nieruchomek.pl — Ursus Factory 1, 14

» W ramach Programu budowy 100 obwodnic na lata 2020-2030: 118,5 km jest w uzytkowaniu, 152,6 km w
realizacji, 129,8 km w przetargu, a 466,5 km w przygotowaniu. — GDDKIA — planowane inwestycje drogowe w
rejonie Ursus / Warszawa Zachodnia

» GDDKIA udostepnia strategiczne mapy hatasu z 2022 roku na swojej stronie internetowej. — GDDKIA —
planowane inwestycje drogowe w rejonie Ursus / Warszawa Zachodnia

» Mapy akustyczne dla drég krajowych na terenie wojewédztwa mazowieckiego zostaty sporzadzone w grudniu
2011 roku. — Mapa Hatasu GIOS — strategiczna mapa hatasu dla Warszawy (drogi i kolej)

« Dokument sporzadzita Generalna Dyrekcja Drog Krajowych i Autostrad. — Mapa Hatasu GIOS — strategiczna
mapa hatasu dla Warszawy (drogi i kolej)

» Mapy akustyczne obejmujg drogi krajowe z ruchem powyzej 3 000 000 pojazdéw rocznie, w ramach 9 zadan
o tacznej dlugosci 7 709,814 km. — Mapa Hatasu GIOS — strategiczna mapa hatasu dla Warszawy (drogi i kolej)

» Opracowanie map akustycznych dla wojewddztwa mazowieckiego stanowi zadanie 1 sposrod 9 zadan. —
Mapa Hatasu GIOS — strategiczna mapa hatasu dla Warszawy (drogi i kolej)

» Czes¢ opisowa dokumentu sporzgdzona jest zgodnie z Zatgcznikiem nr 3 Rozporzadzenia Ministra
Srodowiska z dnia 1 pazdziernika 2007 r. w sprawie szczeg6towego zakresu danych ujetych na mapach
akustycznych oraz ich uktadu i sposobu prezentacji. — Mapa Hatasu GIOS — strategiczna mapa hatasu dla Warszawy
(drogi i kolej)

* Kierownikiem zespotu autorskiego opracowania byt mgr Marcin Nowak. — Mapa Hatasu GIOS — strategiczna mapa
hatasu dla Warszawy (drogi i kolej)

« Konsultacje naukowa opracowania przeprowadzit prof. dr hab. Rufin Makarewicz. — Mapa Hatasu GIOS —
strategiczna mapa hatasu dla Warszawy (drogi i kolej)

e Dokument liczy co najmniej 416 stron (cze$¢ opisowa). — Mapa Hatasu GIOS — strategiczna mapa hatasu dla
Warszawy (drogi i kolej)

« Gléwny Inspektor Ochrony Srodowiska wykonat ocene jakosci powietrza za rok 2024 i dokonat klasyfikacii
stref dla kazdej substancji odrebnie, wedtug kryteriow okreslonych pod kgtem ochrony zdrowia ludzi i ochrony
roslin. — GIOS — jako$é powietrza, stacja pomiarowa Warszawa-Ursynéw / Warszawa-Komunikacyjna (PM2.5, PM10, NO2)

» Wyniki klasyfikacji obejmujg 46 ocenianych stref zawartych w wojewodzkich raportach z oceny jakosci
powietrza za rok 2024. — GIOS — jako$¢ powietrza, stacja pomiarowa Warszawa-Ursynow / Warszawa-Komunikacyjna
(PM2.5, PM10, NO2)

 Raporty wojewodzkie z oceny jakosci powietrza za rok 2024 zostaly przekazane do wtasciwych terytorialnie
zarzadéw wojewddztw w terminie do 29 kwietnia 2025 r. — GIOS — jakos¢ powietrza, stacja pomiarowa Warszawa-
Ursynow / Warszawa-Komunikacyjna (PM2.5, PM10, NO2)

* Na obszarze wszystkich wojewddztw dotrzymane zostaty normy jakosci powietrza dla 6 zanieczyszczen:
dwutlenku siarki, tlenku wegla, benzenu oraz zanieczyszczen oznaczanych w pyle PM10: kadmu, niklu i
olowiu. — GIOS — jako$¢ powietrza, stacja pomiarowa Warszawa-Ursynéw / Warszawa-Komunikacyjna (PM2.5, PM10, NO2)

