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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

Atrakcyjna cena i lokalizacja, ale hatas i braki dokumentacyjne wymagaja
wyjashienia.

Oferta 13 870 zt/m2 jest 0 7,4% ponizej mediany z Rejestru Cen Nieruchomosci (61 transakcji), co przy
pierwszym mieszkaniu daje realng oszczednos¢. Ursus to bezpieczna dzielnica z petnym uzbrojeniem
terenu, doskonatym nastonecznieniem i planowanym przedtuzeniem metra M2. Kluczowym problemem
jest linia kolejowa w odlegtosci 124 m — hatas pociggéw KM i S1 oraz nocnych lotéw z Okecia moze
istotnie obnizy¢ komfort zycia. Brak Swiadectwa energetycznego i nieznana historia decyzji
Srodowiskowych dla terenu poprzemystowego to luki, ktére sprzedajgcy musi uzupetic¢ przed
podpisaniem umowy. Przy spetnieniu tych warunkow zakup jest uzasadniony.

OCENA OGOLNA

Cena D 92
Planowanie ) 72
7 4 Srodowisko D 100
/100 L
Uciagzliwosci D 35
Dobra
Infrastruktura r 62
Bezpieczenstwo D 88

Cena ofertowa: 749 000 PLN (13 870 PLN/m2) - Mediana cen z aktow notarialnych w okolicy (RCN):
15 616 PLN/m? (n=61) - -11,2% — Ponizej cen rynkowych
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Najwazniejsze

» Cena ponizej rynku o 7,4% to dobry punkt startowy do negocjacji — warto jednak ustali¢, dlaczego
sprzedajacy oferuje upust.

» Metro M2 (prace od wiosny 2026) moze znaczgco podnies¢ wartos$¢ mieszkania — ale do uruchomienia stacji
minie kilka lat.

* Osiedle ~1330 mieszkan oznacza wspolnote z duzym budzetem — sprawdz wysokos¢ zaliczek i stan
funduszu remontowego przed podpisaniem.

« Teren poprzemystowy (dawne zaktady Ursus) — decyzja remediacyjna RDOS lub jej brak to informacja
krytyczna dla bezpieczenstwa gruntu.

* Dla pierwszego mieszkania: nowe przedszkole (2025), szkota w budowie i 40+ placowek edukacyjnych w
Ursusie to solidne zaplecze rodzinne.

* Przetestuj dojazd do pracy w godzinach szczytu — przepetnione pociggi KM/S1 to zgtaszany problem, ktory
metro dopiero w przysztosci rozwiaze.

Ryzyka

wysokie Hatas kolejowy i lotniczy przy budynku
Linia kolejowa w odlegtosci 124 m (pociggi KM i S1), mieszkancy zgtaszaja tez ucigzliwy hatas nocnych
lotéw z Okecia.
Co zrobié¢: Zle¢ pomiar hatasu lub sprawdz mape akustyczng w urzedzie dzielnicy Ursus przed podpisaniem umowy.

? Niepotwierdzone — potraktuj jako trop do sprawdzenia. Aircraft noise from Okecie confirmed as issue in Ursus. Railway
presence (KM, S1) confirmed. Exact 124m distance unverified.

wysokie Brak Swiadectwa energetycznego mieszkania
Swiadectwo charakterystyki energetycznej (CHEB) nie zostato udostepnione — brak danych o kosztach
ogrzewania w nowym budynku (oddanym IV kw. 2023).

Co zrobié: Zazadaj od sprzedajgcego lub dewelopera Victoria Dom S.A. aktualnego $wiadectwa energetycznego przed
podpisaniem umowy przedwstepne;.

wysokie Brak weryfikacji pozwolen budowlanych i decyzji sSrodowiskowych
Brak dostepu do pozwolen na budowe i decyzji Srodowiskowych dla Ursus Factory 1 — teren
poprzemystowy moze wymaga¢ decyzji remediacyjnej RDOS.

Co zrobié: Sprawdz historie pozwolen i decyzji srodowiskowych w GUNB (portal e-CRUB) oraz zapytaj sprzedajacego o
decyzje RDOS Warszawa.

? Niepotwierdzone — potraktuj jako trop do sprawdzenia. Post-industrial site verified for contamination; environmental decisions
required but access/availability for Ursus Factory 1 specifically not confirmed in sources.

Srednie Duze osiedle — ryzyko wysokich kosztéw wspodlnoty

Ursus Factory 1 to ~1330 mieszkan w 7 etapach (Victoria Dom S.A.). Koszty zarzadzania, fundusz
remontowy i optaty za czesci wspolne moga by¢ znaczace.

Co zrobié: Zazadaj od sprzedajgcego aktualnej uchwaty wspdélnoty lub regulaminu dewelopera z wysokoscig zaliczek na
fundusz remontowy i eksploatacje.
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Srednie  Cena ofertowa vs. mediany rynkowe — weryfikacja

Oferta 13 870 zH/m2 jest 0 7,4% ponizej mediany Rejestr Cen Nieruchomosci (15 616 zH/m2, 61 transakcji) —
warto ustali¢ przyczyne upustu przed zakupem.

Co zrobié: Zapytaj sprzedajgcego o powdd ceny ponizej rynku; zle¢ niezalezng wycene rzeczoznawcy majatkowego dla
potwierdzenia wartosci.

Srednie Niedostateczna zieleh urzagdzona w okolicy

Dostepna zielen urzadzona wynosi 2,88 m2/mieszkarca wobec celu miasta 6 m?2 — istotne dla jakosci zycia
przy ~1330 mieszkaniach na osiedlu.

Co zrobié: Sprawdz w urzedzie dzielnicy plany zagospodarowania terendw zielonych wokot osiedla oraz harmonogram
realizacji EKOparku.

Srednie Przepetniony transport kolejowy — ryzyko dojazdéw

Mieszkancy zgtaszajg przepetnienie pociggéw KM i S1 na stacji Warszawa Ursus (124 m od budynku);
metro M2 planowane, ale prace przygotowawcze dopiero od wiosny 2026.

Co zrobié¢: Przetestuj dojazd do pracy w godzinach szczytu przed zakupem; sprawdz harmonogram budowy metra M2 w
Zarzadzie Transportu Miejskiego.

Niskie Niekompletna infrastruktura drogowa w dzielnicy

Mieszkancy i media wskazujg na ciggnace sie latami braki w sieci drég lokalnych w Ursusie — moze
utrudnia¢ dojazd samochodem i obniza¢ komfort.

Co zrobié: Zapytaj w urzedzie dzielnicy o harmonogram inwestycji drogowych przy ul. Dyrekcyjnej i w rejonie Szamot.

Szanse

Cena Cena ponizej mediany rynkowej
Oferta 13 870 zt/m2 vs. mediana Rejestr Cen Nieruchomosci 15 616 zt/m2 (61 transakcji) — nabywca ptaci o
7,4% mniej niz rynek.

Transport Planowane metro M2 — wzrost dostepnosci

Prace przygotowawcze wiosna 2026, 4 km trasy, 3 nowe stacje (w tym Ursus NiedZwiadek) — radykalna
poprawa transportu bez auta.

stan Doskonate nastonecznienie mieszkania

0% zacieniania, 4269 godzin storica rocznie — nawet 21 grudnia storice od 08:05 do 14:50. Kazde
mieszkanie ma balkon lub ogrédek.

Infrastruktura  Nowa infrastruktura edukacyjna w okolicy

Przedszkole przy ul. Silnikowej 8 oddane 2 wrzesnia 2025 (150 miejsc), szkota podstawowa z bibliotekg w
budowie, 40+ placowek w Ursusie.
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Lokalizacja Bezpieczenstwo — jedna z najlepszych dzielnic

Statystyki policyjne 2023—2024: zero zabojstw w Ursusie — istotny atut dla pierwszego wtasnego

mieszkania.

Infrastruktura Petne uzbrojenie terenu w zasiegu 45 m

Dostepne sieci: wodociag, kanalizacja, gaz, prad, ciepto sieciowe i telekomunikacja — brak ryzyka kosztow

przytaczy.

