RAPORT Z ANALIZY OFERT DZIALEK BUDOWLANYCH

Gmina Nysa - dziatki o powierzchni do 1000 m? wtgcznie

Kompleksowa analiza Osiedla Stonecznego w Niwnicy oraz rynku konkurencyjnego
Stan danych: 21 wrzesnia 2026 r.

1. Cel i sposob poréwnania

Raport ma odpowiedzie¢ na dwa pytania: jak prezentuje sie 28 dostepnych dziatek Osiedla Stonecznego w Niwnicy
na tle ofert innych sprzedawcéw oraz ktére réznice miedzy ofertami wynikaja z ceny, a ktére z poziomu
przygotowania inwestycji. Dlatego ograniczono powtarzanie opiséw Niwnicy, a wiekszg czes¢ analizy przeznaczono
na konkurencyjne dziatki w Nysie i najblizszej gminie.

Ceny ofertowe i dostepnos$¢ rynku sg zmienne. Dane rynkowe ponizej nalezy traktowac jako stan ofertowy na
moment kwerendy, a nie jako ceny transakcyjne.

2. Niwnica - baza porownawcza

lIl etap obejmuje 30 dziatek budowlanych. Nr 12 jest odrebng dziatkg drogowga, a nr 4 i nr 22 sg sprzedane. Do
analizy pozostaje 28 dziatek: 1-3, 5-11, 13-21 oraz 23-31. Nr 1 i nr 13 sa dziatkami budowlanymi.

Dziatki majg 734-819 m?, a ceny wynosza 183 500-204 800 zt, praktycznie 250 zt/m?. Wedtug informacji przyjetych
do opracowania uzbrojenie obejmuje energie ze skrzynka na granicy, wode ze studzienkg wodomierzowa, odbiér
sciekéw i swiattowdd; przewidziano tez przeniesienie umowy wodno-kanalizacyjnej na nabywce. Utwardzenie drég
wewnetrznych jest w trakcie realizacji.

Projekty doméw sg przyktadami. Mozna je adaptowac albo zastgpi¢ innym projektem, np. typu ,Kamilek”; zakres
adaptacji i wtasciwg procedure dotyczgcg pozwolenia nalezy ustali¢ z architektem.

3. 28 dziatek - skrocona tabela identyfikacyjna

Nr Pow. m? Cena zt/m? Grupa
1 784 196 000 zt 250.00 A
2 773 193 300 zt 250.06 B
3 775 193 800 zt 250.06 A
5 775 193 800 zt 250.06 A
6 772 193 000 zt 250.00 B
7 774 193 500 zt 250.00 A
8 772 193 000 zt 250.00 C
9 774 193 500 zt 250.00 D
10 819 204 800 zt 250.06 C
11 781 195 300 zt 250.06 C
13 734 183 500 zt 250.00 D
14 738 184 500 zt 250.00 C
15 742 185 500 zt 250.00 A
16 754 188 500 zt 250.00 B
17 750 187 500 zt 250.00 A
18 753 188 300 zt 250.07 B
19 757 189 300 zt 250.07 A
20 761 190 300 zt 250.07 B
21 761 190 300 zt 250.07 A
23 764 191 000 zt 250.00 B
24 764 191 000 zt 250.00 A
25 764 191 000 zt 250.00 B
26 764 191 000 zt 250.00 A
27 766 191 500 zt 250.00 B
28 764 191 000 zt 250.00 A
29 764 191 000 zt 250.00 C
30 764 191 000 zt 250.00 D
31 814 203 500 zt 250.00 C
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Grupy A-D odnoszg sie do sposobu zorganizowania dokumentacji projektowej. Nie oznaczajg obowiazku realizacji przedstawionego
projektu. Dokumenty dla konkretnego 616/x nalezy sprawdzi¢ indywidualnie.
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4. Rynek konkurencyjny - aktualny obraz ofert

