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Warszawa - m. st. Warszawa - wojewddztwo mazowieckie

TYP POWIERZCHNIA
Dom na dziatce 679 m?

ID DZIALKI CEL

146514 8.1320.16/6 Dom dla rodziny

Dobra lokalizacja rodzinna, ale kluczowe braki dokumentacyjne wymagaja
wyjasnienia przed zakupem.

Nieruchomos$¢ przy ul. Lebiodowej lezy w jednej z najbezpieczniejszych dzielnic Warszawy, poza strefami
zagrozenia powodziowego, z petng infrastrukturg medidw w zasiegu 45 m i doskonatym nastonecznieniem
dzialki. Cena ofertowa 1 290 000 zt (ok. 1 900 z{/m?) jest drastycznie nizsza od mediany transakcji w
Rejestrze Cen Nieruchomosci (6 911 zt/m?) i ofert poréwnawczych na ul. Lebiodowej (~12 563 zH/m2) — ta
rozbiezno$¢ musi zosta¢ wyjasniona przed podpisaniem jakiejkolwiek umowy. Ksiega Wieczysta nie
zostata zweryfikowana, co oznacza brak wiedzy o hipotekach, stuzebnosciach i rzeczywistym wiascicielu.
Brak Swiadectwa energetycznego i nieznanego roku budowy to dodatkowe ryzyka kosztowe dla rodziny
planujacej dtugoterminowe zamieszkanie. Negocjacja jest zasadna — lokalizacja jest wartoSciowa, lecz
dokumentacja musi by¢ kompletna.

OCENA OGOLNA

Cena ] 32
Planowanie ) 84
6 6 Srodowisko D 92
/100 L
Ucigzliwosci —
Dobra
Infrastruktura —
Bezpieczenstwo D 88

Cena ofertowa: 1 290 000 PLN (8 716 PLN/m2) - Mediana cen ofertowych podobnych nieruchomosci w okolicy
(OLX): 6 911 PLN/m2 (n=5) - +26,1% — WyrazZnie powyzej rynku
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Najwazniejsze
» Rozbieznos¢ ceny ofertowej z rynkiem (—72,5% vs Rejestr Cen Nieruchomosci) to sygnat alarmowy — moze
wskazywac na ukryte wady prawne lub techniczne, nie okazje.

* MPZP dopuszcza zabudowe jednorodzinng MN, max wysoko$¢ 12 m i intensywnosc¢ 0,5 — sasiednia
zabudowa moze jeszcze wzrosngc¢, warto sprawdzi¢ wydane pozwolenia.

» Modernizacja linii kolejowej zakonczy sie ok. 2027 r. — utrudnienia drogowe w kwietniu 2026 r. sg
tymczasowe, a dtugoterminowo komunikacja z centrum poprawi sie.

e Dziatka 679,4 m2 z domem 148 m2 daje duzy ogrdd przy swietnym nastonecznieniu (2 880 h/rok) — atut
kluczowy dla rodziny z dzie¢mi.

* Infrastruktura edukacyjna i medyczna w Wawrze jest rozwinieta, ale warto zweryfikowac rejonizacje szkolng
dla konkretnego adresu przed zakupem.

Ryzyka

Brak Ksiegi Wieczystej — nieznane obciazenia
Nie pobrano KW: brak danych o wtascicielu, historii wkasnosci, hipotekach (dziat IV) i ograniczonych
prawach rzeczowych (dziat I11).

Co zrobié: Przed podpisaniem umowy przedwstepnej pobierz KW na ekw.ms.gov.pl i zle¢ weryfikacje notariuszowi lub
prawnikowi.

Wysokie Nieznany rok budowy i stan techniczny
EGIiB nie zawiera roku budowy; brak danych o stanie technicznym — ryzyko ukrytych wad konstrukcyjnych,
instalacyjnych lub wilgoci.

Co zrobi¢: Zaméw niezalezny przeglad techniczny budynku przez uprawnionego inspektora budowlanego przed zakupem.

Wwysokie Brak Swiadectwa energetycznego budynku
Swiadectwo charakterystyki energetycznej (CHEB) nie zostato dostarczone — nieznane koszty ogrzewania
dla domu 148 m2.

Co zrobié¢: Zazadaj od sprzedajgcego aktualnego Swiadectwa CHEB lub sprawdz rejestr na rejestrcheb.mrit.gov.pl.

Wysokie Cena ofertowa znacznie ponizej mediany Rejestr Cen Nieruchomosci
Cena ofertowa 1 900 z#/m?2 vs mediana Rejestr Cen Nieruchomosci 6 911 z/m? (-72,5%) i mediana ofert
Intel 12 000 zl/m? — rozbiezno$¢ wymaga wyjasnienia.
Co zrobié: Zle¢ wycene rzeczoznawcy majgtkowego i wyjasnij ze sprzedajgcym podstawe tak niskiej ceny jednostkowe;j.

? Niepotwierdzone — potraktuj jako trop do sprawdzenia. No independent public source found confirming the specific Rejestr Cen
Nieruchomosci median (6,911 zt/m2) or Intel median (12,000 z¥m?2) for this address.

Srednie  Hatas z budowy S2 i modernizacji kolei

Budowa Potudniowej Obwodnicy S2 (zadanie C, 7,5 km w Wawrze) i modernizacja linii kolejowej (luty—
kwiecien 2026, 1,4 mid z}) generujg hatas i utrudnienia drogowe.

Co zrobié: Sprawdz mape akustyczng Warszawy (aktualizacja co 5 lat) i zapytaj sprzedajgcego o odlegtos$¢ dziatki od trasy
S2.
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Srednie  Potencjalne zagrozenie od Kanatu Wawerskiego

Kanat Wawerski wskazany jako potencjalne zagrozenie powodziowe przy wezbraniu, mimo ze dziatka lezy
poza strefami Q1%, Q10%, Q0,2% wg ISOK.

Co zrobié: Zapytaj w Zarzadzie Zlewni Wisty (Wody Polskie) o historie wezbran Kanatu Wawerskiego w poblizu ul.
Lebiodowe;j.

Srednie Intensywna urbanizacja zmienia charakter okolicy

Obszar Zbytki—Zastow intensywnie zabudowywany domami szeregowymi i jednorodzinnymi — moze
wzrosng¢ gestos¢ zabudowy i ruch lokalny.

Co zrobié¢: Sprawdz w Biurze Architektury Warszawy aktualne i planowane pozwolenia na budowe w promieniu 500 m od
dziatki.

Niskie Ograniczone nastonecznienie — tylko kierunek wschodni

Kierunki N, NE, S, SW, W zablokowane; 21 grudnia stonce zaledwie ~70 minut — zimg bardzo ograniczone
doswietlenie pomieszczen od potudnia.

Co zrobié: Podczas wizji lokalnej sprawdz rozktad okien i pomieszczen dziennych wzgledem wschodu; ocenh zacienienie
przez sasiednie budynki.

Szanse

cena Atrakcyjna cena ponizej Sredniej rynkowej

Cena ofertowa ~1 900 z/m2 wobec mediany Rejestr Cen Nieruchomosci dla ul. Lebiodowej ~12 563 z{/m2 i
Wawra ~13 237 z{/m2 — znaczacy potencjat wzrostu wartosci.

Lokalizacja Bezpieczna dzielnica dla rodziny z dzieémi

Wawer w gronie 6 najbezpieczniejszych dzielnic Warszawy — zero zabdéjstw w latach 2023-2024, komfort
codziennego zycia rodziny.

Infrastruktura  Petna infrastruktura mediéw w zasiegu 45 m

Wodociag, kanalizacja, gaz, prad, ciepto sieciowe i telekomunikacja dostepne w odlegtosci 45 m —
gotowos$¢ do natychmiastowego uzytkowania domu.

stan Doskonate nastonecznienie dziatki i ogrodu

2 879,8 h/rok nastonecznienia przy stracie Swiatta zaledwie 4,7% — idealne warunki dla ogrodu i codziennej
zabawy dzieci na Swiezym powietrzu.

