RAPORT POROWNAWCZY POSZCZEGOLNYCH DZIALEK

Osiedle Stoneczne - Niwnica, gmina Nysa

28 dostepnych dziatek budowlanych - prawidtowa numeracja i aktualny obraz oferty

Bilans inwestycji: 30 dziatek budowlanych ogétem; nr 12 jest odrebng dziatkg drogowg; nr 4 i 22 sg sprzedane. Do poréwnania pozostaje 28 dziatek
budowlanych. Nr 1 i nr 13 sg dziatkami budowlanymi.

Numer handlowy odpowiada koncéwce numeru geodezyjnego 616/x. Oceny funkcjonalne maja charakter poréwnawczy i nie zastepuja aktualnej mapy

geodezyjnej ani dokumentacji dla konkretnej dziatki.

Najwazniejsze cechy oferty

Petne uzbrojenie

Prad

Woda i kanalizacja

Swiattowéd

Drogi wewnetrzne

teren przygotowany do
prowadzenia inwestycji

przytacze energetyczne;
skrzynka energetyczna na
granicy dziatki

woda doprowadzona do kazdej dziatki;
studzienka wodomierzowa; umowa na wode
i odbidr Sciekéw przewidziana do
przeniesienia na nabywce

doprowadzony do kazdej dziatki;
internet, telewizja i telefon

utwardzenie wewnetrznych drég
dojazdowych jest w trakcie realizacji

Charakter projektow: projekty prezentowane przy dziatkach sa przyktadami sposobu zabudowy. Nabywca moze je dostosowac albo zastapic
catkowicie innym projektem, np. projektem typu ,Kamilek” lub dowolnym innym wybranym zgodnie z jego potrzebami i mozliwosciami

dziatki.
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1. Prawidtowa numeracja i zakres analizy

Element

Prawidtowy stan

Dziatki budowlane ogétem

30

Numery dziatek budowlanych

1-11 oraz 13-31

Dziatka drogowa

nr 12 - poza pulg 30 dziatek budowlanych

Sprzedane

nrdinr22

Dostepne do zakupu

nr 1-3, 5-11, 13-21, 23-31 = 28 dziatek

Numer geodezyjny

numer handlowy odpowiada koncéwce 616/x

2. Kryteria poréwnania

Analizowane sg: powierzchnia, cena i cena/mz?, grupa dokumentacyjna WZ/PnB/projekt, charakter przyktadowego projektu, potencjat ogrodu oraz praktyczna gotowos¢

inwestycyijna. Poniewaz ceny sg bardzo zblizone do ok. 250 z{/m2, cena jednostkowa ma mniejsze znaczenie réznicujace niz powierzchnia i funkcjonalnos¢.

Istotna zmiana interpretacyjna: profil domu przedstawiony w materiatach inwestycji nie jest ograniczeniem wyboru przez nabywce. Projekt moze zostac

dostosowany, a takze zastapiony innym projektem. Wspétpracujacy ze Spétka architekt moze przygotowac¢ adaptacje dokumentacji i - zaleznie od
zakresu zmian - dokumentacje niezbedna do wtasciwej procedury dotyczacej pozwolenia na budowe.

3. Uzbrojenie wszystkich dziatek

Oficjalne materiaty inwestycji wskazuja na kompletne uzbrojenie terenu: instalacje elektryczne, wodno-kanalizacyjne i $wiattowéd. Wedtug dodatkowych informacji

uwzglednionych w niniejszym raporcie: na kazdej dziatce doprowadzona jest woda i znajduje sie studzienka wodomierzowa; na kazdg dziatke doprowadzona jest energia,
ze skrzynka energetyczng na granicy; do kazdej dziatki doprowadzony jest Swiattowdd. Dla kazdej dziatki zawarta jest umowa na dostawe wody i odbiér Sciekéw, ktéra

przy zakupie ma zostaé przeniesiona na nabywce. Utwardzenie wewnetrznych drég dojazdowych jest obecnie w trakcie realizacji.
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4. Tabela porownawcza wszystkich 28 dziatek