W aktualnej kwerendzie znalazty sie zaréwno dziatki wyraZnie tansze od Niwnicy, jak i drozsze. Réznica cenowa nie
zawsze odpowiada réznicy w uzbrojeniu lub gotowosci inwestycyjnej, dlatego ponizej opisano osobno najwazniejsze

oferty.
Lokalizacja / oferta Pow. Cena zt/m? Co deklaruje sprzedajacy / ogtoszenie Co warto sprawdzi¢
Nowowiejska, Nysa 756 m? 159 000 zt 210 MPZP 21 MN; petne uzbrojenie: woda, energia, brak poréwnywalnego publicznego
kanalizacja, gaz przy granicy; osiedle domoéw pakietu PnB + projektu jak w Niwnicy;
jednorodzinnych sprawdzi¢ przytacza i droge
Szczecinska, Nysa 614 m? 145 000 zt 236 dz. 98/9; MPZP; teren niezalewowy; prad, woda i mniejsza dziatka; potwierdzi¢ petny
kanalizacja; udziat w drodze; oferta przez agenta zakres mediéw i warunki zabudowy z
MPZP
Wiosenna, Nysa 625 m? 239 000 zt 382 oferta dziatki budowlanej w Nysie; cena wyraznie uzasadnienie premii cenowej, media,
powyzej Niwnicy za m? MPZP i parametry zabudowy
Lazurowa, Nysa 785 m? 170 000 zt+* 217 nowe osiedle doméw; widok na géry; kilkaset metréw od | ogtoszenie wskazuje réwniez cene 210
Jeziora Nyskiego; media prowadzone w rejonie dziatek tys. zt dla dziatki 9/3 z drogg wewnetrzng
- konieczne ustalenie ceny konkretnego
numeru
Jedrzychéw, Radzikowicka 1000 m? 125 000 zt 125 MPZP; bezptatna stuzebnos¢ przejazdu bardzo duza réznica wzgledem Niwnicy;
sprawdzi¢ uzbrojenie, droge, ograniczenia
MPZP i stan prawny stuzebnosci
Orla, Nysa 790 m? 295 000 zt 373 teren wysoko potozony, wedtug ogtoszenia niezagrozony | znacznie wyzsza cena; sprawdzic¢
zalaniem; spokojna lokalizacja MPZP/WZ, media i droge
Gtebinéw 644 m? 281 000 zt 436 ok. 300 m od Jeziora Nyskiego; ptaska; sprzedajacy wysoka cena jednostkowa; niezaleznie
deklaruje petne uzbrojenie: prad, woda, kanalizacja, gaz | potwierdzi¢ uzbrojenie, przeznaczenie i
parametry zabudowy

** W ofercie Lazurowej widoczna jest niespdjnos¢ ceny: strona ogtoszenia podaje 170 000 zt jako aktualng cene oferty, a opis wymienia
210 000 zt dla dziatki 9/3 z drogg wewnetrzna. Nie nalezy poréwnywac tych wartosci bez identyfikacji konkretnej dziatki.

Zrédta biezacej kwerendy: ogtoszenia OLX oraz Adresowo, sprawdzane 21 wrze$nia 2026 r. Przyktadowo Nowowiejska jest oferowana za
159 000 zt przy 756 m2 i MPZP 21 MN; Szczecinska za 145 000 zt przy 614 m?; Lazurowa ma oferte 785 m2 za 170 000 zt, przy
jednoczesnej wzmiance o 210 000 zt dla innej dziatki; Radzikowicka w Jedrzychowie - 1000 m? za 125 000 zt z MPZP i stuzebnoscia
przejazdu. [Jcite[JturnOsearchOJturnlsearchOturnlsearch2jturnlsearch6é[]

5. Szczegotowe profile konkurencyjnych ofert

5.1. Nowowiejska - najblizszy cenowo odpowiednik Niwnicy

Dziatka 756 m? za 159 000 zt daje okoto 210 zt/m?, czyli okoto 40 zt/m? mniej niz standardowa cena Niwnicy.
Ogtoszenie deklaruje MPZP 21 MN oraz petne uzbrojenie: wode, energie, kanalizacje i gaz przy granicy. Lokalizacja
jest opisywana jako cze$¢ powstajacego osiedla domdw jednorodzinnych. To jeden z bardziej bezposrednich
konkurentéw cenowych Niwnicy, poniewaz taczy podobng powierzchnie z miejska lokalizacja. Réznica w cenie
wynosi okoto 34-37 tys. zt wobec dziatek Niwnicy o podobnej powierzchni, ale poziom przygotowania dokumentacji
budowlanej trzeba poréwna¢ dokument po dokumencie. [Jcite[JturnOsearchO[]

5.2. Szczecinska - nizszy préog wejscia, mniejsza powierzchnia

Oferta 98/9 przy ul. Szczecinskiej ma 614 m2 i kosztuje 145 000 zt, okoto 236 zt/m2. Ogtoszenie wskazuje MPZP,
teren niezalewowy, bezposrednie media - prad, wode i kanalizacje - oraz udziat w drodze. Jest wiec tansza
catkowicie i nieco tansza jednostkowo od Niwnicy, ale dziatka jest o okoto 120-160 m? mniejsza od wiekszosci
dziatek Osiedla Stonecznego. Dla kupujacego, ktéry potrzebuje wiekszego ogrodu, réznica powierzchni moze by¢

wazniejsza niz réznica ceny. [Icite(Jturnlsearch12[]