Lokalizacja Brak ryzyka powodziowego

Dziatka poza wszystkimi strefami zagrozenia powodziowego (Q1%, Q10%, Q0,2%) wedtug ISOK —
bezpieczenstwo nieruchomosci dtugoterminowo.
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Infrastruktura  Blisko$¢€ zieleni, szkét i przychodni

Las sosnowy w poblizu, 7 przychodni publicznych w Wawrze, Przedszkole Montessori ul. Zerzenska 10b
oraz budowa hali SP nr 124 (2025) — kompletna infrastruktura rodzinna.

Transport Lepsza komunikacja po modernizaciji linii kolejowej

Modernizacja linii Warszawa Wawer—Otwock za 1,4 mld zt poprawi potgczenia z centrum Warszawy (12 km)

po zakonczeniu prac w 2027 r.

Kontekst rynkowy

Mediana ceny za m? w okolicy (umowy sprzedazy): 4 013 PLN (6 comparable transactions, 2023-2026)

Half of the transactions fall between 1 612 and 4 731 PLN/mz2.

Median in the wider area (gmina): 2 397 PLN/m2 (825 transakcji, 2023-2026)

For houses this is the rate per m? of plot, not of floor area — the price of comparable sales includes the building.

Podobne oferty w okolicy

Mediana ceny ofertowej za m2: 6 911 PLN (5 ogtoszenia w tej dzielnicy)

Ogtoszenie Powierzchnia Cena
Rezydencja w Wawrze na pieknej dziatce 680 m2 6 900 000 PLN
Atrakcyjna dziatka budowlana 596 m2 z WZ, Wawer Sadul 596 m2 630 000 PLN
Nieruchomos$¢ inwestycyjna Dom 390 m? + lokale ustugowe

et nwesyeyl USIUGOWE 592 me 4950 000 PLN
Wawer
Syndyk sprzeda udziat 1/2 dom w Warszawie ul. Storczykowa

PIRE J 346 m? 673 334 PLN
(Wawer)
Inwestycja Kamienica 10 niezaleznych mieszkan W. -

nwestycja Kamienica 10 niezaleznych mieszkan Warszawa 405 m2 2799 000 PLN

Wawer

Zrédio: aktualne ogtoszenia sprzedazy w okolicy (ceny ofertowe, nie transakcyjne). Kazdag sprawdz u zrodia.

Poréwnywalne oferty znalezione w sieci

Cena za m?

10 147 PLN

1 057 PLN

8 361 PLN

1945 PLN

6 911 PLN

Dzielnica

Wawer

Wawer

Wawer

Wawer

Wawer

Na ul. Lebiodowej i w bezposrednim sasiedztwie (Zerzen, Wawer) dostepne sg oferty domoéw w przedziale cenowym ok. 1 500 000—
2 400 000 z, przy czym ceny za m? wahaja sie od ok. 9 700 do 14 000 zt/m? (Srednia dla Zerzer wg Otodom: ~1 630 000 zi, dla
Wawra: ~2 054 000 z}). Podaz jest umiarkowana — znaleziono kilka ofert na tej samej ulicy lub w osiedlu, jednak cze$¢ z nich nie

ujawnia ceny wprost w wynikach wyszukiwania.

Mediana ceny ofertowej za m?: 12 000 PLN

Ogtoszenie Powierzchnia Cena

Dom szeregowiec 4 pokoje — ul. Lebiodowa, Zerzen,

Wawer

Czteropokojowy szeregowiec z 2002 r. na dziatce 250 m?,
wykoriczony, gotowy do zamieszkania, z garazem, 125 m?
strychem i piwnica. Nieruchomos$¢ prywatna przy ul.

Lebiodowej w Zerzen, Wawer — ta sama ulica co szukana
nieruchomos¢.

1500 000 PLN

Cena za m?

12 000 PLN

Serwis

otodom
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Ogtoszenie Powierzchnia Cena Cenazam?® Serwis

Dom wolnostojgcy — ul. Lebiodowa, Wawer, 262 m? /

dziatka 613 m?2

Wolnostojgcy dom przy ul. Lebiodowej o powierzchni 262

m?2 na dziatce 613 m2, w bardzo cichej okolicy z dobrym 262 m? — —
dojazdem do centrum. Cena nie byta widoczna w

wynikach wyszukiwania — oferta wymaga weryfikaciji

bezposrednio na portalu.

nieruchomosci-
online

Dom wolnostojacy — ul. Lebiodowa, Wawer, 123,67 m?2

uzytkowej / dziatka 448 m?

Dom wolnostojacy przy ul. Lebiodowej, pow. catkowita 124 m2 o o nieruchomosci-
139,48 m2 (uzytkowa 123,67 m?), dziatka 448 mz, rok online

budowy 2002, petna wtasnos¢. Metraz zblizony do

szukanego (148 m?), ta sama ulica.

Dom blizniak — ul. Motylkowa, Zerzen, Wawer, 167,8 m?2

Potowa blizniaka na kameralnym, zamknietym osiedlu w

spokojnej, zielonej dzielnicy Wawer, 5 pokoi, 167,8 m2. 168 m? — — otodom
Oferta prywatna, dodana 4 dni temu — metraz zblizony do

szukanego, osiedle Zerzen.

Dom blizniak — ul. Wigzana, Zerzen, Wawer, 248 m?

Dom przy ul. Wigzanej w Zerzen, 248 m2 uzytkowej,

dziatka 750 m2, rok budowy 1998 (nowa elewacja 2023), 248 m2 2398 000 PLN 9669 PLN otodom
petna wtasnosc¢. Osiedle Zerzen — bezposrednie

sgsiedztwo ul. Lebiodowej.

Osiedle HALO WAWER — nowe domy szeregowe, ul.

Borkéw 24B, Zerzen, Wawer, 101-120 m2

Nowe domy szeregowe (5 pokoi) na zamknietym osiedlu w

Zerzen, Wawer — zakonczenie budowy Q4 2026, od 13 115 m2 1590 000 PLN 13803 PLN otodom
804 zi/m2. Rynek pierwotny, deweloper SENN

Development; metraz nieco ponizej szukanego, ale

lokalizacja tozsama.

Zrodio: biezace ogtoszenia z publicznych portali. Kazda oferte zweryfikuj u zrodta przed podjeciem decyzji.

Poréwnywalne nieruchomosci w okolicy

Opis Powierzchnia Cena Cenazam? Zrédio
Dom 139 m2 w stanie deweloperskim, segment )
. ! 139 m? 1390 000 PLN 10 000 PLN  okolica.pl
zewnetrzny, Zerzen, ul. Skalnicowa
Dom 120 m2 w stanie deweloperskim, segment Srodkowy, )
, , 120 m2 1249 000 PLN 10408 PLN  okolica.pl
Zerzen, ul. Cyklamenow, 2025
Dom 160 m2 w zabudowie blizniaczej, Wawer, spokojne
. . 160 m? 1800 000 PLN 11 250 PLN  adresowo.pl
osiedle przy lesie
Dom 138 m2 w zielonej czesci Warsza Wawer), z
it Wy ( ) 138 m? 1400000 PLN 10 145 PLN  tabelaofert.pl
ogrodem 40 m?
Dom 220 m? w zabudowie blizniaczej, Zerzen, ul.
. . ) 220 m2 2200 000 PLN 10000 PLN tabelaofert.pl
Jeziorowa, dziatka 272 m?
Dom 115 m? w zabudowie szeregowej, Osiedle HALO
LI 115 m? 1590 000 PLN 13 826 PLN  otodom.pl

WAWER, Borkéw 24B, Zerzen, 2026

nieruchomek.pl - 2451 6aca-bf0f-4b45-ab58-9e57dec8bc79 6/19
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Srodowisko i zagrozenia naturalne

Scenariusze powodziowe (ISOK / Wody Polskie)

Scenariusz Status

Bardzo wysokie (Q 1%) Poza strefg
Wysokie (Q 10%) Poza strefg
Niskie / katastrofalne (Q 0.2%) Poza strefg

Przed podpisaniem umowy zweryfikuj w MPZP lub w urzedzie gminy.

