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Droga ekspresowa a ceny mieszkan Jak zmieni sie rynek wokdt tacznika z autostradg A2

Bedzie taniej, ale nie drastycznie

Czy powstanie trasy szybkiego ruchu przecinajgcej stoteczne osiedla spowoduje drastyczny spadek
cen mieszkan znajdujacych sie w bliskim sasiedztwie ruchliwych drég? PrzyjrzeliSmy sie
planowanemu przebiegowi A2 przez stolice i zapytaliSmy o opinie ekspertow.
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tysigcami zt za mkw. Po wybudowaniu trasy spadng miejscami nawet o tysiac lub dwa. Ludzie zapewne bedg chcieli
sie przeprowadzac z okolicy trasy, ale sprzedaz lokali nie bedzie tatwa. Miasto powinno wrecz wykupi¢ od wiascicieli
mieszkania najbardziej narazone na ucigzliwosci trasy szybkiego ruchu - dodaje.

Takze pracownicy ursynowskiej spétdzielni mieszkaniowej Na Skraju przewiduja, ze warto$¢ lokali w okolicy przebiegu
A2 bedzie mniejsza.

- Ceny beda spada¢, to pewne. A o ile? Trudno dzi$ oszacowac. Mieszkania w naszej spotdzielni kosztujq teraz od 2,8
do 3,3 tys. zt za mkw. Ze szczegdtowymi prognozami trzeba zaczekac, az trasa powstanie - ustyszeliSmy w spétdzielni.

Nie bedzie az tak zle

Z kolei Marcin Janczuk z agencji Polanowscy uspokaja. - Ceny mieszkan blisko trasy moga spadaé, ale nie
spodziewajmy sie drastycznych obnizek. - Przeciez kto$, kto kupit mieszkanie za kilkaset tysiecy, nie sprzeda go za
potowe tylko dlatego, ze A2 bedzie niedaleko. Podejrzewam, Ze obnizka wyniesie najwyzej 10 procent - prognozuje.
Drastycznego spadku cen nie spodziewa sie tez Rafat Szczepanski, prezes firmy Juvenes. - Réznica miedzy cenami
mieszkan potozonych tuz przy trasie a znajdujgcymi sie dalej wyniesie okoto 10 procent - ocenia.

- Trasa w tej czesci miasta nie powinna odegra¢ pod tym wzgledem duzej roli, gdyz ma by¢ schowana w tunelu -
dodaje.



Bemowo schowane

Jak ognia nowej drogi bojg sie mieszkancy Bemowa. Co prawda najwieksze osiedla nie znajdujg sie w najblizszym
sgsiedztwie autostrady, ale jej powstanie zapewne nie bedzie dla cen mieszkan obojetne. Najwiecej powodoéw do
niepokoju majg wiasciciele lokali w blokach z wielkiej ptyty, ktdre juz dzi$ nie sg zbyt chetnie kupowane.

Cena za metr kwadratowy siega w bemowskich blokowiskach ok. 3 tys. zt. Za kilka lat, kiedy trasa juz powstanie, ich
wartos¢ obnizy sie takze z innego powodu.

- Warszawiacy beda przeprowadzac sie do nowych blokdw, na osiedlach strzezonych. Jesli spotdzielnie mieszkaniowe
nie przystapig do rewitalizacji blokow z wielkiej ptyty, te w dalszej perspektywie zamienig sie one w slumsy -
prognozujg nhiektdrzy posrednicy.

- Trasa przez Bemowo byta w planach od dawna. Nie sadze, zeby nastapit gwattowny spadek wartosci mieszkan w
zwigzku z jej powstaniem albo zeby inwestorzy nagle uciekli z dzielnicy - uspokaja Wtodzimierz Catka, burmistrz
Bemowa. - Przyjete rozwigzania przewidujq bowiem, ze trasa przez Bemowo bedzie biegta gtdwnie tunelem. Dlatego
nie wydaje mi sie, zeby mieszkancy nagle zaczeli wyprowadzac sie z okolicy. Wprost przeciwnie, ceny mieszkah mogg
wzrastac dzieki lepszym rozwigzaniom komunikacyjnym w tym rejonie - dodaje burmistrz.

Biurowce parawanem

Autostrada nie ominie tez spokojnego dotad Wilanowa. Pobiegnie przez zachodnig cze$¢ dzielnicy, przez obszar
Miasteczka Wilandw, gigantycznej inwestycji, ktorg realizuje firma Prokom Investments. Deweloper zapewnia jednak,
Ze nie planuje mieszkan tuz przy ruchliwej drodze.