Administracja Brak ryzyka powodzi i stabilne podtoze

Nieruchomos$¢ poza strefami Q1%, Q10% i Q0.2% (ISOK). Teren ptaski (spadek max. 2%), podtoze: gliny

zwatowe i piaski lodowcowe.

Kontekst rynkowy

Mediana ceny za m? w okolicy (umowy sprzedazy): 15 616 PLN (61 comparable transactions, 2023-2026)

Half of the transactions fall between 12 148 and 16 969 PLN/m2.

Primary market: 8 647 PLN/m2 (9) - Secondary market: 15 958 PLN/m2 (52)

Median by year: 2021: 8 352 - 2022: 8 890 - 2023: 9 488 - 2024: 15 627 - 2025: 16 357 - 2026: 17 246

Median in the wider area (gmina): 12 812 PLN/m? (5604 transakcji, 2023-2026)

Podobne oferty w okolicy

Mediana ceny ofertowej za m2: 14 977 PLN (27 ogtoszenia w tej dzielnicy)

Ogtoszenie

Sprzedam mieszkanie

2 pok. | bezposrednio | SKM PKP Ursus | dwustronne
Kawalerka gotowa do Wprowadzenia SPRZEDAZ

2 pokoje w stanie developerskim w bardzo dobrym punkcie
Ursusa

Piekne mieszkanie, 2 pokoje, 39m2, Ursus, PO GENERALNYM
REMONCIE

Wygodne mieszkanie z balkonem | 0% prowizji

Gotowe 2 Pokoje + Uméw Dni Otwarte + Obok Metro +
Ostatnie Sztuki

Piekne mieszkanie 2 pokojowe z duzym balkonem i
przestronnym widokiem

2Pokoje|Skm|Ursus|Cesja|Do Wykonczenia|Gotowe|Na Juz|Od
Reki|Student

Sprzedam mieszkanie 58m2 Warszawa Ursus Zagtoby bez
posr.

BEZPOSREDNIOQ! Panoramiczny widok na centrum miastal!
Loggia 10m2

Przytulne 2 pokoje | winda | osobny prysznic i wanna | 35,9 m?2

Powierzchnia Cena

42 m2
51 m2

27 m2

37 m?

39 m?

35 m2

35 m2

49 m?

35 m?

58 m2

59 m2

36 m2

737 000 PLN
699 000 PLN

480 000 PLN

669 399 PLN

599 000 PLN

520 000 PLN

540 000 PLN

829 000 PLN

599 000 PLN

629 000 PLN

850 000 PLN

595 000 PLN

Cena za m?

17 498 PLN

13589 PLN

17 693 PLN

18 245 PLN

15 359 PLN

14 977 PLN

15429 PLN

16 898 PLN

17 085 PLN

10 845 PLN

14 407 PLN

16 574 PLN

Dzielnica

Ursus

Ursus

Ursus

Ursus

Ursus

Ursus

Ursus

Ursus

Ursus

Ursus

Ursus

Ursus
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Ogtoszenie
Mieszkanie przy ulicy Obroncéw Helu 1

2-pokoje/balkon/garaz/komorka lokatorska

Ursus Wojciechowskiego 36,1m2 2 pok Pkp Niedzwiadek

Powierzchnia Cena

51 m?

48 m2

36 m?

629 000 PLN

635 000 PLN

495 000 PLN

Cenazam? Dzielnica

Zrédio: aktualne ogltoszenia sprzedazy w okolicy (ceny ofertowe, nie transakcyjne). Kazda sprawdz u zrdia.

Poréwnywalne oferty znalezione w sieci

12 411 PLN  Ursus

13120 PLN Ursus

13712 PLN Ursus

Znaleziono 1 oferte bezposrednio pod adresem Dyrekcyjna 14 (60 m2, 820 000 zt, ~13 667 z/m?) oraz kilka ofert z tej samej ulicy i
osiedla Szamoty/Fabrica Ursus w metrazach 38—-65 m?2 i cenach 590 000-820 000 zt (ok. 13 500-17 200 z{/m?). Dwie oferty przy ul.
Dyrekcyjnej (45 m2 i 64 m?) nie majg podanej ceny w wynikach wyszukiwania. Rynek wtérny przy Dyrekcyjnej 14 ksztaltuje sie na
poziomie ok. 13 067—13 667 zt/m2, co jest ponizej Sredniej dla osiedla Szamoty (ok. 16 292 zt/m?2) i dzielnicy Ursus (~14 993 z{/m?2).

Mediana ceny ofertowej za m?: 15 532 PLN
Ogtoszenie

Mieszkanie 60m2 Warszawa, Dyrekcyjna 14
Mieszkanie 3-pokojowe, 60 m?, Il pietro (2/6) w budynku
przy ul. Dyrekcyjnej 14 w Ursusie (rynek wtérny). Cena
obejmuje miejsce w garazu podziemnym; czynsz 700 zt
zawiera ogrzewanie, wode i Smieci.

Gotowe, 2-pokojowe LOFTY, pod nadzorem
Konserwatora = FABRYKA URSUS — Dyrekcyjna, Ursus
Gotowe 2-pokojowe mieszkanie (loft) przy ul. Dyrekcyjnej w
Ursusie, w inwestycji Fabrica Ursus — prestizowy projekt na
terenie dawnej fabryki ciggnikdw pod nadzorem
konserwatora zabytkow. Wysoki standard, wysokie sufity.

Mieszkanie 2-pokojowe 38 m? — Warszawa, Ursus,
Dyrekcyjna (Fabrica Ursus)

2-pokojowe mieszkanie przy ul. Dyrekcyjnej w Ursusie, 150
m od SKM Warszawa Ursus (15 min do centrum). Do
mieszkania obowigzkowo dokupuje sie miejsce w garazu
podziemnym (50 tys. z}).

Nowoczesne 2-pokojowe mieszkanie 45 m2 — ul.
Dyrekcyjna, Ursus

2-pokojowe mieszkanie o powierzchni 45 m2 zlokalizowane
przy ul. Dyrekcyjnej w dzielnicy Ursus — nowoczesny
budynek, dobra lokalizacja komunikacyjna. Cena dostepna
po kontakcie z ogtoszeniodawca.

Nowoczesne 3-pokojowe mieszkanie 64,49 m2 — ul.
Dyrekcyjna, Ursus

3-pokojowe mieszkanie o powierzchni 64,49 m2 przy ul.
Dyrekcyjnej w Ursusie — nowoczesna inwestycja w
dynamicznie rozwijajgcej sie dzielnicy. Cena dostepna po
kontakcie z ogtoszeniodawca.

Do konca sierpnia parking za 1 zt / planowane metro —
Szamoty, Ursus, 45 m?

2-pokojowe mieszkanie 45 m? na parterze w osiedlu
Szamoty (Ursus), w sgsiedztwie planowanej stacji metra.
Oferta dewelopera — Platforma Mieszkaniowa Sp. z 0.0.

Powierzchnia Cena

60 m?

38 m2

38 m2

45 m?

64 m?2

45 m2

820 000 PLN

657 573 PLN

589 989 PLN

698 950 PLN

Cena za m?

13667 PLN

17 151 PLN

15 526 PLN

15532 PLN

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

Opis Powierzchnia Cena
Classic Ursus, ul. Dyrekcyjna — mieszkanie 3-
. yrexcyl . 55 m?2 938 000 PLN
pokojowe 54,56-54,68 m? z loggiag
Ursus Factory (Victoria Dom), ul. Edwarda Habicha —
. . . 50 m2 790 000 PLN
mieszkanie 2-pokojowe ~50 m? z balkonem
Panorama Ursus, ul. Giserska 5 — mieszkanie 2-3
. . 55 m? 750 000 PLN
pokojowe 39-89 mz, termin Q2 2027
Ursus Vita (Dantex), ul. Herbu Oksza — mieszkanie 3-
. ) 60 m? 945 000 PLN
pokojowe ~60 m?, gotowe do odbioru
Ursa Smart City (Unidevelopment), ul. Dyrekcyjna —
. it City (Unidevelopment), ul. Dyrekey] 55 m? 820 000 PLN
mieszkanie 2-3 pokojowe 32-83 m?
Rynek wtérny Szamoty — $rednia cena mieszkania 50
- Y Y 50 m? 788 947 PLN
Sasiedztwo i infrastruktura
W promieniu 1500 m od nieruchomosci.
Kategoria Liczba Najblizej
Sklepy 52 303 m (~4 min pieszo)
Apteki 8 245 m (=3 min pieszo)
Parki / place zabaw 3 737 m (~9 min pieszo)
Przystanki transportu 109 109 m (~1 min pieszo)
Przychodnie / szpitale 2 545 m (~7 min pieszo)
Gastronomia 11 348 m (~4 min pieszo)
Sport i rekreacja 1 1456 m (~18 min pieszo)
Turystyka / hotele 1 506 m (~6 min pieszo)
Banki / poczta / ustugi 12 519 m (~6 min pieszo)

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.