Wody gruntowe (Panstwowy Instytut Geologiczny)

Dziatka lezy nad gtéwnym zbiornikiem wéd podziemnych Dolina $rodkowej Wisty (Warszawa - Putawy) (GZWP nr 222) —
przepisy o ochronie wéd moga ogranicza¢ szamba i studnie.

Geologia (Parstwowy Instytut Geologiczny, mapa geologiczna)
Utwory powierzchniowe: Piaski, zwiry i mutki rzeczne (Zlodowacenia pétnocnopolskie).

Nos$nos¢ gruntu bywa zmienna nawet w obrebie tych samych utworéw — potwierdz jg badaniem geotechnicznym przed
projektem fundamentéw.

Uksztattowanie terenu (model wysokos$ciowy)
Wysokos¢: 86,8 m n.p.m. - Umiarkowany spadek (maks. spadek 8,3%)

Jakos¢ powietrza (GIOS)

Najblizsza stacja: Warszawa, ul. Bajkowa (oddalona o 3,57 km).

Parametr Wartos¢é
PM2.5 (pyt drobny) 4,0 pg/m3
PM10 (pyt zawieszony) 9,5 pg/ms3

Nastonecznienie i zacienienie

Przeszkody wokot nieruchomosci zmierzyliSmy w krajowym modelu pokrycia terenu z lotniczego skanowania laserowego (NMPT,
0,5 m), ktéry zawiera budynki i drzewa. Napromieniowanie pochodzi z PVGIS (Komisja Europejska) i jest policzone doktadnie dla
tego horyzontu.

Punkt analizy wypadt obok budynku, a nie na nim, wiec pomiar wykonaliSmy przy najblizszym budynku.
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Srodek to zenit, krawedz to horyzont, pétnoc u géry. Ciemny pas to zastona z otoczenia.
21 Xl w21 [ e 21 VI storice za przeszkodg

Ogroéd | poziom gruntu (1,5 m nad gruntem)

Godzin bezposredniego stoica w roku 2973 h

Energia stoneczna docierajgca w to miejsce 1072 kWh/m? (0 4% mniej niz przy otwartym niebie)
Najbardziej otwarty kierunek E

Zastoniete kierunki N, NE, S, SE, SW

Data Stonce dociera w to miejsce tacznie w storicu
21 grudnia (najkrotszy dzien) 08:30-12:45 40 min

21 marca (réwnonoc) 06:15-16:50 560 min

21 czerwca (najdtuzszy dzien) 06:00-19:35 820 min

Miesigc po miesigcu — wypetniony pasek to Swiatto, ktore realnie dociera, jasny to otwarte niebo (kWh/m?2).

| L) 14 /20
Il D 35/38
1 . 82/85
\% ] 119/125
\Y < 163/ 164
\ < ] 180/ 180
VI . 172 /172
Vil D 136/ 142
IX < 99 /106
X D 45 /54
XI L 17/22
Xl - 11/14

Dach (panele fotowoltaiczne) (9,5 m nad gruntem)

Godzin bezposredniego storica w roku 4124 h
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Energia stoneczna docierajgca w to miejsce

Najbardziej otwarty kierunek NW

Zastoniete kierunki E, N, NE

Data Stonce dociera w to miejsce
21 grudnia (najkrotszy dzien) 08:05-15:15

21 marca (réwnonoc) 06:25-17:40

21 czerwca (najdtuzszy dzien) 05:05-20:50

1110 kWh/m2 (0 1% mniej niz przy otwartym niebie)

tacznie w storicu
435 min
680 min

895 min

Miesigc po miesigcu — wypetniony pasek to $wiatto, ktére realnie dociera, jasny to otwarte niebo (kWh/m2).

\
Vil
VIl
IX
X
XI

Xl

Gdzie na dziatce pada stonce

Sposréd 14 sprawdzonych miejsc najbardziej stoneczne dostaje okoto 3467 godzin bezposredniego storica rocznie, a
najbardziej zacienione okoto 2191. Najbardziej stoneczna czes¢ otwiera sie na W.

20/20
38/38
85/85
124 /125
163/ 164
177 /180
169/172
140/ 142
105/ 106
54 /54
22122

14/14

Model pokrycia terenu pochodzi z lotniczego skanowania laserowego, wykonanego mniej wiecej w latach 2011-2019 w zaleznosci od
powiatu i od$wiezanego nieréwnomiernie. Domu postawionego obok po tym nalocie w nim nie ma, a wysokos¢ drzew jest z dnia pomiaru.

Traktuj to jako dobrze udokumentowane oszacowanie, nie jako pomiar geodety.

Bezpieczenstwo i przestepczosé

Wawer (dzielnica Warszawy) — brak publicznie dostepnych danych na poziomie osiedla Zastéw/Zerzen/Leb - 2023

Dzielnica Wawer nalezy do grona najbezpieczniejszych dzielnic Warszawy. Wedtug danych Komendy Stolecznej
Policji za okres czerwiec 2023—-czerwiec 2024 Wawer nie znalazt sie w czotdwce dzielnic pod wzgledem liczby
przestepstw, a w kategorii najciezszych przestepstw (zabdjstwa) odnotowano tam zero przypadkéw. Dane GUS
za 2023 rok potwierdzaja, ze Wawer, Rembertéw, Wesota i Ursynéw to dzielnice z najnizszymi wskaznikami
powaznych przestepstw w stolicy. Osiedle Zastéw/Zerzen/Lebiodowa to peryferyjny, podmiejski obszar Wawra,

gdzie nizsza gestos¢ zaludnienia i charakter zabudowy jednorodzinnej sprzy

Kategoria Na 10 tys.
inne —

przemoc —

nieruchomek.pl - 24516aca-bf0f-4b45-ab58-9e57dec8bc79

Trend

stabilne

stabilne
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Kategoria Na 10 tys. Trend
inne — stabilne
drogowe — rosnie (14,1%)

Wykrywalnosé: 54,7%

Wawer nalezy do grupy dzielnic o najnizszej liczbie powaznych przestepstw w Warszawie — w przeciwieristwie do Srédmiescia,
Pragi-Potudnie czy Woli, ktére dominujg w statystykach KSP; wykrywalnos$¢ przestepstw dla catej Warszawy wynosi ok. 54,7%
(dane KSP za 2023 r.), brak danych dzielnicowych dla Wawr

Glosne lokalne zdarzenia

« Brak publicznie dostgepnych doniesier medialnych o gtosnych incydentach kryminalnych dotyczacych bezposrednio ulic
Lebiodowej, Zastowa lub Zerzenia w latach 2023—-2024. Wawer jako dzielnica nie pojawia sie w raportach KSP jako obszar
podwyzszonego ryzyka. — Brak zrodta — brak odnotowanych incydentow

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

Pozwolenia na budowe w okolicy

W promieniu ok. 1 km od ul. Lebiodowej/Zastéw w dzielnicy Wawer (Zerzen) zidentyfikowano 5 istotnych
inwestycji i decyzji planistycznych. Dominuje kameralna zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i blizniacza
(Wiazana Residence, Enklawa Cylichowska). Powaznym zagrozeniem jest planowane centrum logistyczno-
ustugowe przy wezle POW/Wat Miedzeszynski, dla ktérego wszczeto procedure MPZP (uchwata 1X/310/2024).
Bezposrednich pozwolen na budowe z rejestru GUNB dla ulic Lebiodowa/Zastéw nie udato sie potwierdzi¢ —
rejestr GUNB wymaga dostepu przez wyszukiwarke.gunb.gov.pl, ktéra nie zwrécita wynikow dla