» Ocena za rok 2024 wykazata poprawe jakosci powietrza w odniesieniu do dwutlenku azotu w centrach
duzych miast. — GIOS — jako$¢ powietrza, stacja pomiarowa Warszawa-Ursynéw / Warszawa-Komunikacyjna (PM2.5,
PM10, NO2)

» Stwierdzono przekroczenie sredniorocznego poziomu dopuszczalnego dla dwutlenku azotu na obszarach
miast Krakowa i Katowic. — GIOS — jako$¢ powietrza, stacja pomiarowa Warszawa-Ursynéw / Warszawa-Komunikacyjna
(PM2.5, PM10, NO2)

» Ocena pod katem ochrony zdrowia ludzi zostata wykonana dla 12 zanieczyszczen: dwutlenku siarki (SO2),
dwutlenku azotu (NO2), tlenku wegla (CO), ozonu (O3), benzenu (C6H6), pytu zawieszonego PM10, pytu
zawieszonego PM2,5 oraz benzo(a)pirenu (B(a)P), arsenu (As), kadmu (Cd), niklu (Ni) i otowiu (Pb). — GIOS

— jakos¢ powietrza, stacja pomiarowa Warszawa-Ursynéw / Warszawa-Komunikacyjna (PM2.5, PM10, NO2)
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» Ocena pod katem ochrony roslin zostata wykonana dla 3 zanieczyszczen: dwutlenku siarki (SO2), tlenkéw
azotu (NOX) i ozonu (O3). — GIOS — jakos¢ powietrza, stacja pomiarowa Warszawa-Ursynow / Warszawa-Komunikacyjna
(PM2.5, PM10, NO2)

 Ocena jakosci powietrza za rok 2024 zostata opublikowana 30 kwietnia 2025 r. — GIOS — jakos¢ powietrza, stacja

pomiarowa Warszawa-Ursynow / Warszawa-Komunikacyjna (PM2.5, PM10, NO2)

» Obowigzek wykonania oceny jakosci powietrza wynika z art. 89 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. — Prawo
ochrony $rodowiska (t.j. Dz. U. 2024 poz. 54, z p6zn. zm.). — GIOS — jako$¢ powietrza, stacja pomiarowa \Warszawa-
Ursynow / Warszawa-Komunikacyjna (PM2.5, PM10, NO2)

Ursus Factory 1 to nowoczesne osiedle mieszkaniowe na terenie pofabrycznym w Szamotach, oddane do
uzytku w 2023 roku przez dewelopera Victoria Dom. Lokalizacja oferuje dobrg komunikacje (PKP Ursus 150m,
metro planowane na 2033+), ale wymaga uwagi na hatas z toréw kolejowych (urzad planuje ekrany akustyczne).
Ceny w dzielnicy wynoszg ~14-15 tys. zm2, a osiedle cieszy sie mieszanymi opiniami — pozytywnie oceniana
jakos¢ wykonania, ale krytyka dotyczy grodzenia osiedla i braku zieleni.

O budynku

Rok budowy: 2023 - Deweloper: Victoria Dom S.A.

Ursus Factory to wieloetapowa inwestycja (7 etapéw) przy ul. Edwarda Habicha i Posagu 7 Panien. Budynki
majg 8-9 kondygnacji, tacznie ~1330 mieszkan. Budynek Ursus Factory 1 (pierwsze etapy) oddane w 2023
roku. Architektura HSH Projekty, wykonawca Przedsiebiorstwo Budowlane Besta. Osiedle potozone na
terenie dawnych Zaktadéw Mechanicznych Ursus.

e Oddane do uzytku w 2023 roku

e L gcznie ~1330 mieszkan w catej inwestycji

e Metraz mieszkan 27-89 m?, uktady 1-4 pokojowe
« Kazde mieszkanie ma balkon lub ogrodek

» Miejsca postojowe naziemne i podziemne
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O osiedlu / okolicy