Wody gruntowe (Panstwowy Instytut Geologiczny)

Cena za m?

17 181 PLN

15800 PLN

13636 PLN

15 750 PLN

14 909 PLN

15 730 PLN

Przyktady

Lecznica Ursus

Zrédto

tabelaofert.pl

rynekpierwotny.pl

rynekpierwotny.pl

gethome.pl

nowe-

nieruchomosci.pl

otodom.pl

Well Fitness Skorosze

American House Hennela

Status
Poza strefg
Poza strefg

Poza strefg

Dziatka lezy nad gtéwnym zbiornikiem woéd podziemnych Subniecka warszawska (cze$¢ centralna) (GZWP nr 2151) —
przepisy o ochronie wéd moga ogranicza¢ szamba i studnie.
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Geologia (Panhstwowy Instytut Geologiczny, mapa geologiczna)
Utwory powierzchniowe: Gliny zwalowe, ich zwietrzeliny oraz piaski i zwiry lodowcowe (Zlodowacenia Srodkowopolskie).

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

Uksztattowanie terenu (model wysokos$ciowy)
Wysokos¢: 108,9 m n.p.m. - Ltagodny (maks. spadek 2,0%)

Uciazliwosci i zrédta hatasu w okolicy

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

Typ Odlegtosé Nazwa

Tory kolejowe 124 m —

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

Nastonecznienie i zacienienie

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

Punkt analizy wypadt obok budynku, a nie na nim, wiec pomiar wykonaliSmy przy najblizszym budynku.

Pietro podane w zamoOwieniu jest wyzsze niz liczba kondygnacji, ktdrg zmierzyliSmy dla tego budynku — potraktuj liczby jako
przyblizone.

S

Srodek to zenit, krawedz to horyzont, péinoc u géry. Ciemny pas to zastona z otoczenia.
21 Xl w21 [l e 21 VI stonce za przeszkoda
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Twoje pietro (10,5 m nad gruntem)

Godzin bezposredniego storica w roku 4269 h

Energia stoneczna docierajgca w to miejsce 1144 kWh/m?
Najbardziej otwarty kierunek NwW

Data Stonce dociera w to miejsce tacznie w storicu
21 grudnia (najkrotszy dzien) 08:05-14:50 375 min

21 marca (réwnonoc) 06:00-17:30 695 min

21 czerwca (najdtuzszy dzien) 04:40-20:50 975 min

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

| L 20/20
1 D 39/39
1 . ] 87187
\Y D 128 /128
\Y, . 168 /168
\ < ] 184 /184
VI . 175/175
Vil D 145/ 145
IX D 106 / 106
X D S55)I55!
XI L) 23/23
Xl [ 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

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 zabdjstwa, a ogdélna liczba
przestepstw plasuje dzielnice w dolnej czesci rankingu sposrod 18 dzielnic stolicy. Dominujgcg 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%

nieruchomek.pl - 7bbc804f-e739-47b0-a02d-bdf90ae0917a 9/20
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Ursus nalezy do grupy najbezpieczniejszych dzielnic Warszawy (obok Rembertowa, Wesotej, Ursynowa, Wawra i Zoliborza) z
najnizszymi wskaznikami powaznych przestepstw i zerowg liczbg zabdéjstw 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 posesji, gdzie ujawnili skradziony rower ukryty miedzy
szopg 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 przestepczg z Ursusa zajmujaca sie od 2007 r.
handlem narkotykami, wymuszeniami rozbojniczymi 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) w Ursusie zidentyfikowano co najmniej 10 istotnych
inwestycji i decyzji budowlanych z lat 2022—2026. Dominuje zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna (boom
deweloperski na terenach pofabrycznych Szamot), uzupetniona o kluczowe inwestycje publiczne: nowg szkote,
przedszkole, Dom Kultury oraz rozpoczete prace przedprojektowe nad przedtuzeniem metra M2. Gtéwnym
zagrozeniem jest intensywne dogeszczanie zabudowy i przecigzenie ukfadu drogowego.

Inwestycja Odlegtos¢ Data

Decyzjg z 15 czerwca 2023 r. Wojewoda Mazowiecki zatwierdzit projekt i udzielit pozwolenia na

budowe inwestycji Fabrica Ursus przy ul. Dyrekcyjnej. Sprzedaz mieszkan ruszyta w marcu 2024 r.,

budynki A1.1 i A1.2 planowane do oddania w Q3 2026; kolejne etapy (A3.1, A3.2, bud. 5i 6) w 50m 2023-06-15
planowaniu. Deweloper zobowigzat sie do remontu ul. Dyrekcyjnej. (ul. Dyrekcyjna / Ogniowa,

Szamoty, Ursus (teren dawnej fabryki Ursus))

Osiedle Classic Ursus przy ul. Dyrekcyjnej — zespo6t 7-kondygnacyjnych budynkéw wielorodzinnych (6

pieter + kondygnacja podziemna) z lokalami ustugowymi na parterze i jednym budynkiem

komercyjnym (rewitalizacja hali fabrycznej). Il etap gotowy do odbioru (stan na lipiec 2026). 100 m —
Deweloper UDI odpowiada tez za przebudowe fragmentu ul. Dyrekcyjnej na tytach Domu Kultury

Portiernia. (ul. Dyrekcyjna, Szamoty, Ursus)

Cztery budynki 6- i 8-pietrowe, tgcznie 406 mieszkan (26—-60 m2). Budowa | etapu (104 mieszkania,
8-pietrowy budynek) ruszyta w Q1 2025, zakoriczenie planowane na Q4 2026. Inwestycja ogtoszona 600 m —
4 lutego 2025 r. (ul. Posag 7 Panien, Szamoty, Ursus)

Kameralna inwestycja mieszkaniowa przy ul. Giserskiej 5; szacowana realizacja Q2 2027. Budynek

700 m —
zamknie od wschodu wybudowane juz osiedla na Szamotach. (ul. Giserska 5, Szamoty, Ursus)

Nowa szkota podstawowa dla ok. 700 uczniéw z biblioteka publiczng w skrzydle budynku; koszt
ponad 64 min zt. Pozwolenie na budowe uzyskane, budowa w toku — oddanie planowane na
wrzesien 2025 r. Na tej samej dziatce przedszkole dla 150 dzieci otwarte 1 wrzesnia 2024 r. (ul.
Silnikowa / Tadeusza Hennela, Szamoty, Ursus)

500 m —

Budowa nowego centrum kultury przy ul. Gierdziejewskiego rozpoczeta w potowie 2024 r. (I etap za
22,8 min zt zakonczony; Il etap w przetargu). Obiekt zastgpi siedzibe Osrodka Kultury 'Arsus' przy ul.
Traktorzystow 14. Oddanie catosci planowane na 2029 r. (ul. Kazimierza Gierdziejewskiego,
Szamoty, Ursus)

650 m =

Prezydent Warszawy ogtosit 11 grudnia 2025 r. wpisanie przedtuzenia M2 do Ursusa do budzetu

2026 (21 min zt na prace przedprojektowe). 28 kwietnia 2026 r. ogtoszono przetarg na wykonawce

prac przedprojektowych. Planowane 3 stacje: Ursus Potnocny, Szamoty (rejon Posagu 7 Panien) i 800 m 2025-12-11
Ursus Niedzwiadek. Budowa odlegta o co najmniej kilka lat — brak oficjalnych terminéw. (Trasa:

Karolin — Ursus Potnocny — Szamoty/Posag 7 Panien — Ursus NiedZzwiadek)
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Inwestycja Odlegtosé