Inwestycja Odlegtos¢ Data

Inwestycja Wigzana Residence to kameralne, zamkniete osiedle 40 budynkéw blizniaczych z tgcznie
80 dwupoziomowymi mieszkaniami (107—124 m?). | etap (32 lokale) planowany do oddania w Q3 700 m —
2026, budynki majg 3 kondygnacje naziemne i 1 podziemng. (ul. Wigzana 44, Zerzen, Wawer)

Enklawa Cylichowska to osiedle 23 lokali w zabudowie blizniaczej, realizowane przez JWJ
Development i Embrace Invest. Szacowana realizacja: Q1 2027; kazdy lokal posiada garaz, podjazdi 850 m —
prywatny ogréd. (ul. Cylichowska, Zerzen, Wawer)

Rada m.st. Warszawy uchwatg nr X/310/2024 z 19.09.2024 przystgpita do sporzadzenia MPZP

rejonu wezta POW i Watu Miedzeszynskiego (ok. 36,7 ha). Studium przeznacza teren pod funkcje

produkcyjno-ustugowe; prywatna firma planuje tu centrum logistyczne. Wnioski zbierano do 1000 m 2024-09-19
15.12.2024, stan aktualizacji: 12.05.2026. (Rejon wezta POW i ul. Wat Miedzeszynski, potudnie

Wawra (Zerzen))

Podpisano umowe na zaprojektowanie i budowe dodatkowych ekranéw akustycznych oraz
podwyzszenie istniejgcych ekranéw wzdtuz POW (S2) na terenie Wawra przy wezle Wat
Miedzeszynski. Warto$¢ kontraktu: 12,3 min zt, planowane zakoriczenie: Q3 2026. (Wezet Wat
Miedzeszynski S2/POW, ul. Celulozy, ul. Mozaikowa, ul. Cyganska — Wawer)

1100 m =

Rada Warszawy uchwalita MPZP rejonu Borkowa czes$¢ | (173 ha) na sesji 20.11.2025. Plan wspiera
rozwéj zabudowy jednorodzinnej, dopuszcza niewielkg zabudowe wielorodzinng, chroni zielen i
lokalne cieki wodne oraz przewiduje rozbudowe uktadu drogowego. (Rejon Borkowa czesc |, Wawer
(ok. 1-1,5 km na potudnie od Lebiodowej))

1300 m 2025-11-20

Zrédio: publiczne informacje o pozwoleniach na budowe zebrane przez Al. Zweryfikuj w urzedzie gminy.

Co znalezliSmy w sieci o tym miejscu

Lebiodowa w Wawer to dynamicznie rozwijajaca sie dzielnica na prawobrzezu Warszawy, znana jako "ptuca
miasta". Obszar przechodzi intensywng urbanizacje z budowg doméw szeregowych i jednorodzinnych. Dzielnica
ma dobrg dostepnosc transportowa dzieki linii kolejowej Warszawa Wawer — Otwock (obecnie modernizowanej
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za 1,4 mld zt) i planowanej Potudniowej Obwodnicy Warszawy (S2). Ceny nieruchomosci na ul. Lebiodowa
wynoszg okoto 12,5 tys. z/mz2, co jest ponizej Sredniej dla Wawer (13,2 tys. zt/m?). Dzielnica wyréznia sie
bezpieczenstwem — nalezy do obszaréw z najmniejszg liczbg powaznych przestepstw w Warszawie.

Sygnaty ostrzegawcze znalezione w sieci:

* Modernizacja linii kolejowej Warszawa Wawer — Otwock bedzie powodowac tymczasowe utrudnienia w
ruchu drogowym (luty-kwiecien 2026)

« Budowa Potudniowej Obwodnicy Warszawy (S2) moze generowaé hatas i zmiany w organizacji ruchu

» Kanat Wawerski stanowi potencjalne zagrozenie powodziowe w scenariuszu wezbrania

« Intensywna urbanizacja obszaru moze wptyna¢ na zmiane charakteru dzielnicy
Pozytywne sygnaty znalezione w sieci:

« Bliskos$¢ lasu sosnowego i terenéw zielonych — idealne dla rodzin

« Niska przestepczos¢ w dzielnicy Wawer — bezpieczne miejsce dla rodziny

¢ Planowana rozbudowa infrastruktury rowerowej (ul. Mréwczej, Panny Wodnej)

» Dostep do siedmiu przychodni publicznych i nowoczesnej opieki medycznej

e Ceny ponizej $redniej dla Wawer — potencjat wzrostu wartosci

* Modernizacja linii kolejowej poprawi potgczenia transportowe

« Bliskos¢ przedszkoli i szkét (Montessori na ul. Zerzenskiej)

PrzyjrzeliSmy sie blizej

Modernizacja linii kolejowej Warszawa Wawer — Otwock bedzie powodowaé tymczasowe utrudnienia w ruchu
drogowym (luty-kwiecien 2026) — under_construction

Modernizacja linii kolejowej nr 7 na odcinku Warszawa Wawer — Otwock (33 km szyn) trwa od lutego 2026 r. Gtéwne
utrudnienia zaplanowano na 12—26 kwietnia 2026 r., kiedy ruch kolejowy zostanie catkowicie wstrzymany. W tym okresie
uruchomiona zostanie komunikacja zastepcza ZTM (linia ZS1 Otwock—Wawer). Linia bedzie funkcjonowac jako jednotorowa
przez co najmniej rok, z planowanym zakonczeniem gtéwnych utrudnien na wiosne 2027 r. Inwestycja finansowana jest z 1,4
mid zt (netto) z funduszy europejskich.

Budowa Potudniowej Obwodnicy Warszawy (S2) moze generowa¢ hatas i zmiany w organizacji ruchu — completed
Potudniowa Obwodnica Warszawy (S2) przebiega przez Wawer na odcinku Wat Miedzeszynski — Lubelska (7,5 km, Zadanie
C). Trasa zostata otwarta w grudniu 2021 r., a ostatni odcinek z tunelem pod Ursynowem oddano do ruchu 20 grudnia 2021 r.
W Wawrze zainstalowano trzy urzadzenia do pomiaru hatasu. Zarzad Dzielnicy postulowat zastosowanie ekranéw tunelowych
w obszarach zabudowanych. Przewidywany rozwdj urbanistyczny terenéw sasiadujgcych z S2 bedzie wymagac utatwien w
komunikacji pomiedzy terenami po obu stronach drogi.

Fakty znalezione w sieci
Ustalenie Temat Zrédto

Obszar Zbytki i Zastow jest mocno urbanizowany, trwa budowa
budynkoéw szeregowych oraz kilkudziesieciu budynkow Infrastruktura Gazeta Wawerska (2020)
jednorodzinnych wolnostojacych

Obszar E (ograniczony ulicami Lebiodowa, Wigzana, Kombajnistow i
Trakt Lubelski) jest rejon planu, ktéry w ostatnim czasie jest Planowanie Gazeta Wawerska (2020)
urbanizowany

Modernizacja linii kolejowej Warszawa Wawer — Otwock bedzie
realizowana w okresie od lutego do kwietnia 2026 r., wprowadzane Transport Urzad Dzielnicy Wawer (2025)
bedg tymczasowe zmiany w organizacji ruchu drogowego

11/19



Ustalenie

Podpisano umowe na modernizacje fragmentu linii kolejowej
Warszawa Wawer — Otwock za 1,4 mid zt netto

Rozbudowa infrastruktury rowerowej — budowa drogi dla rowerow w
ul. Mréwczej od ul. Odeskiej do ronda zegarmistrza Gateckiego i w ul.
Panny Wodnej od ul. Mréwczej do ul. Zasadowe;j

Budowa hali lekkoatletycznej przy SP nr 124 na ul. Bartoszycka

Strategiczna mapa hatasu m.st. Warszawy dostepna jest w serwisie
mapowym miasta i obrazuje zanieczyszczenie srodowiska hatasem ze
Srodkéw komunikacji drogowej, szynowej, lotniczej oraz z osrodkéw
przemystowych

Warszawa mape akustyczng posiada od 2017 r., musi by¢ ona
aktualizowana co piec¢ lat

Integracyjne Przedszkole Montessori Wawer znajduje sie na ul.
Zerzenskiej 10b, 04-787 Warszawa

W Wawrze dostepnych jest siedem przychodni publicznych z
profesjonalnym wysoko wyspecjalizowanym personelem medycznym

Przychodnia Rejonowa nr 1 SZPZLO Warszawa-Wawer znajduje sie
na ul. J. Strusia 4/8, 04-564 Warszawa

Ceny mieszkan na ul. Lebiodowa wynosza okoto 12 563 zt/m? (stan
na sierpien 2025)

Ceny mieszkan na osiedlu Zerzen wynosza okoto 12 962 zt/m?
Ceny mieszkan w dzielnicy Wawer wynoszg okoto 13 237 z{/m?