Nr 616/x m2 Cena zt/m? Gr. Profil przyktadowego projektu Ocena*

1 616/1 784 196 000 zt 250.00 A garaz w bryle; szerszy wariant 16/20
2 616/2 773 193 300 zt 250.06 B garaz w bryle; wariant lustrzany 15/20
3 616/3 775 193 800 zt 250.06 A garaz w bryle; szerszy wariant 15/20
5 616/5 775 193 800 zt 250.06 A garaz w bryle; szerszy wariant 15/20
6 616/6 772 193 000 zt 250.00 B garaz w bryle; wariant lustrzany 15/20
7 616/7 774 193 500 zt 250.00 A garaz w bryle; szerszy wariant 15/20
8 616/8 772 193 000 zt 250.00 C kompaktowy rzut ok. 10 x 8,2 m 16/20
9 616/9 774 193 500 zt 250.00 D kompaktowy wariant lustrzany 16/20
10 616/10 819 204 800 zt 250.06 C najwieksza; kompaktowy projekt 18/20
11 616/11 781 195 300 zt 250.06 C duza; kompaktowy projekt 17/20
13 616/13 734 183 500 zt 250.00 D najnizsza cena; kompaktowy wariant 17/20
14 616/14 738 184 500 zt 250.00 C kompaktowy projekt 17/20
15 616/15 742 185 500 zt 250.00 A garaz w bryle 16/20
16 616/16 754 188 500 zt 250.00 B garaz w bryle; wariant lustrzany 16/20
17 616/17 750 187 500 zt 250.00 A garaz w bryle 16/20
18 616/18 753 188 300 zt 250.07 B garaz w bryle; wariant lustrzany 16/20
19 616/19 757 189 300 zt 250.07 A garaz w bryle 16/20
20 616/20 761 190 300 zt 250.07 B garaz w bryle 16/20
21 616/21 761 190 300 zt 250.07 A garaz w bryle 16/20
23 616/23 764 191 000 zt 250.00 B garaz w bryle; wariant lustrzany 16/20
24 616/24 764 191 000 zt 250.00 A garaz w bryle 16/20
25 616/25 764 191 000 zt 250.00 B garaz w bryle; wariant lustrzany 16/20
26 616/26 764 191 000 zt 250.00 A garaz w bryle 16/20
27 616/27 766 191 500 zt 250.00 B garaz w bryle; wariant lustrzany 16/20
28 616/28 764 191 000 zt 250.00 A garaz w bryle 16/20
29 616/29 764 191 000 zt 250.00 C kompaktowy projekt 17/20
30 616/30 764 191 000 zt 250.00 D kompaktowy wariant lustrzany 17/20
31 616/31 814 203 500 zt 250.00 C duza; kompaktowy projekt 18/20

* Ocena 20-punktowa jest narzedziem porzadkujgcym, a nie wycena. Zachowano wczesniejszg skale poréwnawcza. Profil projektu odnosi sie wytgcznie do przyktadowego rozwigzania
przedstawionego w materiatach; nabywca moze wybrac inny projekt. Geometria i orientacja nie sg punktowane bez doktadnej mapy geodezyjnej.
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5.1 Grupa A - szczegoétowe porédwnanie

WZ 127/22; pakiet dokumentacji: 616/1. Najwieksze przyktadowe warianty w tej grupie maja garaz zintegrowany z brytg. Jest to opis materiatu projektowego, a nie

ograniczenie dla przysztego inwestora.

Nr m?2 Cena zt/m?2 Komentarz

1 784 196 000 zt 250.00 garaz w bryle; szerszy wariant
3 775 193 800 zt 250.06 garaz w bryle; szerszy wariant
5 775 193 800 zt 250.06 garaz w bryle; szerszy wariant
7 774 193 500 zt 250.00 garaz w bryle; szerszy wariant
15 742 185 500 zt 250.00 garaz w bryle

17 750 187 500 zt 250.00 garaz w bryle

19 757 189 300 zt 250.07 garaz w bryle

21 761 190 300 zt 250.07 garaz w bryle

24 764 191 000 zt 250.00 garaz w bryle

26 764 191 000 zt 250.00 garaz w bryle

28 764 191 000 zt 250.00 garaz w bryle

Wyrdznienie powierzchniowe: nr1 - 784 m2i 196 000 zt; nr3i5 - po 775 m2.