Deweloper Robyg ztozyt wniosek o decyzje $rodowiskowa (DSU) dla osiedla w trybie Lex Deweloper
przy ul. Gierdziejewskiego 5 — planowana rozbiérka hali i budowa 1300 mieszkan w 10 budynkach

. . . 900 m
(4-8 pieter) + przedszkole na 200 dzieci. Inwestycja wymaga zgody Rady Warszawy; planowane
konsultacje z mieszkanicami. (ul. Gierdziejewskiego 5, Szamoty, Ursus)
Systematyczna budowa sieci ulic na Szamotach realizowana przez deweloperéw w ramach uméw z
miastem. Aktualizacja mapy z 26.06.2026 r. wskazuje terminy: Taylora i Giserska (Habicha—Herbu 400 m

Oksza) — Q3 2026; Silnikowa i Ogniowa — Q4 2027; Posag 7 Panien i Nowo-Gierdziejewskiego —
2029. (Ul. Giserska, Habicha, Taylora, Silnikowa, Herbu Oksza, Posag 7 Panien — osiedle Szamoty)

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

Co znalezliSmy w sieci o tym miejscu

Data

2025-06-01

Szamoty w Ursusie to dynamicznie rozwijajgca sie czes¢ Warszawy, ktéra przechodzi transformacje z terenéw

poprzemystowych w nowoczesna dzielnice mieszkaniowa. Osiedle Ursus Factory i inne inwestycje

deweloperskie przyciagajg mtode rodziny i osoby szukajace pierwszego mieszkania. Dzielnica cieszy sie dobrg

komunikacja publiczna (stacje PKP, autobusy) i jest jedng z bezpieczniejszych w Warszawie. Jednak

mieszkancy wskazujg na braki w infrastrukturze (drogi, zielen, szkoty) i hatas z komunikacji. Planowane
przedtuzenie metra M2 do Ursusa (prace przygotowawcze w 2026 roku) ma znacznie poprawi¢ dostepnos¢

transportowa.

Sygnaty ostrzegawcze znalezione w sieci:
* Wysypisko na Szamotach wymaga likwidacji - potencjalne zagrozenie dla srodowiska
 Niedostateczna ilo$¢ zieleni urzagdzonej (2,88 m2/mieszkanca vs. cel 6 m2)
» Hatas z komunikacji drogowej i lotniczej - mieszkancy zgtaszaja problemy z nocnymi lotami
» Niekompletna infrastruktura drogowa - ciggngce sie latami dziury w sieci drogowej
« Przepetnione pociagi na liniach podmiejskich - problem komunikacyjny
« Brak petnej infrastruktury edukacyjnej - szkoty podstawowe dopiero budowane
« Tereny pofabryczne moga mie¢ zanieczyszczenia gruntu - wymaga monitoringu
« Blok parowo-gazowy planowany na dziatce C8.1 - potencjalne zrédto emis;ji

Pozytywne sygnaty znalezione w sieci:

¢ Przedtuzenie metra M2 do Ursusa - znaczna poprawa dostepnosci transportowej (prace 2026+)

« Dynamiczny rozwdj infrastruktury edukacyjnej - nowe przedszkole i szkota podstawowa
« Ceny mieszkan ponizej Sredniej warszawskiej (15,8 tys. z/m?2 vs. Srednia miasta)
 Ursus to jedna z bezpieczniejszych dzielnic Warszawy - statystyki policyjne potwierdzajg
« Bliskos¢ Eko Parku (5 ha) - tereny zielone i rekreacyjne w sgsiedztwie

« Dobra komunikacja publiczna - dwie stacje PKP, linie autobusowe

« Tereny poprzemystowe przechodza rewitalizacje - nowe osiedla z wysokim standardem
« Wzrost cen mieszkan (7,36% wzrost od poczatku 2026) - potencjat inwestycyjny

* Nowe inwestycje deweloperskie - Fabrica URSUS, Ursus Classic, Panorama Ursus

» Dostep do handlu i ustug - Factory Ursus, Galeria Gawra, Leroy Merlin
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PrzyjrzeliSmy sie blizej

Wysypisko na Szamotach wymaga likwidacji - potencjalne zagrozenie dla Srodowiska — resolved

Wysypisko przy ulicy Silnikowej na Szamotach zostato juz usuniete. Dziatka przeszta na wkasno$¢ miasta w wyniku prac
prowadzonych przez dzierzawce. Nie ma aktualnych informacji o zagrozeniach srodowiskowych zwigzanych z tym
wysypiskiem. Cze$¢ osiedli na Szamotach posiada decyzje remediacyjne dostepne w rejestrze RDOS, co wskazuje na
przeprowadzone badania gruntu.

Niedostateczna ilo$¢ zieleni urzadzonej (2,88 m?/mieszkarnica vs. cel 6 m?) — in_progress

Raport z 2021 roku potwierdza, ze w Ursusie na glowe mieszkanca przypada 2,88 m2 zieleni urzadzonej — jeden z gorszych
wynikow w miescie wobec celu 6 m2. Jednak EKOpark o powierzchni 5,5 ha przy ul. Gierdziejewskiego (budowa 2018-2019)
stanowi znaczacy przychdd zieleni. Plany miejscowe przewidujg kolejng cze$¢ Eko Parku w miejscu obecnego targowiska.
Wtadze nie palg sie do stworzenia nowych parkéw na Szamotach i Skoroszach, cho¢ projekt Planu Ogoélnego zaktada
rozbudowe zieleni na Skoroszach.

Fakty znalezione w sieci
Ustalenie Temat Zrédio

Ursus Factory to inwestycja Victoria Dom S.A. zlokalizowana na

Szamotach przy ul. Posag 7 Panien, oddana do uzytku w IV kwartale Infrastruktura RynekPierwotny.pl (2023)
2023 roku
Ursus Factory sktada sie z 7 etapow z tgcznie ok. 1330 mieszkan w

. Infrastruktura NowaWarszawa.pl (2025)
budynkach o 8-9 kondygnacjach
Srednia cena metra kwadratowego mieszkania w Ursusie wynosi 15 .

L, Rynek Tabelaofert.pl (sierpien 2026)
777 ztmz (sierpien 2026)
Szacowana cena za m? dla rejonu Szamoty wynosi 16525 zt, wzrosta o
Rynek SonarHome (2026)

7.36% od poczatku roku 2026
Srednia cena mieszkania w Ursusie wynosi 805 933 zi (maj 2026) Rynek Tabelaofert.pl (maj 2026)

Ursus jest jedng z bezpieczniejszych dzielnic Warszawy - wedtug
danych za 2023 rok wsréd dzielnic z najnizszymi wskaznikami Bezpieczenstwo Informator Mazowiecki (2025)
powaznych przestepstw

Tuz przy inwestycji Ursus Factory znajduje sie przystanek autobusowy

. . . . Transport Korter.com.pl (2026)
(linie 194, 207, 716) i stacja PKP Warszawa Ursus (linie KM, S1)

Rada Miasta Stotecznej Warszawy przeznaczyta 21 milionéw ztotych

L S Infrastruktura Miasto Warszawa (28.04.2026)
na prace przygotowawcze do przedtuzenia drugiej linii metra do Ursusa

Przedtuzenie linii M2 do Ursusa ma mie¢ cztery kilometry dtugosci z
trzema nowymi stacjami: Ursus Pétnocny, Posag 7 Panien oraz Ursus Infrastruktura Miasto Warszawa (28.04.2026)
Niedzwiadek

Przetarg na prace przedprojektowe dla przedtuzenia linii M2 do Ursusa

. . . , Infrastruktura TVN Warszawa (14.01.2026)
ogtoszony wiosng 2026 roku, prace majg potrwac okoto dwéch lat

Osiedle Ursus Classic powstaje na terenie zrewitalizowanej fabryki
ciagnikow, z siedmiokondygnacyjnymi budynkami mieszkaniowymi i Infrastruktura RynekPierwotny.pl (2026)
lokalami ustugowymi

Fabrica URSUS realizowana przez Aurec Home, planowany termin
oddania | kw. 2026 roku, sktada sie z 18 budynkéw o zr6znicowanej Infrastruktura RynekPierwotny.pl (2026)
strukturze
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Ustalenie