Dom na ul. Lebiodowa, Zerzen, Wawer oferowany jest za 3 600 000 zt
(320,12 m?, 6 pokoi, wolnostojacy)

Dziatka na ul. Lebiodowa, Zerzen, Wawer oferowana jest za 1 189
000 zt (820 m2, 1 450 zt/m?)

Osiedle Lebiodowa to inwestycja domoéw w zabudowie szeregowej 4-5
pokojowych o powierzchni 188 m2 na ul. Lebiodowa 31

Osiedle Lebiodowa znajduje sie w spokojnej i zielonej dzielnicy
Wawer, zwanej ptucami prawobrzeznej Warszawy, zaledwie 12 km od
centrum

Bezposrednie sgsiedztwo lasu sosnowego stwarza mozliwos¢
spacerow i wypoczynku

Droga ekspresowa S2 (Potudniowa Obwodnica Warszawy) przebiega
przez dzielnice Ursynéw, Wilanoéw i Wawer, taczac wezty Putawska i
Lubelska

Wojewoda Mazowiecki wydat zezwolenie na budowe ponad 1 km
Potudniowej Obwodnicy Warszawy w dzielnicy Wawer

Kanat Wawerski stanowi zagrozenie powodziowe dla Warszawy w

mniejszym stopniu niz Wista

Warszawa Miedzylesie railway station znajduje sie w Wawer i jest
obstugiwana przez Koleje Mazowieckie (KM7) i Szybkg Kolej Miejska
(S1)

Temat

Transport

Infrastruktura

Infrastruktura

Hatas

Hatas

Edukacja

Zdrowie

Zdrowie

Rynek

Rynek

Rynek

Rynek

Rynek

Infrastruktura

Media lokalne

Media lokalne

Infrastruktura

Infrastruktura

Srodowisko

Transport

Zrédto

Urzad Dzielnicy Wawer (2025)

Urzad Dzielnicy Wawer (2025)

Urzad Dzielnicy Wawer (2025)

Architektura, planowanie, zabytki
- UM Warszawa (2024)

Inzynieria.com (2021)

Montessori Wawer (2024)

Urzad Dzielnicy Wawer (2022)

SZPZLO Warszawa-Wawer
(2024)

SonarHome (2025)

SonarHome (2025)

SonarHome (2025)

Otodom.pl (2025)

Otodom.pl (2025)

DoPoZnania.pl (2024)

Osiedle Lebiodowa (2024)

Osiedle Lebiodowa (2024)

Mapa dotacji (2024)

Urzad Dzielnicy Wawer (2024)

Plan Zarzadzania Kryzysowego
m.st. Warszawy (2023)

Wikipedia (2024)
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Ustalenie

Od 12 kwietnia 2026 roku honorowanie biletéw rozszerzono na linie
autobusowe 521 (Wiatraczna — Falenica) oraz ZS1 (Otwock — PKP
Wawer)

Wawer nalezy do najmniejszej liczby dzielnic z najciezszymi
przestepstwami (zabojstwa, gwatty) w Warszawie

Gtéwny Zbiornik Wod Podziemnych nr 222 na terenie Warszawy ma
gtebokos$¢ ujecia okoto 60 m

Woda dostarczana przez wodociggi warszawskie przechodzi szereg
skomplikowanych proceséw technologicznych i szczeg6towych badan
laboratoryjnych

Stawki podatku od nieruchomosci w Warszawie okresla Uchwata
Rady m. st. Warszawy nr LXXI1/2377/2022 z dnia 17.11.2022r.

Ksiegi Wieczyste dla ul. Lebiodowa podlegajg pod sad WALL -
Legionowo

Modernizacja linii kolejowej Warszawa Wawer — Otwock obejmuje
przebudowe ponad 33 km szyn i 78 tys. podktadéw kolejowych

Gtéwne utrudnienia na linii Warszawa Wawer — Otwock zaplanowano
na 12—-26 kwietnia 2026 r., kiedy ruch kolejowy zostanie catkowicie
wstrzymany

W okresie zamkniecia linii (12—26 kwietnia 2026) uruchomiona
zostanie linia zastepcza ZS1 Otwock — Wawer oraz wzmocniona
komunikacja autobusowa ZTM

Linia bedzie funkcjonowac jako jednotorowa z mijankami w Falenicy
przez co najmniej rok, z planowanym zakonczeniem gtéwnych
utrudnien na wiosne 2027 roku

Modernizacja linii otwockiej jest finansowana z 1,4 mld zt (netto) z
programu Fundusze Europejskie na Infrastrukture, Klimat, Srodowisko
2021-2027, catkowity koszt wynosi 1,7 mid zt

Potudniowa Obwodnica Warszawy (S2) przebiega przez dzielnice
Ursynéw, Wilandw i Wawer, tgczac wezly Putawska i Lubelska, o
catkowitej dtugosci ok. 18,5 km na odcinku Putawska—Lubelska

S2 podzielona jest na trzy zadania: Zadanie A (4,6 km, wezet
Putawska do Przyczétkowa), Zadanie B (6,5 km, Przyczo6tkowa do Wat
Miedzeszynski), Zadanie C (7,5 km, Wat Miedzeszyriski do Lubelska)

Zadanie C (Wat Miedzeszynski — Lubelska) o dtugosci 7,5 km
obejmuje odcinek od km 11+789,51 do km 18+949,95 i przebiega
przez dzielnice Wawer

Potudniowa Obwodnica Warszawy zostata otwarta w grudniu 2021 r.,
a ostatni odcinek (Putawska — Warszawa Wilan6éw z tunelem pod
Ursynowem) oddano do ruchu 20 grudnia 2021 r.

W dzielnicy Wawer zainstalowano trzy urzadzenia do pomiaru
poziomu hatasu generowanego przez Potudniowg Obwodnice
Warszawy

Zarzad Dzielnicy Wawer zgtosit postulat zastosowania ekranéw
tunelowych w miejscach szczegolnie narazonych na oddziatywanie
hatasu, zwtaszcza w obszarze zabudowanym

Temat

Transport

Bezpieczenstwo

Srodowisko

Zdrowie

Inne

Rejestry

Transport

Transport

Transport

Transport

Transport

Infrastruktura

Infrastruktura

Infrastruktura

Infrastruktura

Hatas

Hatas

TamJedziemy.pl (2026)

Radio dla Ciebie (2026)

Panstwowy Instytut Geologiczny
(2024)

MPWiK Warszawa (2024)

Urzad Dzielnicy Wawer (2022)

KsiegiWieczyste.pl (2024)

Rynek Kolejowy (2026)

Miasto Warszawa (2026)

Miasto Warszawa (2026)

Urzad Dzielnicy Wawer (2026)

PKP Polskie Linie Kolejowe S.A.
(2026)

Urzad Dzielnicy Wawer (2024)