Uwaga: grupa dokumentacyjna wynika z materiatéw inwestycji. Przed zakupem nalezy potwierdzi¢, jakie dokumenty i decyzje dotycza konkretnego

numeru geodezyjnego 616/x.
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5.2 Grupa B - szczegdétowe porownanie

WZ 130/22; pakiet dokumentacji: 616/2. Przyktadowy wariant jest lustrzanym odpowiednikiem grupy A, réwniez z garazem w bryle. Rzeczywiste ustawienie domu nalezy

sprawdzi¢ dla konkretnej dziatki.

Nr m?2 Cena zt/m?2 Komentarz

2 773 193 300 zt 250.06 garaz w bryle; wariant lustrzany
6 772 193 000 zt 250.00 garaz w bryle; wariant lustrzany
16 754 188 500 zt 250.00 garaz w bryle; wariant lustrzany
18 753 188 300 zt 250.07 garaz w bryle; wariant lustrzany
20 761 190 300 zt 250.07 garaz w bryle

23 764 191 000 zt 250.00 garaz w bryle; wariant lustrzany
25 764 191 000 zt 250.00 garaz w bryle; wariant lustrzany
27 766 191 500 zt 250.00 garaz w bryle; wariant lustrzany

Wyrdznienie powierzchniowe: nr2 - 773 m2; nr 6 - 772 m2.

Uwaga: grupa dokumentacyjna wynika z materiatéw inwestycji. Przed zakupem nalezy potwierdzi¢, jakie dokumenty i decyzje dotycza konkretnego

numeru geodezyjnego 616/x.
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5.3 Grupa C - szczegétowe porownanie

WZ 157/22; pakiet dokumentacji: 616/8. Materiaty pokazujg bardziej kompaktowy przyktadowy rzut, co moze pozostawia¢ wiekszg czes¢ dziatki na ogréd. Nabywca moze

jednak wybrac inny projekt.

Nr m?2 Cena zt/m?2 Komentarz

8 772 193 000 zt 250.00 kompaktowy rzut ok. 10 x 8,2 m
10 819 204 800 zt 250.06 najwieksza; kompaktowy projekt
11 781 195 300 zt 250.06 duza; kompaktowy projekt

14 738 184 500 zt 250.00 kompaktowy projekt

29 764 191 000 zt 250.00 kompaktowy projekt

31 814 203 500 zt 250.00 duza; kompaktowy projekt

Wyrdznienie powierzchniowe: nr 10 - 819 m2inr 31 - 814 m2; nr 11 - 781 m2.

Uwaga: grupa dokumentacyjna wynika z materiatéw inwestycji. Przed zakupem nalezy potwierdzi¢, jakie dokumenty i decyzje dotycza konkretnego

numeru geodezyjnego 616/x.
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5.4 Grupa D - szczegétowe porownanie

WZ 159/22; pakiet dokumentacji: 616/9. Materiaty pokazuja kompaktowy wariant lustrzany. Takze w tej grupie projekt moze zosta¢ zmieniony lub zastapiony innym.

Nr m?2 Cena zt/m?2 Komentarz

9 774 193 500 zt 250.00 kompaktowy wariant lustrzany

13 734 183 500 zt 250.00 najnizsza cena; kompaktowy wariant
30 764 191 000 zt 250.00 kompaktowy wariant lustrzany

Wyrdznienie cenowe: nr 13 - 183500 zt; nr9 - 774 m2; nr 30 - 764 m2.