5.3. Lazurowa - konkurencja cenowa z istotna niejednoznacznoscia oferty

Na Lazurowej widoczna jest oferta 785 m?2 za 170 000 zt, okoto 217 zt/m2. Sprzedajacy opisuje nowe osiedle doméw
jednorodzinnych, widok na géry i bliskos¢ Jeziora Nyskiego; media sg wskazywane w rejonie dziatek. Jednoczesnie
opis wymienia 210 000 zt dla dziatki 9/3 o powierzchni 785 m? z drogg wewnetrzng. Oznacza to, ze przed
wykorzystaniem tej oferty jako benchmarku trzeba ustali¢, ktérego numeru geodezyjnego dotyczy cena 170 tys. zi,
a ktérego 210 tys. zt. [JciteJturnlsearch0[]

5.4. Jedrzychow - Radzikowicka - bardzo niski poziom ceny, ale inny profil ryzyka

Oferta 1000 m2 za 125 000 zt, czyli 125 zt/m?, jest znaczgco tansza od Niwnicy. Dziatka ma by¢ objeta MPZP i

posiadad bezptatna stuzebnos¢ przejazdu. Sama réznica ceny nie pozwala jednak uznad jej za bezposredni substytut
Niwnicy: przy tak duzej réznicy nalezy szczegdlnie sprawdzi¢ uzbrojenie, dostep drogowy, ograniczenia planu, koszty
doprowadzenia medidéw oraz stan prawny stuzebnosci. [Jcite[Jturnlsearch2[]

5.5. Orla - wysoka cena za podobna powierzchnie

Dziatka przy ul. Orlej ma 790 m2 i cene 295 000 zt, okoto 373 zt/m2. Sprzedajacy podkresla wysokie potozenie i brak
zagrozenia zalaniem. To przyktad oferty, w ktérej lokalizacja moze by¢ wyceniana znacznie powyzej poziomu
Niwnicy. Dla poréwnania sama cena jednostkowa jest o okoto 49% wyzsza od 250 zt/m? Niwnicy. Przed przyjeciem
takiej premii trzeba jednak poréwnaé¢ MPZP/WZ, media, droge i realne walory dziaftki. [Jcite[Jturnlsearch6[]
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5.6. Gtebinéw - atrakcyjna lokalizacja, ale wysoka cena jednostkowa

W aktualnej kwerendzie widoczna jest dziatka 644 m2 za 281 000 zit, okoto 436 zt/m?2. Ogtoszenie podaje potozenie
okoto 300 m od Jeziora Nyskiego, ptaski teren i pethe uzbrojenie obejmujgce prad, wode i kanalizacje. To oferta
wyraznie drozsza od Niwnicy za m?; jej atrakcyjnos¢ opiera sie przede wszystkim na lokalizacji i deklarowanym
uzbrojeniu. Niezaleznie trzeba zweryfikowa¢ dokumentacje planistyczng i techniczna.
Ocitefturnlsearchl[jturnlsearch4[]
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6. Co wynika z porownania konkurencji

6.1. Réznice cenowe

Rynek nie tworzy jednego poziomu cen. Wsréd ofert okoto 600-800 m? wystepujg obecnie wartosci od okoto
210-236 zt/m? (Nowowiejska, Szczecihska), przez okoto 250 z/m2 w Niwnicy, do okoto 327-436 zt/m? (Lazurowa w
czesci ofert, Wiosenna, Orla, Gtebinéw). Jednoczesnie pojawiajg sie oferty znacznie tansze, jak Radzikowicka 125
zt/m2. Pokazuje to, ze cena jest silnie zalezna od lokalizacji, dokumentacji, uzbrojenia i dostepu do drogi, a nie tylko
od powierzchni.

6.2. Znaczenie kompletnosci infrastruktury

Najwazniejsze dla Niwnicy jest zestawienie ceny z poziomem przygotowania. Konkurencyjne ogtoszenia czesto
wskazujg ,media w drodze”, ,,media przy granicy” albo ,media w rejonie dziatki”. W Niwnicy przyjeto bardziej
szczegdtowq informacje: energia ze skrzynka na granicy, woda ze studzienkg wodomierzowg, kanalizacja,
Swiattowdd oraz umowa wodno-kanalizacyjna przewidziana do przeniesienia. To powinno by¢ jednym z gtéwnych
elementéw negocjacji i prezentacji oferty, ale kazda z tych informacji nalezy przed transakcja potwierdzic¢
dokumentami.