Urzad Dzielnicy Wawer (2024)

Mapa dotacji (2024)

Warszawikia (2026)

Inzynieria.com (2021)

Urzad Dzielnicy Wawer (2024)
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Ustalenie Temat Zrédto

Przewidywany rozwdj urbanistyczny terenéw sasiadujacych z S2 w
Wawrze bedzie wymagac utatwien w komunikacji pomiedzy terenami Infrastruktura Urzad Dzielnicy Wawer (2024)
potozonymi po obu stronach Potudniowej Obwodnicy

Ustalenia z rejestréow publicznych i stron BIP
« GIOS zrealizowat projekt "Wzmocnienie monitoringu hatasu w zakresie opracowywania map hatasu" w latach
2018-2023 — Mapa hatasu — GIOS (mapahalasu.gios.gov.pl) + BIP gminy Warszawa
« Projekt miat na celu zwiekszenie skutecznoéci GIOS w prowadzeniu monitoringu hatasu oraz zapewnienie
wiekszej spojnosci pomiaréw i ocen akustycznych — Mapa hatasu — GIOS (mapahalasu.gios.gov.pl) + BIP gminy
Warszawa
« W ramach projektu GIOS kupit mierniki do wykonywania pomiaréw hatasu, mobilne stacje monitoringu hatasu
oraz oprogramowanie do obliczen i oceny poziomu hatasu — Mapa hatasu — GIOS (mapahalasu.gios.gov.pl) + BIP
gminy Warszawa
* Przygotowano publikacje wspierajace zarzadzajgcych gtéwnymi drogami, liniami kolejowymi i lotniskami oraz
prezydentéw miast powyzej 100 tysiecy mieszkancéw w opracowywaniu strategicznych map hatasu — Mapa
hatasu — GIOS (mapahalasu.gios.gov.pl) + BIP gminy Warszawa
« Telefoniczna Informacja Pacjenta NFZ dostepna jest 24 godziny na dobe, 7 dni w tygodniu pod numerem 800
190 590 — Przychodnie i szpitale — NFZ (nfz.gov.pl) + BIP gminy
* Sekcja 'Terminy leczenia' zawiera informacje o prognozowanym czasie oczekiwania na Swiadczenia
finansowane przez NFZ — Przychodnie i szpitale — NFZ (nfz.gov.pl) + BIP gminy
» Sekcja 'Przychodnie i szpitale' zawiera informacje o adresach, telefonach, lokalizacji i godzinach otwarcia
przychodni podstawowej opieki zdrowotnej, przychodni specjalistycznych i szpitalach — Przychodnie i szpitale —
NFZ (nfz.gov.pl) + BIP gminy
« Linie metra obstugujgce adres Kasprzaka 18/20 to linia M2 — Linie autobusowe i tramwajowe — ZTM Warszawa
(ztm.waw.pl) + Google Maps
* Linie tramwajowe obstugujgce adres Kasprzaka 18/20 to linie 10 i 11 — Linie autobusowe i tramwajowe — ZTM
Warszawa (ztm.waw.pl) + Google Maps
* Linie autobusowe obstugujgce adres Kasprzaka 18/20 to linie 105, 106 i 178 — Linie autobusowe i tramwajowe —
ZTM Warszawa (ztm.waw.pl) + Google Maps
Zerzen to interesujgce osiedle oraz obszar Miejskiego Systemu Informacyjnego zlokalizowany w dzielnicy
Wawer w Warszawie, charakteryzujgce sie gtownie niskg zabudowa, co przyczynia sie do przyjemnej atmosfery
tego miejsca. Osiedle Lebiodowa to niewielka firma rodzinna dziatajgca od 1991 roku, a budynek biurowy przy
ul. Lebiodowej 15 o powierzchni 126,80 m2 zostat oddany do uzytku w 2000 r. Lokalizacja wyrdznia sie zielenig i
spokojnym charakterem, jednak mieszkancy narzekajg na stabg infrastrukture i brak metra.

O budynku

Rok budowy: 2000 - Deweloper: Miedzyzaktadowa Spétdzielnia Mieszkaniowa ZWAR (ul. Lebiodowa 15)

Budynek wolnostojgcy o powierzchni 126,80 m2? posadowiony na dziatce o charakterze ustugowym o
powierzchni 358 mz, trzykondygnacyjny, niepodpiwniczony. Nieruchomos¢ znajduje sie w bardzo cichej i
spokojnej okolicy o zabudowie jednorodzinnej w okolicy Traktu Lubelskiego, 12,5 km od centrum Warszawy.

* Osiedle doméw w zabudowie szeregowej zlokalizowane jest w spokojnej i zielonej dzielnicy Wawer,
zwanej ptucami prawobrzeznej Warszawy, z dala od zgietku miasta, a jednoczesnie zaledwie 12 km od
centru

« Bezposrednie sgsiedztwo lasu sosnowego zacheca do spacerow i relaksu.
e Autobus: 119, 147, 702, 142, 305, N72, 213, 219, N22. Kolej: R7, S1, R1, R3.
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O osiedlu / okolicy

Zerzen / Lebiodowa

Zerzen to interesujace osiedle oraz obszar Miejskiego Systemu Informacyjnego zlokalizowany w dzielnicy
Wawer w Warszawie, charakteryzujgce sie gtdwnie niska zabudowa, co przyczynia sie do przyjemnej
atmosfery tego miejsca. Spotecznos¢ osiedla liczy okoto 3 tysiecy mieszkaricéw, co nadaje mu kameralny
charakter. Warto réwniez zaznaczy¢, ze w obrebie Zerzenia znajduje sie jedna z najstarszych warszawskich
parafii — Wniebowziecia NMP.

Co mieszkarncy chwala:

» Mieszkancy Wawra cenig sobie przede wszystkim spokdj i bliskos¢ natury, ktore kontrastujg z dynamikag
centrum Warszawy.

» Podstawowa zaleta, jakg wskazujg mieszkancy, jest doskonaty dostep do ustug lokalnych. Sklepy, apteki,
przychodnie czy placéwki edukacyjne sg dostepne na kazdym kroku.

* 75% mieszkancéw Wawra czuje sie bezpiecznie i uznaje te dzielnice za dobre miejsce do zycia.

« Jezioro Zabie — potozone jest przy ulicy Wodniakéw, na osiedlu Zerzen.

Na co mieszkancy narzekaja:

* Pomimo ogromnego rozwoju budownictwa jednorodzinnego mieszkancy cierpig na brak infrastruktury,
ktora jest bardzo stabo rozwinieta.

» Na skutek dynamicznego przyrostu mieszkancéw dzielnica ta zmaga sie z ogromnymi problemami.
WspomnieliSmy juz o transporcie, ale innym problemem jest szkolnictwo. Mieszkancy narzekajg na
edukacje wcze

« W planach nie ma podciggniecia do Wawra linii metra ani nawet toréw tramwajowych.

« W Wawrze w zasadzie nie istnieje cos$ takiego jak planowanie przestrzeni. Ta czes¢ Wawra ewoluuje w
kierunku miedzymiescia.