Szamoty / Ursus Factory
Szamoty to dynamicznie rozwijajaca sie cze$¢ Ursusa na terenie pofabrycznym. Osiedle cieszy sie duzym
zainteresowaniem mtodych rodzin i singli. Infrastruktura szybko sie rozwija — nowe parki, Sciezki rowerowe,
szkoty w budowie. Mieszkancy chwalg komunikacje i dostep do ustug, ale narzekajg na brak zieleni, hatas z
toréw i zageszczenie zabudowy.
Co mieszkancy chwala:

e Dobra komunikacja publiczna — PKP Ursus 150m, dojazd do centrum 15-20 minut

« Planowana stacja metra Szamoty (2033+) — wezet przesiadkowy

« Bliskos¢ Factory Ursus (outlet), Galerii Gawra, Leroy Merlin

« Parki rekreacyjne: EKO Park (5,5 ha), Park Czechowicki, Park Hassow

* Nowe przedszkole i szkota podstawowa na Szamotach

e Otwarte osiedla (poza Ursus Factory 6/7) — dostep do wspélnych przestrzeni
Na co mieszkancy narzekaja:

e Hatas z linii kolejowej nr 447 — urzad planuje ekrany akustyczne

* Brak wystarczajgcej zieleni — 2,88 m?/mieszkanca vs. cel 6 m2

e Zageszczenie zabudowy — duze bloki (PRL-owskie skale)

 Osiedle Ursus Factory 6/7 ogrodzony siatkami (wbrew MPZP)

« Infrastruktura edukacyjna jeszcze w budowie

* Problemy z fragmentacjg sieci rowerowej

Planowane inwestycje w okolicy

» Metro M2 przedtuzenie do Ursusa — trzy stacje: Ursus Potnocny, Szamoty (Posag 7 Panien), Ursus
Niedzwiadek. Przetarg na prace przedprojektowe wiosng 2026, budowa nie przed 2030 rokiem, otwarcie
szacunkowo 2033-2035. — TVN Warszawa, Zachodnie Mazowsze, Metro Warszawskie

» Stacja metra Karolin (Bemowo) — otwarcie planowane na przetom 2026/2027, bedzie weztem przesiadkowym
dla Ursusa — TVN Warszawa, Architektura-Murator

» Modernizacja stacji PKP Ursus Pétnocny — przebudowa perondéw, nowe wiaty, system informacji pasazerskiej,
zakonczenie do 2026 roku — PKP Polskie Linie Kolejowe S.A.

* Ekrany akustyczne wzdhtuz toréw przy ul. Dyrekcyjnej — urzad ztozy wniosek do PKP o instalacje ekran6w dla
nowych budynkéw — Urzad Dzielnicy Ursus

* Nowy park 6,8 tys. m2 na Szamotach + rozbudowa EKO Parku (potencjalnie +6,25 ha) — Jak dziata Warszawa,
Urzad Warszawy

» Budowa szkoty podstawowej na Szamotach — w trakcie, oddanie planowane w 2025 roku — Architektura-Murator
Co méwia mieszkancy

,Ostatni etap okazat sie tanszy niz u konkurencji, nie wiem jak u innych, ale dla mojej rodziny to byt argument,
ktory sprawit, ze sie kupito.”
— Urbanity.pl (forum mieszkancéw Ursus Factory), 2023

,Opinie mieszkancow Ursus Factory 6 Victoria sg zdecydowanie pozytywne, mimo drobnych niedogodnosci.
Zarzgdzanie nieruchomoscig stoi na wysokim poziomie, monitoring i ochrona zapewniajg poczucie
bezpieczenstwa.”

— taniemieszkania.pl, 2025
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.Lokalizacja fatalna, naprzeciwko zaktady Drager i ciezaréwki 24/7. Korki przy wyjezdzie juz teraz z powodu

typowego getto jakich coraz wiecej na Ursusie.”
— Urbanity.pl (opinie o Ursus Classic), 2023

»~Ja jestem zadowolony, ale to zalezy od priorytetéw. Ja bym w zyciu sie nie zamienit na segment lub domek w

okolicy ktérego nic nie ma i po wszystko trzeba jezdzi¢ autem.”
— Jak dziata Warszawa (blog mieszkanca), luty 2025

.Mieszkanie zostalo oddane w standardzie deweloperskim. Stan techniczny bardzo dobry. Tynki

profesjonalne, wylewki precyzyjne, stolarka okienna bez wad. Jedynie drobne usterki.”
— pewnylokal.pl (raport z odbioru Victoria Dom), 2021

Najnowsze wiadomosci o tej okolicy
Tytut Data Zrédto

Metro jedzie do Ursusa — 21 min zt na prace przygotowawcze

Prezydent Trzaskowski ogtosit, ze w budzecie 2026 zabezpieczono $rodki na przedtuzenie
L . , o 2025-12-20 TVN Warszawa
linii M2 do Ursusa. Planowane sg trzy stacje: Ursus Pétnocny, Szamoty, Ursus NiedZwiadek.