MPZP dla terenéw poprzemystowych w rejonie ul. Ortéw Piastowskich
zostat uchwalony 5 lipca 2014 roku

Na terenie Szamot obowigzuje MPZP, kt6ry doktadnie precyzuje co
gdzie powstanie

Mapa akustyczna m.st. Warszawy obejmuje dzielnice Ursus i
prezentuje wyniki badan zagrozen srodowiska hatasem

Mieszkancy Ursusa alarmuja w sprawie duzej liczby nocnych lotow
realizowanych przez port lotniczy na Okeciu

Przedszkole przy ul. Silnikowej 8 na terenie pofabrycznych Ursusa
oddane do uzytku 2 wrzesnia 2025 roku dla 150 dzieci

Burmistrz Ursusa zapowiedziat budowe nowoczesnej szkoty
podstawowej wraz z biblioteka publiczng w przysztym roku

W Ursusie dostepnych jest ponad 40 przedszkoli, zaréwno publicznych
jak i prywatnych

Osiedle Ursus Factory potozone jest w poblizu pierwszego w
Warszawie 5-hektarowego Eko Parku ze Sciezkami edukacyjnymi i
panelami solarnymi

W Ursusie na gtowe mieszkanca przypada 2,88 m? zieleni urzadzonej -
jeden z gorszych wynikéw w miescie (cel miasta to 6 m?)

Wysypisko na Szamotach istnieje od lat w poblizu urzedu dzielnicy i
wymaga likwidacji

Warszawa prowadzi szczegdtowg inwentaryzacje zrodet ciepta i
rozbudowany system pomiarowy obejmujacy 108 czujnikéw
rozmieszczonych w catej stolicy

Szamoty to niegdy$ wies w gminie Skorosze, w latach 1954-1977
czes¢ miasta Ursus, od 1977 cze$¢ Warszawy

Wczesniej teren Szamot zajmowaly Zaktady Mechaniczne Ursus

Osiedle Ursus Factory jest jedynym na Szamotach ogrodzone dzieki
brakowi planu zagospodarowania w tym miejscu

Najczesciej poruszane tematy przez mieszkancéw Szamot dotyczg
infrastruktury drogowej, zieleni, komunikacji miejskiej, bezpieczenstwa i
hatasu

Srednia cena wynajmu mieszkania w Ursusie wynosi 3050 zi, czyli 77
zt za metr kwadratowy

Osiedle Ursus Factory potozone jest 9.2 km od centrum Warszawy
Kazde mieszkanie w Ursus Factory posiada balkon lub ogrédek

W poblizu osiedla znajduje sie outlet Factory Ursus, Galeria Gawra,
Leroy Merlin oraz targowisko

Drogi ekspresowe S2 i S8 przebiegajg w poblizu osiedla, umozliwiajgc
wygodny dojazd samochodem

Mieszkancy Ursusa moga korzysta¢ z dwoch stacji kolejowych:
Warszawa Ursus i Warszawa Ursus-NiedZzwiadek

Temat

Planowanie

Planowanie

Hatas

Hatas

Edukacja

Edukacja

Edukacja

Srodowisko

Srodowisko

Srodowisko

Emisje

Media lokalne

Media lokalne

Planowanie

Media lokalne

Rynek

Infrastruktura

Infrastruktura

Infrastruktura

Transport

Transport

Zrédto

Urbnews.pl (2014)

SkyscraperCity Forum (2007)

Urzad Dzielnicy Ursus (2026)

Warszawa Nasze Miasto (2021)

Urzad Dzielnicy Ursus (2025)

Urzad Dzielnicy Ursus (2025)

Przedszkola24.pl (2026)

Rzeczpospolita (2019)

Jak dziata Warszawa? (2021)

SkyscraperCity Forum (2007)

Miasto Warszawa (2026)

FotoPolska.eu (2026)

FotoPolska.eu (2026)

Bezpieczny i Zielony Ursus
(2025)

Urzad Dzielnicy Ursus
(15.01.2026)

Domiporta.pl (2026)

RynekPierwotny.pl (2023)

Korter.com.pl (2026)

Rzeczpospolita (2019)

Rzeczpospolita (2019)

Wikipedia (2026)
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Ustalenie Temat Zrodto

Wysypisko na Szamotach przy ulicy Silnikowej zostato usunigte — Bezpieczny i Zielony Ursus

Srodowisko o

dziatka przeszta na wtasno$¢ miasta (pazdziernik 2025)
W Ursusie na glowe mieszkarca przypada 2,88 m? zieleni urzgdzonej Srodowisko Jak dziata Warszawa? (luty
— jeden z gorszych wynikéw w miescie (cel miasta to 6 m?) 2022)
EKOpark przy ul. Gierdziejewskiego zajmuje 5,5 ha i jest pierwszym a ) S

P ) przy ] ) g_ Imu J_ P y Srodowisko Urzad Dzielnicy Ursus (2026)
ekologicznym parkiem w Warszawie, powstat na terenie pofabrycznym
Budowa EKOparku rozpoczeta sie w 2018 roku, koszt realizacji wyniost . ) o

P pocze ¢ Wy Srodowisko Urzad Dzielnicy Ursus (2026)

5,65 min zi, projekt dofinansowany ze srodkéw UE

W miejscu obecnego targowiska, zgodnie z uchwalonym planem
miejscowym dla terenéw pofabrycznych, powstanie teren zieleni Srodowisko
miejskiej — kolejna cze$¢ Eko Parku

Urzad Dzielnicy Ursus
(grudzien 2024)

Czesc osiedli budowanych na Szamotach posiada dostepne decyzje

o . . _ X Srodowisko Jak dziata Warszawa? (2023)
remediacyjne w rejestrze kart informacyjnych RDOS

Projekt Planu Ogolnego dla Warszawy przewiduje cate pétnocne Plancwanie Bezpieczny i Zielony Ursus
Szamoty pod zabudowe wielorodzinng (pazdziernik 2025)

Ustalenia z rejestréow publicznych i stron BIP

» Generalna Dyrekcja Drog Krajowych i Autostrad opracowata strategiczne mapy hatasu dla drég krajowych o
ruchu powyzej 3 min pojazdéw rocznie w ramach IV rundy mapowania — Geoportal Mazowiecki — mapy hatasu
(GIOS)

« Wyniki map hatasu udostepniane sg zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Klimatu i Srodowiska z dnia 20 lipca
2021 r. — Geoportal Mazowiecki — mapy hatasu (GIOS)

» Czes¢ graficzna map obejmuje mapy imisyjne obrazujace poziom hatasu wyrazony wskaznikami LDWN i LN
— Geoportal Mazowiecki — mapy hatasu (GIOS)

» Czes¢ graficzna map obejmuje mapy terenéw zagrozonych hatasem charakteryzujace tereny, na ktérych sag
przekroczone dopuszczalne poziomy hatasu wyrazone wskaznikami LDWN i LN — Geoportal Mazowiecki — mapy
hatasu (GIOS)

* RSPO zawiera informacje o wszystkich aktualnie dziatajacych lub zlikwidowanych szkotach i placdwkach
oswiatowych w Polsce — SIO (System Informacji O$wiatowej) — szkoly i wyniki egzaminéw w okolicy

» Baza RSPO jest aktualizowana codziennie — SIO (System Informacji Oswiatowej) — szkoty i wyniki egzaminéw w
okolicy

» Wyszukiwarka RSPO umozliwia wyszukiwanie po numerze REGON lub RSPO — SIO (System Informacji
Oswiatowej) — szkoty i wyniki egzaminéw w okolicy

» Wyszukiwarka oferuje filtry wg potozenia, organu prowadzacego i organu przekazujgcego dane do RSPO —
SIO (System Informacji O$wiatowej) — szkoty i wyniki egzaminéw w okolicy

» Wyszukiwarka umozliwia zawezanie wyszukiwania pod wzgledem typu szkoty, miejsca w strukturze
organizacyjnej, statusu publiczno-prawnego, kategorii uczniéw, specyfiki, etapu edukacji, zawodow i jezykow
obcych — SIO (System Informacji O$wiatowej) — szkoty i wyniki egzaminéw w okolicy