Planowane inwestycje w okolicy

» Nowe przedszkole, Centrum Aktywnosci Miedzypokoleniowej i przebudowa linii kolejowej nr 7 — to jedne z
najwazniejszych inwestycji, ktére czekajg mieszkancow Wawra w tym roku. — radiokolor.pl

* Nowe linie M3, M4 i M5 sprawig, ze szes¢ kolejnych dzielnic Warszawy zyska bezposredni dostep do metra.
Rembertéw i Wawer beda miaty dostep posredni. — um.warszawa.pl

* Osiedle HALO WAWER | 7 domow | zakonczenie 10.2026. Od 13 804 zi/m2. Liczba pokoi 5 pokoi. Cena za
metr kwadratowy 101-120 m2. — otodom.pl

* Rok 2026 ma przynies¢ takze przetom w kwestii kanalizacji. Miejskie Przedsiebiorstwo Wodociggow i

Kanalizacji przygotowato duzy plan poparty solidnym budzetem. Liczba skanalizowanych ulic ma sie
znaczgco zwiekszyc¢. — radiokolor.pl

Co moéwia mieszkancy

.Niestety w tej okolicy rzeczywiscie nie ma gdzie spedzi¢ z dzieckiem wolnego czasu, zostaje placyk przy KK
Zastow, ktory Swieci pustkami i jest wczesSnie zamykany i ew przy szkole na Kadetéw ale to juz duzo dalej i tez

bez rewelacji. Zdecydowanie brakuje jakiegos fajnego miejsca, placyku.”
— Forum dyskusje24.pl, 2010 (archiwalne)

~Jak zapewne kazdego mieszkanca ul. Poprawnej i uzytkownika tejze, takze i mnie przejazd nig, bez wzgledu
na pore dnia, dostarcza mnéstwo negatywnych emaociji. Jest brudno, wasko, dziurawo, niebezpiecznie. W tej
ztosci nie jestem osamotniony a czytajac opinie na forach spotecznosciowych czy rozmawiajgc z Sgsiadami

na temat stanu i utrzymania naszych ulic, utwierdzam sie w przekonaniu, ze jest naprawd”
— Gazeta Wawerska, 2024-04-05
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Jesli jednak masz samochdd i jestes osoba, ktéra szuka rodzinnego domu, zielonych terenéw do spacerow z

psem i spokoju, zeby moc pracowac w zaciszu gabinetu, to z petng odpowiedzialnoscig polecamy Ci Wawer.”
— oceniamydeweloperow.pl, 2025-03-07

~Jestem zaskoczony, ile potworkéw tutaj sie pojawia. Narzekali na brak planowania przestrzeni, ale tez mowili

wprost o patodeweloperce.”
— naTemat.pl, 2024-07-03

Najnowsze wiadomosci o tej okolicy
Tytut Data Zrédto

Inwestycje Wawer w 2026 roku. Burmistrz dzielnicy zdradza plany
Nowe przedszkole, Centrum Aktywnosci Miedzypokoleniowej i przebudowa linii kolejowej
nr 7 — to jedne z najwazniejszych inwestycji, ktére czekajg mieszkancow Wawra w tym .
) . _— : L ) 2026-01-13 radiokolor.pl
roku. Jednym z priorytetéw dzielnicy pozostaje edukacja i polityka spoteczna. Burmistrz
chwali sie tempem prac przy ulicy Przylaszczkowej, gdzie w btyskawicznym tempie

powstaje nowe przedszkole. To odpowiedz na rosnacg liczbe mtody

Osiedle HALO WAWER - nowa inwestycja w Zerzeniu
Osiedle HALO WAWER | 7 domoéw | zakoniczenie 10.2026. Od 13 804 z/mz2. Liczba pokoi 2026-08 otodom.pl
5 pokoi. Cena za metr kwadratowy 101-120 m2.

Inwestycje w 2025 roku - Wawer
Budowa ronda na skrzyzowaniu ul. Przewodowa - ul. Strzygtowska z catg infrastruktura:
podziemna sie¢ kanalizacyjna, instalacja Swiattowodowa, przedtuzenie chodnika do ulicy

. . . . ) ~ 2025-12-31 wawer.um.warszawa.pl
Zielonej Laki. Budowa ul. Celulozy. Rozbudowa infrastruktury rowerowej — budowa drogi

dla roweréw w ul. Mréwczej od ul. Odeskiej do ronda zegarmistrza Gateckiego i w ul.
Panny Wodnej od ul. Mréwczej do ul. Zasadowej. Budowa hal

Warszawa planuje rozbudowe metra do Wawra
Czas podrozy z Wawra i Rembertowa do centrum (plac Konstytucji) zajmuje 27 minut. 2025-06-20 muratorplus.pl
Metrem M5 bedzie to 15 minut.

Warszawski Wawer - dzielnica godna uwagi

Ponad 200 min zt przeznacza sie na inwestycje w tej dzielnicy w latach 2019-2024. .
) ) o ) ) o 2024-10-23 rynekpierwotny.pl
Zaplanowano powiekszenie bazy oswiatowej, budowe nowych nieruchomosci i drog

rowerowych. Najwigcej wydatkéw inwestycyjnych przeznaczono na edukacje.

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

Obszar przy ul. Lebiodowej w Zastowie i Zerzen przechodzi intensywng urbanizacje — trwa budowa doméw
szeregowych i jednorodzinnych wolnostojacych, a rejon ograniczony ulicami Lebiodowa, Wigzana,

Kombajnistéw i Trakt Lubelski jest objety konsultacjami projektu MPZP Zbytki.
Neutralny - Gazeta Wawerska

Modernizacja linii kolejowej Warszawa Wawer — Otwock (ponad 33 km szyn, koszt 1,4 mld zt netto) trwa od
lutego 2026 r. Gtdwne utrudnienia — catkowite wstrzymanie ruchu — zaplanowano na 12—-26 kwietnia 2026 r.,
po czym linia bedzie dziata¢ jako jednotorowa przez co najmniej rok. Zakoriczenie gtéwnych prac

przewidywane jest na wiosne 2027 r.
Mieszany - Urzad Dzielnicy Wawer

Potudniowa Obwodnica Warszawy (S2) przebiega przez Wawer. Zadanie C (Wat Miedzeszynski — Lubelska,
7,5 km) obejmuje teren dzielnicy. Zarzad Dzielnicy Wawer zgtosit postulat zastosowania ekranéw tunelowych
w miejscach szczegblnie narazonych na hatas, a w dzielnicy zainstalowano trzy urzgdzenia do pomiaru

poziomu hatasu generowanego przez S2.
Mieszany - Urzad Dzielnicy Wawer

nieruchomek.pl - 2451 6aca-bf0f-4b45-ab58-9e57dec8bc79 16/19



Wawer nalezy do dzielnic Warszawy z najmniejsza liczbg najciezszych przestepstw (zabojstwa, gwatty,
rozboje). Blisko$¢ lasu sosnowego i terendw zielonych oraz dostep do siedmiu przychodni publicznych i

przedszkola Montessori na ul. Zerzenskiej 10b to atuty lokalizacji przy ul. Lebiodowej.
Pozytywny ton - Radio dla Ciebie

Ceny nieruchomosci na ul. Lebiodowej wynoszg okoto 12 563 zl/m?, co jest ponizej Sredniej dla dzielnicy

Wawer (okoto 13 237 zt/m?). Dziatki w tym rejonie oferowane sa w okolicach 1 450 zi/mz2.
Pozytywny ton - Urzad Dzielnicy Wawer

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

Lokalne newsy

Tytut Trafno$é

Wakacyjne remonty na torach i drogach — podsumowanie i plany na jesien
Urzad Miasta Warszawy podsumowuje letnie remonty infrastruktury torowej i drogowej oraz zapowiada dalsze prace

jesienia. Dla nabywcy dziatki przy ul. Lebiodowej w Wawrze informacja jest istotna, poniewaz trwajgca modernizacja $rednia

linii kolejowej Warszawa Wawer — Otwock bezposrednio wptywa na dostepno$¢ komunikacyjng okolicy.

UM Warszawa

Zrédta warte sprawdzenia

« BIP Urzedu Dzielnicy Wawer m.st. Warszawy — Oficjalne zrodto uchwat, decyzji administracyjnych, planéw
zagospodarowania przestrzennego i inwestycji dla dzielnicy Wawer, w ktorej lezy dziatka.

» Gazeta Wawerska — Lokalne medium sledgce zmiany planistyczne, inwestycje i sprawy spoteczne w dzielnicy Wawer, w

tym obszar Zastow i Zerzen.

« Urzad Dzielnicy Wawer - serwis inwestycji — Publikuje aktualne informacje o inwestycjach infrastrukturalnych w
Wawrze, w tym modernizaciji linii kolejowej i budowie S2.