Przetarg na prace przedprojektowe wiosng 2026.

Druga linia metra coraz blizej konica. Zmieni zachodnig Warszawe

Budowa ostatniego odcinka M2 (Lazurowa, Chrzandw, Karolin) wchodzi w decydujaca faze.
: - S - 2026-01-05 Money.pl
Otwarcie planowane na przetom 2026/2027. Jednocze$nie zapowiedziano przedtuzenie do

Ursusa.

Przystanek Warszawa Ursus Potnocny przejdzie kompleksowa modernizacje
PKP podpisata umowe na przebudowe stacji. Nowe perony, wiaty, system informacji 2025-06-15
pasazerskiej. Warto$¢ inwestycji 11,3 min zt netto. Zakonczenie do 2026 roku.

PKP Polskie Linie
Kolejowe S.A.

Hatas przy linii kolejowej — urzad ztozy wniosek o ekrany akustyczne

S : L . . , Urzad Dzielnicy
Urzad Dzielnicy Ursus planuje ztozy¢ wniosek do PKP o instalacje ekrandéw akustycznych 2024-11-15

Ursus
wzdtuz toréw przy nowych budynkach na ul. Dyrekcyjnej. Poprosi o aktualne pomiary hatasu.
Ursus - Podsumowanie Inwestycji - Grudzien 2024
Victoria Dom ztozyta wniosek na budowe nowego osiedla przy ul. Posag 7 Panien. Budynek 2025-01-12 Bezpieczny i
na tytach CH Factory zburzony — powstanie tam prywatna placéwka medyczna. Nowe Zielony Ursus

przystanki autobusowe uruchomione.

Co moéwi sie¢ o okolicy (na podstawie zebranych materiatéw)

Raport NIK z 2025 r. ocenit jednoznacznie negatywnie dziatania Prezydenta Warszawy w zakresie ochrony
gruntéw w Ursusie: w latach 2018-2025 nie podjeto skutecznych dziatan ograniczajacych inwestycje
mieszkaniowe na terenach ze stwierdzonymi historycznymi zanieczyszczeniami. Ponad potowa (58,1%)
badanych decyzji Srodowiskowych dotyczyta terenéw z potencjalnym lub potwierdzonym zanieczyszczeniem.
Stwierdzono m.in. podwyzszone stezenia metali ciezkich, weglowodoréw aromatycznych oraz chlorowanych

rozpuszczalnikoéw (trichloroeten, tetrachloroeten).
Negatywny ton - Najwyzsza Izba Kontroli (NIK) — oficjalna strona

Lokalny radny i dziatacz stowarzyszenia Bezpieczny i Zielony Ursus ostrzega, ze remediacja gruntow
pofabrycznych w Ursusie budzi watpliwosci co do skutecznosci i odradza uprawe roslin jadalnych w
ogrdédkach przydomowych nawet po przeprowadzonej remediacji. Urzad Dzielnicy Ursus prowadzit wykazy

potencjalnych zanieczyszczen w sposéb fragmentaryczny, bez petnych badan.
Negatywny ton - daukszu.pl — blog radnego dzielnicy Ursus
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W grudniu 2025 r. Rada m.st. Warszawy przeznaczyta 21 min zt na prace przygotowawcze do przedtuzenia
linii metra M2 z Bemowa do Ursusa (planowane stacje: Ursus Niedzwiadek, Posag Siedmiu Panien, Ursus

Potnocny). W kwietniu 2026 r. ogtoszono przetarg na prace przedprojektowe. Eksperci wskazujg jednak, ze
prognozowane potoki pasazerskie sg zbyt niskie jak na metro, a realna budowa jest odlegta o co najmniej

kilka lat.
Mieszany - Architektura-Murator Plus

Ceny nowych mieszkan w Ursusie wynosity w maju 2026 r. Srednio ok. 14 848 zt/mz2, czyli ok. 10,9% ponizej
Sredniej warszawskiej. Od poczatku 2026 r. ceny wzrosty o ok. 5,2%. Rentownos$¢ najmu kawalerki

szacowana jest na ok. 9% rocznie, a Sredni czas wygasniecia oferty sprzedazy to ok. 90 dni.
Pozytywny ton - SonarHome