Uwaga: grupa dokumentacyjna wynika z materiatéw inwestycji. Przed zakupem nalezy potwierdzi¢, jakie dokumenty i decyzje dotycza konkretnego

numeru geodezyjnego 616/x.
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10. Porownanie wedtug kryteriow

Kryterium

Dziatki

Znaczenie

Najwigksza powierzchnia

10-819;31-814;1-784;11-781 m?

wiecej miejsca na ogrdd i funkcje dodatkowe

Najnizsza cena catkowita

13 -183500; 14 - 184 500; 17 - 187 500 zt

najnizszy proég wejscia

powierzchnia/cena

Przyktadowy garaz w bryle grupy A/B cecha pokazana w materiatach przyktadowych

Przyktadowy kompaktowy projekt grupy C/D mozliwie wiekszy udziat ogrodu przy takim rzucie

Duza dziatka + kompaktowy przyktad 10, 31,11 dobre zestawienie do ogledzin pod katem powierzchni i przyktadowego rzutu
Uniwersalny kompromis 1,2,3,6,8,9 ok. 772-784 m? i ceny ok. 193-196 tys. zt

Powyzsze zestawienie nie stanowi rankingu wartosci dziatek. Poniewaz nabywca moze wybrac lub zmienic¢ projekt domu, cechy projektu nalezy
traktowac jako ilustracje mozliwego zagospodarowania, a nie jako trwata ceche dziatki.
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11. Selekcja dziatek do ogledzin

Profil

Proponowane numery

Uzasadnienie

Duza dziatka + kompaktowy przyktad 10, 31,11 najwigksze powierzchnie w grupie C
Przyktadowy garaz w bryle 1,2,3,6 duze/$rednie dziatki w grupach A/B

Niski koszt wejscia 13, 14,17 najnizsze ceny catkowite

Kompromis powierzchnia/cena 1,2,3,8,9 ok. 772-784 m? przy podobnym poziomie ceny

To jest selekcja do ogledzin, a nie formalny ranking wartosci. Przed wyborem nalezy poréwnad ustawienie planowanego domu na konkretnej dziatce: wjazd,

garaz, taras, ogrdd, odlegtosci od granic i strony Swiata. Jezeli nabywca planuje inny projekt - np. typu ,Kamilek” - nalezy sprawdzi¢ jego parametry

wzaledem konkretneij dziatki.

Petne uzbrojenie ogranicza zakres prac przygotowawczych: prad, woda, kanalizacja i sSwiattowdd sa doprowadzone do dziatek; drogi

wewnetrzne sa w trakcie utwardzania.
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12. Due diligence dla wybranej dziatki

Krok Sprawdzenie Cel

1 numer 616/x + EGiB tozsamos¢ dziatki

2 WZ dla konkretnego 616/x parametry zabudowy

3 PnB + zatacznik graficzny czy decyzja obejmuje konkretng dziatke

4 projekt + prawa do projektu mozliwos¢ wykorzystania, adaptacji lub zastapienia projektem wybranym przez
nabywce

5 KW i prawa do drogi bezpieczny dostep i brak obcigzen

6 media potwierdzenie faktycznego stanu uzbrojenia: prad, skrzynka, woda, studzienka,
kanalizacja, $wiattowdd

7 umowa wodno-kanalizacyjna strony umowy, brak zalegtosci i sposéb przeniesienia na nabywce

8 mapa geodezyjna ksztatt, wymiary, ustawienie wybranego domu

9 utwardzenie drég stan realizacji i docelowy standard drogi wewnetrznej

10 umowa sprzedazy warunki przeniesienia praw do dokumentacji i pozostate ustalenia

Kluczowe: grupowanie dokumentéw A/B/C/D jest punktem wyjscia, ale nie zastepuje sprawdzenia, czy konkretna dziatka 616/x jest objeta wtasciwa

decyzja i dokumentacja oraz jakie formalnosci sa wymagane przy zmianie projektu.
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13. Whnioski koncowe

¢ Prawidtowa baza obejmuje 28 dostepnych dziatek budowlanych: nr 1-3, 5-11, 13-21 oraz 23-31.
* Nr 12 jest dziatkg drogowa; nr 4 i 22 sg sprzedane. Nr 1 i nr 13 sg dziatkami budowlanymi i zostaty uwzglednione.

* Wszystkie analizowane dziatki maja - wedtug informacji przyjetych do raportu - petne uzbrojenie: energie elektryczna, wode, kanalizacje i Swiattowéd.
Skrzynka energetyczna znajduje sie na granicy dziatki, a woda jest doprowadzona do dziatki ze studzienkg wodomierzowa.