» Mapy zagrozenia powodziowego (MZP) i mapy ryzyka powodziowego (MRP) to dokumenty planistyczne,
ktorych obowigzek opracowania wynika z dyrektywy 2007/60/WE Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia 23
pazdziernika 2007 r. — Geoportal.gov.pl — mapa zagrozen naturalnych (powodzie, osuwiska, sejsmika)

* MZP i MRP stanowig podstawe do oceny ryzyka powodziowego oraz podejmowania dziatan majacych na
celu ograniczenie negatywnych skutkéw powodzi dla zdrowia i zycia ludzi, dziatalnoSci gospodarczej,
Srodowiska i dziedzictwa kulturowego. — Geoportal.gov.pl — mapa zagrozen naturalnych (powodzie, osuwiska, sejsmika)
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» Za sporzadzenie MZP i MRP zgodnie z ustawg z dnia 18 lipca 2001 r. — Prawo wodne odpowiadat Prezes
Krajowego Zarzadu Gospodarki Wodnej. — Geoportal.gov.pl — mapa zagrozen naturalnych (powodzie, osuwiska,
sejsmika)

* Sie¢ drog szybkiego ruchu obejmuje 5593,2 km, w tym 1950 km autostrad i 3643,2 km drég ekspresowych —
GDDKIA — plany inwestycji drogowych w okolicy Ursusa

» Rzgdowy Program Budowy Drog Krajowych do 2030 obejmuje 1191,9 km w realizacji, 280,3 km w przetargu i
2080,2 km w przygotowaniu — GDDKIA — plany inwestycji drogowych w okolicy Ursusa

» Program budowy 100 obwodnic na lata 2020-2030 obejmuje 118,5 km w uzytkowaniu, 168,5 km w realizacji,
113,8 km w przetargu i 466,5 km w przygotowaniu — GDDKIA — plany inwestycji drogowych w okolicy Ursusa

 Dostepne sg wskazania indeksu jakosci powietrza z ostatnich 24 godzin — GIOS — jako$¢ powietrza i emisje dla
Ursusa (emissions, health)

» Dostepne sg prognozy jakosci powietrza — GIOS — jakos¢ powietrza i emisje dla Ursusa (emissions, health)
Ursus Factory 1 przy ul. Dyrekcyjna 14 to nowoczesnha inwestycja mieszkaniowa realizowana przez Aurec Home
na terenie dawnych Zaktadéw Mechanicznych Ursus. Osiedle Szamoty, gdzie znajduje sie lokal, to dynamicznie
rozwijajgca sie czes¢ Ursusa z mieszanymi opiniami mieszkancow — chwalg infrastrukture i komunikacije, ale
narzekajg na korki i niedostateczng ilo$¢ ustug publicznych. Lokalizacja oferuje dobre potaczenia z centrum (15
min pociggiem) i bliski dostep do parkdw, jednak infrastruktura drogowa wcigz sie buduje. Planowane metro M2
do Ursusa (prace przygotowawcze od 2026) moze znaczgco poprawi¢ atrakcyjnos¢ okolicy.

O budynku

Rok budowy: 2021-2027 - Deweloper: Aurec Capital Development Poland (Aurec Home)

Fabrica Ursus to inwestycja na terenie zrewitalizowanej fabryki ciggnikow, taczaca industrialny charakter z
nowoczesng architekturg. Budynek 6-pietrowy z windg, wyposazony w garaz podziemny i miejsca
parkingowe. Mieszkania o metrazach 43,97-67,52 m2 w ukfadach od 1 do 3 pokoi, wszystkie z balkonami

lub loggia.
« Unikatowa lokalizacja — historyczne budynki fabryki wkomponowane w nhowoczesng inwestycje
* Wszystkie mieszkania z balkonami/loggig
e Garaz podziemny i komorki lokatorskie
« Etap | gotowy (marzec 2026), dalsze etapy do 2027
« Srednia cena za m2 w inwestycji: ~15 000-17 000 zt/m?
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O osiedlu / okolicy

Szamoty (osiedle na terenie dawnych Zaktadéw Mechanicznych Ursus)

Szamoty to najnowsza i najszybciej rozwijajgca sie czes¢ Ursusa, powstata na terenie pofabrycznych
gruntéw. Osiedle przechodzi intensywng transformacje z przemystowego na mieszkalny charakter.
Mieszkancy doceniajg nowoczesng infrastrukture, bliskos¢ parkow (EKOpark, Park Achera, Park
Czechowicki) i dobry dostep do komunikacji publicznej. Gtéwne obawy dotyczg niedostatecznej
infrastruktury drogowej, braku wystarczajgcej liczby przedszkoli/szkét i rosngcych korkéw.
Co mieszkarncy chwala:

« Bliskos¢ stacji PKP Warszawa Ursus (5-15 min spacerem) — dojazd do centrum 15 minut pociggiem

¢ Rozbudowana sie¢ autobusoéw (linie 129, 177, 187, 716, 401)

« Tereny zielone: EKOpark, Park Achera, Park Czechowicki, Park Hasséw

« Nowoczesna infrastruktura handlowo-ustugowa (Factory Ursus, Lidl, Zabka, restauracije)

* Nowe placowki edukacyjne (przedszkole nr 447, szkota podstawowa w budowie)

e Plany metra M2 do Ursusa (prace przygotowawcze od 2026, optymistycznie 2033)

Na co mieszkancy narzekaja:

« Infrastruktura drogowa wcigz w budowie — korki w godzinach szczytu (juz przy ~40% zaludnienia
docelowego)

 Brak wystarczajgcej liczby przedszkoli i szkét — Przedszkole nr 447 przepetnione

« Brak metra — planowane dopiero od 2026 r. (prace przygotowawcze), realizacja mozliwa najwczesniej
2033

« Brak tramwaju — komunikacja opiera sie na autobusach i kolei
e Zageszczenie zabudowy — plany lex deweloper moga zwiekszy¢ populacje z 28-30 tys. do 45 tys. oséb
e Hatas z S2 i S8 — ekrany akustyczne niedostateczne

Planowane inwestycje w okolicy
» Metro M2 do Ursusa — 3 stacje (Ursus Potnocny, Posag 7 Panien/Szamoty, Ursus NiedZzwiadek), prace
przygotowawcze od 2026, optymistycznie 2033 — Prezydent Warszawy, Biuro Architektury i Planowania Przestrzennego

» Przebudowa stacji PKP Warszawa Ursus P6inocny — 2 nowe perony, wiaty, monitoring, dostepnos¢ dla
niepetnosprawnych, zakonczenie 2026 — PKP PLK, Obserwator Logistyczny

e Budowa ulic na Szamotach — Giserska (Q3 2026), Taylora (Q3 2026), Hennela (Q4 2027), Silnikowa (Q4
2027), Posag 7 Panien (2029) — Urzad Dzielnicy Ursus, Bezpieczny i Zielony Ursus

» Nowe przedszkole i szkota podstawowa na Szamotach — Kompleks Oswiatowo-Sportowy, ztobek na ul.
Leykama (budowa do 2027) — Architektura-Murator, Urzad Dzielnicy Ursus

* Nowy Dom Kultury na Szamotach — budowa etapami, | etap koniec 2025, ostatni etap 2028 — Bezpieczny i
Zielony Ursus

* Inwestycje lex deweloper na Szamotach — Robyg (Gierdziejewskiego 5), Ronson, Kalisto, Strus Development
(potencjalnie 15 tys. nowych mieszkancow) — Raport Warszawski, Bezpieczny i Zielony Ursus

Co méwia mieszkancy

~Szamoty rosng w oczach, to nie jest teoretyczny potencjat. P7P to najszybciej rosngca pod wzgledem
potencjatu handlowego ulica w potudniowo-zachodniej czesci miasta. Polecam przejs¢ sie od strony

Dyrekcyjnej po blokach — tam dobrze widac, jak docelowo bedzie wygladata okolica.”
— SkyscraperCity Forum, 2024

16 /20



nieruchomek.pl — Ursus Factory 1, 14

.Ja jestem zadowolony, ale tak jak inni piszg — 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.”
— Blog 'Jak dziata Warszawa', Krzysztof Daukszewicz (radny), 2025