Mieszkancy i komentatorzy wskazujg na hatas ruchu kolejowego (linia nr 1 Warszawa Zachodnia—Katowice)
jako jedna z gtéwnych ucigzliwosci lokalizacji przy ul. Dyrekcyjnej. Prospekt informacyjny sasiedniej inwestyciji
Ursus Vita wprost wymienia bliskie sgsiedztwo linii kolejowych jako czynnik ryzyka. Nowa Strategiczna Mapa
Hatasu Warszawy ma by¢ gotowa dopiero do 30 czerwca 2027 r.

Negatywny ton - Urbanity.pl — opinie mieszkancow

Zrédio: research Al w otwartym internecie. Kazde znalezisko traktuj jako trop do weryfikacji, nie jako potwierdzony fakt.

Lokalne newsy

(7
(2}

Tytut Trafno

Potezna burza przeszta nad Warszawg — miasto opublikowato nagranie

Nad Warszawg przeszta gwattowna superkomérka burzowa. Dla nabywcy mieszkania w Ursus Factory 1 istotne jest,
czy okolica (tereny pofabryczne, niska retencja) jest narazona na podtopienia po intensywnych opadach. Warto
sprawdzi¢ w Zarzadzie Zieleni m.st. Warszawy i ZGN Ursus, czy odwodnienie osiedla i ulicy Dyrekcyjnej jest
wydolne.

Srednia

Interia Wydarzenia

Zrédta warte sprawdzenia

« BIP m.st. Warszawy - Urzad Dzielnicy Ursus — Oficjalne dokumenty planistyczne, uchwaty, decyzje srodowiskowe i
informacje o inwestycjach w dzielnicy Ursus, w tym dane o MPZP dla rejonu ul. Dyrekcyjne;j.

* Rejestr MPZP - Biuro Architektury i Planowania Przestrzennego m.st. Warszawy — Weryfikacja aktualnego
przeznaczenia dziatek sgsiednich (w tym stref zieleni D14.2, D15.2) oraz ewentualnych zmian w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego.

* Rejestr historycznych zanieczyszczen powierzchni ziemi - GIOS — Sprawdzenie, czy dziatka przy ul. Dyrekcyjnej
figuruje w rejestrze terenéw zanieczyszczonych prowadzonym przez Gtéwnego Inspektora Ochrony Srodowiska, co jest
kluczowe przy zakupie na terenie pofabrycznym.

+ RDOS Warszawa — Regionalna Dyrekcja Ochrony Srodowiska — Decyzje $rodowiskowe dla inwestycji w Ursusie,
informacje o remediacji gruntéw i ewentualnych postepowaniach dotyczacych zanieczyszczen na terenie dawnych
zaktaddéw Ursus.

* NIK - Najwyzsza Izba Kontroli (wyniki kontroli 1/25/001/KSI) — Opublikowany w 2025 r. raport NIK dotyczacy
historycznych zanieczyszczen gruntdw w Ursusie i na Pradze-Pétnoc — kluczowy dokument dla oceny ryzyka
Srodowiskowego tej lokalizacji.

* ZTM Warszawa - Zarzad Transportu Miejskiego — Aktualne rozktady jazdy, plany zmian linii autobusowych i informacije
0 komunikacji publicznej w rejonie Szamot i ul. Dyrekcyjne;.
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Dokumenty do uzyskania

 Ksiega wieczysta lokalu
Popros sprzedajgcego o numer KW (format: KOD/NNNNNNNN/C, np. WA2M/00123456/7) i sprawdz bezptatnie w przegladarce
EKW — dziaty Il (wtasno$€), 11l (roszczenia, stuzebnosci) i IV (hipoteki).
https://przegladarka-ekw.ms.gov.pl/eukw_prz/KsiegiWieczyste/wyszukiwanieKW

* Protokét ostatniego zebrania wspélnoty + plan remontéw

« Swiadectwo charakterystyki energetycznej (CEEB)

https://rejestrcheb.mrit.gov.pl/wykaz-swiadectw-charakterystyki-energetycznej-budynkow