6.3. Dokumentacja budowlana jako wyréznik

Na podstawie dostepnego materiatu Niwnica ma dodatkowg warstwe dokumentacyjng: WZ, PnB i materiaty
projektowe pogrupowane dla inwestycji. W przypadku konkurencji publiczne ogtoszenia czesciej eksponujg MPZP lub
same media, a nie kompletny pakiet PnB + projekt. Nie oznacza to jednak, ze konkurencyjne dziatki takiej
dokumentacji nie majag - oznacza jedynie, ze nie wynika ona z analizowanych ogtoszen. Dlatego ten element
powinien by¢ sprawdzany indywidualnie.

6.4. Wptyw powierzchni

Szczecinska 614 m? i Gtebindw 644 m? pokazujg, ze mozna wejs¢ na rynek z mniejszg dziatka, ale niekoniecznie z
nizsza ceng jednostkowa. Z kolei 785 m? na Lazurowej i 790 m? na Orlej sg powierzchniowo bliskie Niwnicy, wiec
stanowig bardziej bezposredni benchmark dla dziatek 734-819 m2.

7. Tabela syntetyczna - konkurenci i Niwnica

Oferta Pow. Cena zt/m? Plan / dokumentacja Media / droga Gtéwna cecha poréwnawcza

Niwnica 734-819 183,5-204,8 tys. ~250 WZ + PnB + projekt* petne uzbrojenie*; drogi przygotowanie inwestycji
utwardzane

Nowowiejska 756 159 tys. 210 MPZP 21 MN petne media przy granicy bardzo bliska cenowo

Szczecinska 614 145 tys. 236 MPZP prad, woda, kanalizacja; udziat | mniejsza powierzchnia
w drodze

Lazurowa 785 170-210 tys. 217-268 do weryfikacji media w rejonie / wzdtuz ulicy | niejednoznaczna cena zalezna od

dziatki

Radzikowicka 1000 125 tys. 125 MPZP do weryfikacji; stuzebnos¢ najnizsza cena jednostkowa
przejazdu

Orla 790 295 tys. 373 do weryfikacji do weryfikacji wysoka cena za podobny metraz

Gtebinéw 644 281 tys. 436 do weryfikacji prad, woda, kanalizacja lokalizacja przy jeziorze
deklarowane

Wiosenna 625 239 tys. 382 do weryfikacji do weryfikacji wysoka cena jednostkowa

* Dla Niwnicy sa to informacje przyjete z materiatéw inwestycji; nalezy je potwierdzi¢ dla konkretnej dziatki. Dla konkurencji wartosci
pochodzg z ogtoszen i nie sg niezaleznym audytem.
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8. Due diligence - co sprawdzi¢ przed zakupem

W przypadku Niwnicy kluczowe jest powigzanie konkretnego numeru handlowego z numerem geodezyjnym 616/x
oraz sprawdzenie, czy WZ, PnB i projekt obejmujg wtasnie te dziatke. PnB wydane na dotychczasowego inwestora
nie przechodzi automatycznie na kupujacego; nalezy przewidzie¢ wtasciwg procedure przeniesienia decyzji.

W przypadku konkurencji warto stosowac te sama liste kontrolng, dzieki czemu poréwnanie nie bedzie oparte
wytacznie na cenie:

Lp. Element Kontrola

1 Numer dziatki / EGIiB czy ogtoszenie dotyczy doktadnie tej nieruchomosci

2 MPZP /| WZ parametry zabudowy, powierzchnia biologicznie czynna, wysoko$¢, linie zabudowy
3 PnB czy istnieje, czego dotyczy i czy mozna je wykorzystaé/przenies¢
4 Projekt prawa do projektu, mozliwo$¢ adaptacji, zgodnos$¢ z dziatkg

5 Prad czy przytacze jest wykonane czy tylko dostepne w drodze

6 Woda i kanalizacja miejsce przytaczenia, studzienka, koszty, umowa

7 Swiattowdéd czy kabel faktycznie dochodzi do dziatki

8 Droga wiasnosé, udziat, stuzebnosé, standard i koszty utrzymania

9 KW hipoteki, stuzebnosci, roszczenia

10 Ryzyka terenowe zalewanie, odwodnienie, uksztattowanie

9. Wnioski

Rynek gminy Nysa jest zréznicowany. Niwnica nie konkuruje wytgcznie cena za m2. Jej pozycje ofertowa tworzy
zestaw: dziatka okoto 7,3-8,2 ara, uzbrojenie, dokumentacja WZ/PnB/projektowa oraz rozwijana infrastruktura
osiedlowa. Z drugiej strony na rynku sa oferty tansze, w tym Nowowiejska, Szczecifska i szczegdlnie Radzikowicka,
a takze oferty o podobnym metrazu z innym profilem lokalizacyjnym.