- Projekt Miasteczka Wilanow uwzglednia wszystkie czynniki zarowno urbanistyczne, jak i architektoniczne, ktore mogg
mie¢ wplyw na jako$¢ zycia i pracy w miasteczku - moéwi Karolina Gozdek z Prokom Investments. - W zwigzku z tym w
poblizu rezerwy terenu pod trase szybkiego ruchu zawsze planowali$my parawan z budynkdéw biurowych. Uwazamy,
Ze na takiej organizacji zabudowy skorzystajg zaréwno mieszkancy, jak i najemcy biur, dla ktérych dobra komunikacja
Z resztg miasta i lotniskiem Okecie jest atutem. Natomiast lokalizacja inwestycji mieszkaniowych zostata wybrana tak,
aby mieszkancy zyli w ciszy i wsrdd zieleni.

Z Wilanowa trasa pobiegnie do Wawra, a stamtad w strone Siedlec. Na jej budowie generalnie zyska Wawer, bo
znajdzie sie przy gtéwnej trasie. Straci¢ mogaq tylko mieszkancy doméw jednorodzinnych, ktore znajda sie przy drodze.
Ceny dziatek, a co za tym idzie takze domoéw, mogq wiec spasc, ale - jak prognozujg posrednicy - tylko w przypadku
tych nieruchomosci, ktore lezg w Scistym zasiegu oddziatywania trasy. Pozostate posesje raczej zdrozejg. A to dzieki
temu, zZe - jak przewidujq specjalisci - nowa trasa utatwi dojazd do tej czeSci Warszawy.

- Dojazd do Wawra jest dzi$ trudny. To odstrasza ewentualnych nabywcéw mieszkan, a wiec i inwestoréw. Trasa
moze to zmieni¢ - podkresla Krzysztof Gtebicki, rzeczoznawca z firmy Anna Gtebicka Nieruchomosci Radosc.

Migracji nie bedzie?

Z kolei deweloper, firma JW Construction inwestujgca m.in. na Bemowie, w budowie nowej trasy dostrzega wiele
zalet.

- Autostrada nie musi by¢ ucigzliwa. Przyktadem moze by¢ rejon ul. Ptaskowickiej, gdzie bedzie ona biegta
podziemnym tunelem. W niektorych okolicach, szczegdlnie przy planowanych wjazdach i zjazdach, autostrada lub
drogi szybkiego ruchu mogg przyczyni¢ sie nawet do roztadowania ruchu lokalnego i tworzacych sie tam korkéow w
godzinach szczytu komunikacyjnego. To z kolei moze wptynac na zwiekszenie atrakcyjnosci mieszkan w tych rejonach,
a tym samym na wzrost ich wartosci - ocenia Ryszard Matkowski, prezes firmy.

Podkresla, ze - jezeli utrzymajq sie obecne tendencje na rynku - moze sie okazad, iz z czasem w Warszawie zabraknie
mieszkan do kupienia. - Stolica ciggle bowiem pozostaje najatrakcyjniejszym miejscem do ich budowy - ocenia
Ryszard Matkowski. - Na Ursynowie, gdzie ma przebiegac planowana trasa A2, juz dzisiaj brakuje terenéw pod takie
inwestycje. W tej sytuacji raczej trudno spodziewac sie, aby nieruchomosci w tej okolicy stracity na wartosci - twierdzi
Matkowski.

Takze naukowiec uspokaja. - Nie ma w spoteczenstwie czegos takiego jak strach przed autostradq - mowi Pawet
Spiewak, socjolog. - Nie bedzie wiec masowej migracji z okolic, ktérymi przebiegnie nowa trasa. Ludzie, co prawda,
nie lubig spalin i hatasu, ale predzej bedg wymienia¢ okna i starac sie o ekrany zieleni, niz szuka¢ nowych mieszkan.

Edyta Zyla
Aneta Gawronska, MAGIK



Ceny mieszkan dzi$ i po wybudowaniu trasy A2

Bemowo
wielka ptyta - teraz ok. 3 tys. zt za mkw., potem spadek o ok. 1 tys. zt
nowe osiedla - teraz ok. 4 tys. za mkw., potem bez zmian albo niewielki wzrost

Wawer

stare budownictwo - teraz ok. 1,4 tys. zt za mkw. (rejon ul. Krdéla Maciusia), 2 tys. zt (rejon ul. Ogoérkowej i Watu
Miedzeszynskiego), a po wybudowaniu trasy - mozliwy minimalny wzrost cen

domy jednorodzinne tuz przy trasie - teraz ok. 4 tys. zt za mkw., po wybudowaniu trasy - spadek w bezposrednim
sasiedztwie, a z dala od trasy - wzrost o kilkanascie procent.

Wilanow
nowe budownictwo - teraz ok. 5,5 tys. zt za mkw.,
nowa trasa raczej nie spowoduje spadku lub wzrostu cen

Ursynow
wielka ptyta - teraz ok. 4 tys. zt za mkw., potem - obnizka przy trasie o 10 - 30 proc.
nowe budownictwo - teraz z dala od trasy 6 tys. zt za mkw., potem - tuz przy trasie ok. 4 tys. zt
Zrédto: lokalne agencje nieruchomosci