* Wysokos¢ czynszu i stan funduszu remontowego

Pytania do zadania

Kogo zapytaé Pytanie
Sprzedajacy | agent ?]alfi jest rllumer.ksiegi wieczystej lokalu nr 47 i czy w dziatach Il i IV widniejg
jakiekolwiek wpisy?
Czyd | iad t Srodowisk badan tu dla dziatki 118/14 i jaki
T T . zy deweloper posia arapor”sro owiskowy z badan gruntu dla dziatki i jaki
jest aktualny status remediac;ji?
Jaka klase akustyczng majg okna w lokalu nr 47 i czy budynek posiada certyfikat
Sprzedajacy | agent a ¢ yczna maja y Y P y

izolacyjnosci akustycznej przegrod od strony toréw?

Prosze o pisemne rozbicie czynszu 620 PLN: ile to fundusz remontowy, zaliczki

Wspélnota | administracja L .
eksploatacyjne i media?

Czy budynek Ursus Factory 1 posiada prawomocne pozwolenie na uzytkowanie i kiedy

Sprzedajacy / agent
P jacy fag zostato wydane?

Jakie jest przeznaczenie dziatek bezposrednio sasiadujacych z budynkiem (D14.2,

Urzad / gmina . . L .
D15.2) w MPZP i czy ztozono wnioski o pozwolenie na budowe?

Jaki jest numer rejestracyjny $wiadectwa charakterystyki energetycznej (SChE) dla

Sprzedajacy / agent
przedajacy fag lokalu lub budynku?
R Czy w Rejestrze Cen Nieruchomosci sg zarejestrowane transakcje sprzedazy lokali w
budynku przy ul. Dyrekcyjnej 14 i po jakiej cenie za m2?
Urzad Czy PKP PLK planuje modernizacje lub rozbudowe linii kolejowej nr 1 w rejonie

Ursusa, ktéra mogtaby zwiekszy¢ ruch lub hatas?

Jaka szkota podstawowa jest przypisana rejonowo do adresu Dyrekcyjna 14 i czy

Urzad | gmina
e ztobki w Ursusie majg wolne miejsca?

Jak powstat ten raport

nieruchomek.pl automatycznie zbiera dane o tej nieruchomosci z publicznych polskich rejestrow i zrodet, a nastepnie analityk Al
weryfikuje je krzyzowo i podsumowuje w przystepnej formie. Zrodta obejmujg m.in.:

« Ewidencja gruntéw i budynkéw (EGiB / GUGIK), mapa katastralna i dziatki sgsiednie

« Rejestr Cen Nieruchomosci (RCN) i publiczne statystyki rynkowe (GUS BDL)

« Rejestry zagrozen powodziowych, osuwisk i zt6z (ISOK / Wody Polskie, PIG)

« Pomiary jako$ci powietrza (GIOS) oraz mapa ustug i komunikacji w okolicy (dane otwarte)

« Plany miejscowe i ogtoszenia w biuletynach informacji publicznej gmin (MPZP / BIP)

« Prasa lokalna, portale ogtoszeniowe i research internetowy wykonany przez Al
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Raport ma charakter wytgcznie informacyjny. Nie stanowi porady prawnej, podatkowej ani inwestycyjnej i nie zastepuje wyceny
rzeczoznawcy, notariusza ani wgladu do ksiegi wieczystej. Dane zebrano automatycznie — przed podpisaniem jakiejkolwiek umowy
zweryfikuj kluczowe fakty we wskazanych instytucjach. Rejestry publiczne moga zawiera¢ dane nieaktualne lub btedne, a tresci
generowane przez Al mogag zawierac btedy i uproszczenia. Zakup obejmuje ustuge analizy wykonywang z nalezyta starannoscia, a
nie gwarancje tresci raportu — szczego6ty w regulaminie opublikowanym w serwisie.

nieruchomek.pl - 4 sierpnia 2026, 12:01 - 667bf551-0974-4436-9135-496044a512f1

Sprzedawca: Marcel Kaminski — dziatalno$¢ gospodarcza wpisana do CEIDG - ul. Gajkowicza 7/50, 03-562 Warszawa - NIP
5242917839 - REGON 388675415 - kontakt@nieruchomek.pl
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