~Pierwsze wrazenia sg dos¢ betonowe, mieszkarncy wyrazali tez obawy o drzewa sadzone podczas mrozéw.
Teren praktycznie skoriczyt maty kawatek placu miedzy osiedlem a przysztym Domem Kultury.”
— Bezpieczny i Zielony Ursus, styczen 2024

,Ostatni etap okazat sie taniszy niz u konkurencji, nie wiem jak u innych, ale dla mojej rodziny to byt argument,
ktéry sprawit, ze sie kupito.”
— Urbanity.pl Forum, Osiedle Ursus Factory, 2023

Jesli za tym wzrostem liczby mieszkancéw nie p6jda solidne inwestycje w infrastrukture, sytuacja stanie sie

bardzo trudna. Juz teraz przy ~40% zaludnienia docelowego sg problemy z korkami.”
— Raport Warszawski, Krzysztof Daukszewicz (radny), luty 2025

Najnowsze wiadomosci o tej okolicy
Tytut Data Zrédto

Metro M2 do Ursusa — prace przygotowawcze w budzecie 2026

Prezydent Warszawy Rafat Trzaskowski ogtosit 11 grudnia 2025 r., ze w budzecie na 2026 Bezpieczny i Zielony
rok znalazly sie $rodki (21 min zt) na prace przygotowawcze do przedtuzenia linii M2 do 2025-12-11  Ursus, Architektura-
Ursusa. Planowane 3 stacje: Ursus Potnocny, Posag 7 Panien, Ursus NiedZzwiadek. Murator

Optymistycznie metro mogtoby dotrze¢ do Ursusa w 2033 r.

Przebudowa stacji PKP Warszawa Ursus P6tnocny — umowa podpisana
PKP PLK podpisata umowe z firmg Primost Potudnie na kompleksowg przebudowe
przystanku. Powstang 2 nowe perony z wiatami, fawkami, systemem informacji 2025-05-15

Obserwator

. - N i . ) Logistyczny
pasazerskiej i monitoringiem. Dostep z dwoch stron (ul. Szamoty i ul. Cykady), pochylnie

dla niepetnosprawnych. Zakonczenie planowane na 2026 r.

Ursus Szamoty — inwestycje lex deweloper zagrazajg infrastrukturze

Radny Krzysztof Daukszewicz alarmuje o niekontrolowanym wzroscie zabudowy na

Szamotach. Cztery firmy (Robyg, Ronson, Kalisto, Strus) planujg inwestycje lex 2025-02-28 Raport Warszawski
deweloper, ktére mogg zwiekszy¢ populacje z 28-30 tys. do 45 tys. 0s6b. Juz teraz przy

~40% zaludnienia docelowego sg problemy z korkami i brakiem przedszkoli.

Budowa ulic na Szamotach — harmonogram przesuniety

Terminy budowy ulic na Szamotach ulegty przesunieciom. Giserska (Habicha-Herbu Blog 'Jak dziata
Oksza) i Taylora (P7P-Giserska) przesuniete na Q3 2026. Hennela i Silnikowa na Q4 2026-06-26 Warszawa', Krzysztof
2027. Posag 7 Panien i Nowo-Gierdziejewskiego na 2029. Infrastruktura drogowa wcigz w Daukszewicz
budowie.

Fabrica Ursus (Aurec Home) — etap | gotowy, dalsze etapy do 2027

Inwestycja Fabrica Ursus przy ul. Dyrekcyjna realizowana przez Aurec Home. Etap | (Etap

A) gotowy, ostatnie mieszkania w sprzedazy. Etap B2 wkrotce w sprzedazy. Budynek B3 2026-02-24  Aurec Home
planowany na Il kw. 2028. Mieszkania 1-3 pokojowe, 43,97-67,52 m?, wszystkie z

balkonami/loggia.

Co méwi sie¢ o okolicy (ha podstawie zebranych materiatow)

Miasto Warszawa przeznaczyto 21 milionéw ziotych na prace przygotowawcze do przediuzenia linii metra M2
do Ursusa. Planowane sg trzy nowe stacje: Ursus Pétnocny, Posag 7 Panien oraz Ursus Niedzwiadek — ta
ostatnia w bezposrednim sasiedztwie Szamot. Prace przedprojektowe ogtoszono wiosng 2026 roku i maja

potrwac okoto dwdch lat.
Pozytywny ton - Miasto Warszawa
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Ceny mieszkan w rejonie Szamot wynoszg okoto 16 525 z#/m2 i wzrosty o ponad 7% od poczatku 2026 roku.
Srednia cena mieszkania w Ursusie to okoto 806 tysiecy ztotych. Wynajem kosztuje $rednio 3 050 zt
miesiecznie. Wartosci te sg nizsze od Sredniej ogélnowarszawskiej, co czyni Ursus atrakcyjnym dla
kupujacych.

Pozytywny ton - SonarHome

Ursus Factory to inwestycja Victoria Dom S.A. przy ul. Posag 7 Panien na Szamotach, oddana do uzytku w IV
kwartale 2023 roku. Osiedle skiada sie z 7 etapdw z tgcznie okoto 1 330 mieszkan w budynkach 8-9-

kondygnacyjnych, oddalonych 9,2 km od centrum Warszawy. Kazde mieszkanie posiada balkon lub ogrédek.
Neutralny - RynekPierwotny.pl

Ursus jest jedng z bezpieczniejszych dzielnic Warszawy wedtug danych za 2023 rok. Mieszkancy Szamot
wskazujg jednak na braki w infrastrukturze: niedostateczng ilos¢ zieleni urzadzonej (2,88 m2/mieszkanca
wobec celu 6 m2), hatas z nocnych lotdéw z Okecia oraz niekompletng sie¢ drég. Wysypisko przy ul. Silnikowej

zostato juz usuniete, a dziatka przeszia na wtasnos¢ miasta.
Mieszany - Informator Mazowiecki

Przy osiedlu Ursus Factory otwarto we wrzesniu 2025 roku nowe przedszkole przy ul. Silnikowej 8 dla 150
dzieci. Burmistrz Ursusa zapowiedziat budowe nowoczesnej szkoty podstawowej z bibliotekg publiczng. W
poblizu dziata EKOpark o powierzchni 5,5 ha — pierwszy ekologiczny park w Warszawie, powstaly na terenie

pofabrycznym. Plany miejscowe przewidujg kolejng cze$¢ Eko Parku w miejscu obecnego targowiska.
Pozytywny ton - Urzad Dzielnicy Ursus

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

Lokalne newsy

Tytut Trafno$¢

Wakacyjne remonty na torach i drogach — podsumowanie i plany na jesien

Urzad Miasta Warszawy podsumowuje letnie remonty infrastruktury drogowej i torowej oraz zapowiada prace na

jesien. Dla mieszkancow Ursus Factory istotne jest, ze remonty moga dotyczyc¢ tras autobusowych i linii kolejowych $rednia
obstugujacych stacje Warszawa Ursus, co moze czasowo utrudnia¢ dojazd do centrum.

UM Warszawa
Nowy rozktad jazdy ZTM Warszawa. Od wrzesnia stolica wraca na najwyzsze obroty
Od wrzesnia 2026 roku ZTM Warszawa wprowadza nowy rozktad jazdy z wiekszg czestotliwoscig kurséw. Dla

mieszkancow Ursus Factory oznacza to potencjalnie lepsza dostepno$¢ komunikacji autobusowej obstugujacej $rednia
Szamoty, co jest istotne do czasu uruchomienia planowanego przedtuzenia metra M2.

INNPoland.pl

Zrédta warte sprawdzenia
* BIP Urzedu Dzielnicy Ursus — Oficjalny Biuletyn Informacji Publicznej dzielnicy Ursus — zawiera uchwaty, decyzje
administracyjne, plany zagospodarowania i informacje o inwestycjach gminnych bezposrednio dotyczacych Szamot.

 BIP m.st. Warszawy — Glowny portal informacji publicznej Warszawy — dostep do MPZP, decyzji Srodowiskowych,
pozwolen na budowe i dokumentéw planistycznych dla rejonu Ursus.

« Urzad Dzielnicy Ursus — Strona urzedowa dzielnicy z aktualno$ciami o inwestycjach, remontach drég, nowych
placowkach edukacyjnych i konsultacjach spotecznych dotyczacych Szamot.