» Miejski System Informacji Przestrzennej m.st. Warszawy (MAPA.UM.WARSZAWA.PL) — Umozliwia sprawdzenie

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (MPZP Zbytki), przeznaczenia dziatki i sgsiednich terenow.

« PKP Polskie Linie Kolejowe S.A. - Biuro Prasowe — Zrodto informaciji o harmonogramie i zakresie modernizacji
kolejowej Warszawa Wawer — Otwock, ktéra bezposrednio wptywa na dostepno$¢ komunikacyjng okolicy.

» Zarzad Transportu Miejskiego Warszawa (ZTM) — Informacje o liniach autobusowych obstugujacych rejon ul.
Lebiodowej, w tym liniach zastepczych podczas zamkniecia linii kolejowe;.

Plan i ewidencja — prostym jezykiem

0,5 12 zabudowa jednorodzinna D4.1 MN ob. Sadul i Zbytki czes¢ Il — Zbytki.

Dziatka lub teren oznaczony symbolem D4.1 MN przeznaczony jest pod zabudowe jednorodzinng — czyli
mozna tu budowa¢ domy mieszkalne dla jednej rodziny. Teren lezy w obszarze miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego obejmujacego miejscowosci Sadul i Zbytki (czes¢ Il — Zbytki). Liczby

linii

0,5

i 12 to parametry zabudowy okreslone w planie — najprawdopodobniej maksymalny wskaznik intensywnosci

zabudowy (0,5) oraz maksymalna wysokos¢ budynku wyrazona w metrach lub liczbie kondygnaciji (12).

plac miejski 2 KD-PM ob. Sadul i Zbytki czesc¢ Il — Zbytki.

Symbol KD-PM oznacza teren przeznaczony pod plac miejski — czyli og6élnodostepnag przestrzen publiczna,

taka jak skwer lub plac, stuzgcag mieszkaricom do spotkan i wypoczynku. Numer 2 to identyfikator tego

konkretnego placu w planie. Teren ten objety jest miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego

dla obszaru Sadul i Zbytki (czes¢ Il — Zbytki). Na takim terenie nie mozna budowa¢ domow ani obiektow
komercyjnych.
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wody powierzchniowe i zielen urzadzona D6.2 WS/ZP ob. Sadul i Zbytki czes¢ 1l — Zbytki.

Symbol WS/ZP oznacza teren przeznaczony pod wody powierzchniowe (np. stawy, strumienie, rowy) oraz
zielen urzadzonag (np. parki, skwery z nasadzeniami). Identyfikator D6.2 wskazuje konkretny obszar w planie
miejscowym dla Sadul i Zbytki (czes¢ Il — Zbytki). Na takim terenie nie wolno wznosi¢ budynkéw
mieszkalnych — jego funkcjg jest ochrona wéd i zapewnienie terendw zielonych dla mieszkancow.

Dokumenty do uzyskania

* Ksiega wieczysta nieruchomosci
Popro$ sprzedajacego o numer KW (format: KOD/NNNNNNNN/C, np. WA2M/00123456/7) i sprawdz bezptatnie w przegladarce
EKW — dziaty Il (wtasnos€), Ill (roszczenia, stuzebnosci) i IV (hipoteki).
https://przegladarka-ekw.ms.gov.pl/eukw_prz/KsiegiWieczyste/wyszukiwanieKW

» Wypis i wyrys z ewidencji gruntow (starostwo)

 Zaswiadczenie o przeznaczeniu w MPZP lub o jego braku (gmina)

« Swiadectwo charakterystyki energetycznej (CEEB)

https://rejestrcheb.mrit.gov.pl/wykaz-swiadectw-charakterystyki-energetycznej-budynkow
» Pozwolenie na budowe / zgtoszenie i odbiér budynku (PINB)

Pytania do zadania

Kogo zapytaé Pytanie

Jaki jest numer Ksiegi Wieczystej tej nieruchomosci i czy w dziatach Ill i IV widniejg

Sprzedajacy | agent
P jacy fag jakiekolwiek obcigzenia, hipoteki lub roszczenia?
Dlaczego cena ofertowa wynosi ok. 1 900 z/m?, podczas gdy transakcje w okolic
Sprzedajacy | agent Z_g , Wa wynosi z podczas gdy W ey
oscylujg wokét 12 000-13 000 zt/m?2?
Czy budynek posiada aktualne Swiadectwo charakterystyki energetycznej i jaka jest
Sprzedajacy / agent . £y Uy posi . W Sy getycznejt] J
jego klasa energetyczna?
Kiedy budynek zostat wybudowany i czy posiada pozwolenie na uzytkowanie lub odbior
Sprzedajacy / agent y y 4 y yp P %

budowlany wydany przez PINB?

Czy w promieniu 500 m od dzialki zostaly wydane pozwolenia na budowe nowych

Urzad | gmina
adlo inwestycji w ostatnich 2 latach?

Jaki jest poziom hatasu przy ul. Lebiodowej wedtug aktualnej mapy akustycznej

Urzad - . .
Warszawy i jak blisko przebiega trasa S2?

Czy Kanat Wawerski w poblizu ul. Lebiodowej odnotowat historyczne wezbrania lub

Urzad
4 podtopienia i czy gmina planuje jakiekolwiek prace melioracyjne?

Do jakiego obwodu szkolnego (szkota podstawowa, przedszkole) nalezy adres ul.

Urzad / gmina . S - A .
Lebiodowa 15T i jakie sg wyniki egzaminéw tej szkoty?

Jakie linie autobusowe lub inne $rodki transportu publicznego obstuguja bezposrednio

Agent | posrednik . - .
ul. Lebiodows i jak czesto kursujg?

Jaka jest wysokos$c¢ rocznego podatku od nieruchomosci dla tej dziatki i budynku w

Sprzedajacy |/ agent
s Gy dzielnicy Wawer?
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Jak powstat ten raport

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

« Ewidencja gruntéw i budynkéw (EGIB / GUGIK), mapa ewidencyjna, budynki i dziatki sgsiednie

* Wysokos$¢ i nachylenie terenu z numerycznego modelu terenu (NMT / GUGIK)

» Nastonecznienie i zacienienie: przeszkody zmierzone w krajowym modelu pokrycia terenu z lotniczego skanowania laserowego
(NMPT / GUGIK), napromieniowanie z PVGIS (Komisja Europejska)
» Miejscowe plany zagospodarowania, plany ogéine i ogtoszenia w biuletynach informacji publicznej gmin (MPZP / BIP)
* Mapy zagrozenia powodziowego (ISOK / Wody Polskie) oraz rejestry osuwisk, zt6z, geologii i wod podziemnych (PIG-PIB)
« Rejestry ochrony przyrody (GDOS), pomiary jakoéci powietrza (GIOS) oraz udogodnienia i ucigzliwoéci w okolicy z otwartych
danych mapowych
« Pozwolenia na budowe (GUNB), Centralna Ewidencja Emisyjnosci Budynkow (CEEB) i statystyki przestepczosci Policji
 Rejestr cen nieruchomosci (RCN), publiczne statystyki rynkowe (GUS BDL), otwarte dane publiczne i aktualne ogtoszenia
rynkowe
» Jawna ksiega wieczysta, gdy podasz jej numer, wskazane przez Ciebie ogtoszenie wraz z oméwieniem zdje¢, lokalna prasa i
research w internecie prowadzony przez Al
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 moga 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 - 31 sierpnia 2026, 12:23 - 24516aca-bf0f-4b45-ab58-9e57dec8bc79

Sprzedajacy: Marcel Kaminski — dziatalno$¢ gospodarcza wpisana do CEIDG - ul. Mazowiecka 11 lokal 49, 00-052 Warszawa - NIP
5242917839 - REGON 388675415 - kontakt@nieruchomek.pl
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