 Dla kazdej dziatki istnieje umowa na dostawe wody i odbidr Sciekdéw, ktéra przy zakupie ma zostac przeniesiona na nabywce.
 Swiattowdd doprowadzony do kazdej dziatki zapewnia mozliwo$¢ korzystania z ustug internetu, telewizji i telefonu.
» Utwardzenie wewnetrznych drég dojazdowych jest w trakcie realizacji.

* Projekty doméw przedstawione w materiatach sa przyktadowe. Nabywca moze je dostosowac albo zastgpi¢ catkowicie innym projektem, np. typu , Kamilek”,
lub dowolnym innym odpowiadajgcym jego potrzebom.

* Nabywca moze skorzystac z ustug architekta wspétpracujgcego ze Spétka w celu adaptacji rozwigzan projektowych i dokumentacji; zakres i tryb zmian
wymagajg kazdorazowego ustalenia zgodnie z przepisami i zakresem zmian.

* Przy zblizonej cenie/m? o0 wyborze konkretnej dziatki powinny decydowad przede wszystkim geometria, wjazd, mozliwosci ustawienia wybranego domu,
ogréd oraz dokumentacja konkretnego numeru 616/x.

Naiwaznieiszv wniosek

Osiedle Stoneczne nalezy oceniac nie jako oferte dziatek zwiazanych z jednym z géry narzuconym projektem domu, lecz jako przygotowana
inwestycje z dziatkami budowlanymi i petnym uzbrojeniem, na ktérych nabywca moze dobrac¢ rozwiazanie projektowe do wiasnych potrzeb.
Przyktadowe projekty pokazuja mozliwe warianty zabudowy, ale moga zosta¢ zmienione lub zastapione innym projektem. Jednoczesnie
kazda analizowana dziatka ma - wedtug przyjetych informacji - doprowadzone media, w tym prad, wode, kanalizacje i Swiattlowoéd, a drogi
wewnetrzne sa w trakcie utwardzania.
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14. Zrédta, zatozenia i legenda

Podstawowe Zrédto oferty: materiaty inwestycji Osiedle Stoneczne w Niwnicy, w tym wykaz dziatek, ceny, powierzchnie, grupowanie WZ/PnB/projekt oraz informacje o

uzbrojeniu terenu.

Zrédto internetowe: oficjalna strona inwestycji potwierdza m.in. udostepnienie Ill etapu z 30 dziatkami, kompletne uzbrojenie terenu, instalacje wodno-kanalizacyjne,

przytacza energetyczne, swiattowdd oraz dostepnos¢ projektéw i pozwolen na budowe dla poszczegdlnych grup dziatek.

Informacje dodatkowe przyjete do raportu: skrzynka energetyczna na granicy kazdej dziatki; doprowadzenie wody do kazdej dziatki i studzienka wodomierzowa; zawarta

umowa na dostawe wody i odbiér Sciekédw z planowanym przeniesieniem na nabywce; trwajgce utwardzanie drég wewnetrznych; mozliwos¢ dostosowania albo
zastagpienia projektu dowolnym projektem, przy wsparciu wspotpracujacego architekta.

Wazne zastrzezenie: informacje dotyczace stanu technicznego przytaczy, studzienek, uméw i biezacego etapu robét powinny zosta¢ potwierdzone
przed zawarciem umowy sprzedazy dla konkretnej dziatki. Podobnie nalezy potwierdzi¢ zakres praw do dokumentacji projektowej i wymagany tryb
administracyjny przy zmianie projektu.

Legenda skrotow

wz decyzja o warunkach zabudowy

PnB pozwolenie na budowe

MPZP miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
EGIB ewidencja gruntéw i budynkéw

KW ksiega wieczysta

PCC podatek od czynnosci cywilnoprawnych

m? metr kwadratowy

zt/m? cena za 1 metr kwadratowy

Data opracowania: 21.09.2026. Raport ma charakter analityczno-poréwnawczy i stuzy do wstepnej selekcji dziatek. Przed zakupem nalezy przeprowadzi¢ due diligence konkretnej dziatki 616/x.
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