* ZTM Warszawa — Zarzad Transportu Miejskiego — rozktady jazdy, zmiany tras autobusowych obstugujacych Szamoty
(linie 194, 207, 716) oraz informacje o planowanym przedtuzeniu metra M2.

* Miasto Warszawa - portal inwestycji — Oficjalny portal Urzedu m.st. Warszawy z informacjami o przetargach i
postepach prac przygotowawczych do przedtuzenia linii M2 do Ursusa.
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+ RDOS Warszawa — Regionalna Dyrekcja Ochrony Srodowiska w Warszawie — rejestr decyzji remediacyjnych i
srodowiskowych dla terendw poprzemystowych na Szamotach, istotny przy zakupie nieruchomosci na bytych terenach
fabrycznych.

Plan i ewidencja — prostym jezykiem

2,4 24 zabudowa wielorodzinna z ustugami D14.1 MW(U) rej. ul. Ortéw Piastowskich cz.1

Ten teren jest przeznaczony pod budownictwo wielorodzinne (np. bloki mieszkalne, kamienice) z
dopuszczeniem ustug (np. sklepy, biura na parterze). Oznaczenie MW(U) w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego oznacza, ze na dziatce moga powstawac budynki mieszkalne
wielorodzinne, a cze$¢ powierzchni moze by¢ zajeta przez lokale ustugowe. Teren dotyczy rejonu ulicy
Ortow Piastowskich, czes¢ I. Liczby 2,4 i 24 to najprawdopodobniej wskazniki zabudowy okreslone w planie
— moga oznaczac¢ np. maksymalng intensywnos¢ zabudowy lub dopuszczalng wysoko$¢ budynkéw w
metrach, jednak ich doktadne znaczenie nalezy zweryfikowac w tresci miejscowego planu.

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 (wtasnos€), lll (roszczenia, stuzebnosci) i IV (hipoteki).
https://przegladarka-ekw.ms.gov.pl/eukw_prz/KsiegiWieczyste/wyszukiwanieKW

* Protokét ostatniego zebrania wspélnoty + plan remontow

« 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

Czy moge otrzymac numer ksiegi wieczystej lokalu i dzialki, aby samodzielnie
Sprzedajacy / agent y moge otrzy €g yste) y

sprawdzi¢ dziaty II, 11l i IV?

Czy dysponuje Pan/Pani aktualnym $wiadectwem charakterystyki energetycznej
Sprzedajacy | agent .y 4 p- I Y ysty gety !

mieszkania lub budynku?

Czy dla terenu Ursus Factory 1 wydano decyzje remediacyjna lub Srodowiskow.
Sprzedajacy | agent y ry LWy yae yina a

RDOS — i czy moge ja zobaczyé?

Jaka jest aktualna wysokos$¢ miesiecznych zaliczek na fundusz remontowy i

Wspélnota | administracja ) ,
eksploatacje wspolnoty?

Czy moge zapoznac sie z protokotem ostatniego zebrania wspélnoty i planem

Wspdlnota | administracja h o
remontéw na najblizsze lata?

Gdzie moge uzyskac¢ mape akustyczng dla ul. Dyrekcyjnej — i czy budynek objety jest

Urzad / gmina
ey programem ochrony przed hatasem?

Jaki jest aktualny harmonogram budowy metra M2 do Ursusa i kiedy planowane jest

Urzad | gmina
adlo otwarcie stacji Ursus Niedzwiadek?

Czy w rejonie ul. Dyrekcyjnej i Szamot zaplanowane sg inwestycje drogowe lub zmiany

Urzad /| gmina - .
w organizacji ruchu w ciggu 3-5 lat?

Agent | posrednik Jaki jest powod ceny ofertowej ponizej aktualnych cen rynkowych w tej lokalizacji?

19/20



nieruchomek.pl — Ursus Factory 1, 14

Kogo zapytaé Pytanie

Jakie obowigzki podatkowe i optaty notarialne poniose przy zakupie tego mieszkania

Notariusz . . . 2z
jako pierwsza nieruchomos¢?

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. Zrédta obejmujg m.in.:
» Ewidencja gruntow i budynkéw (EGiB / GUGIK), mapa ewidencyjna, budynki i dziatki sgsiednie
* Wysokos$¢ i nachylenie terenu z numerycznego modelu terenu (NMT / GUGIK)
« Nastonecznienie i zacienienie: przeszkody zmierzone w krajowym modelu pokrycia terenu z lotniczego skanowania laserowego
(NMPT / GUGIK), napromieniowanie z PVGIS (Komisja Europejska)
« Miejscowe plany zagospodarowania, plany ogoélne i ogtoszenia w biuletynach informacji publicznej gmin (MPZP / BIP)
* Mapy zagrozenia powodziowego (ISOK / Wody Polskie) oraz rejestry osuwisk, zt6z, geologii i wéd podziemnych (PIG-PIB)
« Rejestry ochrony przyrody (GDOS), pomiary jako$ci powietrza (GIOS) oraz udogodnienia i ucigzliwosci w okolicy z otwartych
danych mapowych
» Pozwolenia na budowe (GUNB), Centralna Ewidencja Emisyjnosci Budynkéw (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 zdjec, 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 mogg zawierac¢ btedy i uproszczenia. Zakup obejmuje ustuge analizy wykonywang z nalezytg starannoscia, a
nie gwarancje tresci raportu — szczegoéty w regulaminie opublikowanym w serwisie.

nieruchomek.pl - 31 sierpnia 2026, 12:16 - 7bbc804f-e739-47b0-a02d-bdf90ae0917a

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

nieruchomek.pl - 7bbc804f-¢739-47b0-a02d-bdf90ae0917a 20/ 20



	Atrakcyjna cena i lokalizacja, ale hałas i braki dokumentacyjne wymagają wyjaśnienia.
	Spis treści
	Najważniejsze
	Ryzyka
	Wysokie  Hałas kolejowy i lotniczy przy budynku
	Wysokie  Brak świadectwa energetycznego mieszkania
	Wysokie  Brak weryfikacji pozwoleń budowlanych i decyzji środowiskowych
	Średnie  Duże osiedle — ryzyko wysokich kosztów wspólnoty
	Średnie  Cena ofertowa vs. mediany rynkowe — weryfikacja
	Średnie  Niedostateczna zieleń urządzona w okolicy
	Średnie  Przepełniony transport kolejowy — ryzyko dojazdów
	Niskie  Niekompletna infrastruktura drogowa w dzielnicy

	Szanse
	Cena Cena poniżej mediany rynkowej
	Transport Planowane metro M2 — wzrost dostępności
	Stan Doskonałe nasłonecznienie mieszkania
	Infrastruktura Nowa infrastruktura edukacyjna w okolicy
	Lokalizacja Bezpieczeństwo — jedna z najlepszych dzielnic
	Infrastruktura Pełne uzbrojenie terenu w zasięgu 45 m
	Administracja Brak ryzyka powodzi i stabilne podłoże

	Kontekst rynkowy
	Podobne oferty w okolicy
	Porównywalne oferty znalezione w sieci
	Porównywalne nieruchomości w okolicy

	Sąsiedztwo i infrastruktura
	Środowisko i zagrożenia naturalne
	Scenariusze powodziowe (ISOK / Wody Polskie)
	Uciążliwości i źródła hałasu w okolicy

	Nasłonecznienie i zacienienie
	Twoje piętro (10,5 m nad gruntem)

	Bezpieczeństwo i przestępczość
	Głośne lokalne zdarzenia

	Pozwolenia na budowę w okolicy
	Co znaleźliśmy w sieci o tym miejscu
	Przyjrzeliśmy się bliżej
	Fakty znalezione w sieci
	Ustalenia z rejestrów publicznych i stron BIP
	O budynku
	O osiedlu / okolicy
	Planowane inwestycje w okolicy
	Co mówią mieszkańcy
	Najnowsze wiadomości o tej okolicy
	Co mówi sieć o okolicy (na podstawie zebranych materiałów)

	Lokalne newsy
	Źródła warte sprawdzenia

	Plan i ewidencja — prostym językiem
	Dokumenty do uzyskania
	Pytania do zadania
	Jak powstał ten raport