Najbardziej bezposrednimi benchmarkami cenowo-powierzchniowymi sg obecnie Nowowiejska (756 m2), Lazurowa
(785 m2), Orla (790 m?) oraz - przy mniejszej powierzchni - Szczecinska (614 m2). Gtebinéw i Wiosenna pokazujg
natomiast gérny poziom cen ofertowych w lokalizacjach, gdzie sprzedajacy akcentujg walory lokalizacyjne.

Dla oceny Niwnicy najwazniejsze nie jest wiec pytanie ,czy 250 zt/m? jest najnizszg cena?”, lecz ,ile kosztowatoby
doprowadzenie konkurencyjnej dziatki do poréwnywalnego poziomu przygotowania?”. Tego kosztu nie mozna jednak
wyliczy¢ bez dokumentacji kazdej konkurencyjnej nieruchomosci.

10. Najwazniejszy wniosek

Niwnica ma pozycje ofertowg opartg na potagczeniu umiarkowanej i jednolitej ceny okoto 250 zt/m? z wysokim
deklarowanym poziomem przygotowania infrastruktury i dokumentacji. Jednoczesnie nie nalezy ignorowac tanszych
ofert konkurencji - szczegélnie Nowowiejskiej, Szczecinskiej, Lazurowej i Radzikowickiej - poniewaz mogg by¢ realng
alternatywa dla czesci nabywcéw. Ostateczne poréwnanie powinno by¢ wykonywane na poziomie konkretnej dziatki,
dokumentoéw i kosztu doprowadzenia jej do stanu umozliwiajacego rozpoczecie budowy.

11. Zrédta i ograniczenia

Materiaty Osiedla Stonecznego w Niwnicy oraz dokumenty WZ/PnB/projektowe udostepnione dla inwestycji. Biezgca
kwerenda rynku: ogtoszenia OLX i Adresowo, sprawdzane 21 wrzesnia 2026 r. W szczeg6lnosci wykorzystano oferty
Nowowiejska, Szczecinska, Wiosenna, Lazurowa, Radzikowicka/Jedrzychéw, Orla i Gtebinéw. Dane ogtoszeniowe sg
ofertowe, moga zawierad niespéjnosci i nie stanowig dowodu ceny transakcyjnej.
(citeJturnOsearchO[JturnOsearchl[jturnlsearchOjturnlsearch2jturnlsearch6é[Jturnlsearch12[]

Raport nie jest operatem szacunkowym ani opinig prawng, geodezyjng lub techniczna. Przed zakupem nalezy
zweryfikowad aktualnos¢ ceny, dostepnosé, KW, MPZP/WZ, PnB, media, droge i stan faktyczny.
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12. Legenda - skroty i oznaczenia

Legenda przywraca petne znaczenie skrétéw uzywanych w catym raporcie. Oznaczenia A-D dotyczg grup
dokumentacyjnych Niwnicy i nie stanowig klasyfikacji wartosci dziatek.

Skroét / oznaczenie

Petna nazwa

Znaczenie w raporcie

m?2 metr kwadratowy jednostka powierzchni dziatki

zt/m? ztotych za metr kwadratowy cena ofertowa przypadajaca na 1 m? dziatki

MPZP miejscowy plan zagospodarowania akt prawa miejscowego okreslajacy przeznaczenie terenu i parametry

przestrzennego zabudowy

wz decyzja o warunkach zabudowy decyzja okreslajgca warunki zabudowy, gdy brak odpowiedniego
planu miejscowego

PnB pozwolenie na budowe decyzja dotyczaca okreslonego zamierzenia budowlanego; przy
zakupie nalezy ustali¢ mozliwos¢ i tryb jej przeniesienia

EGIiB ewidencja gruntéw i budynkéw urzedowa ewidencja stuzgca m.in. identyfikacji dziatki

KW ksiega wieczysta rejestr stanu prawnego nieruchomosci

PCC podatek od czynnosci cywilnoprawnych podatek zwigzany z okreslonymi czynnosciami cywilnoprawnymi;
zastosowanie zalezy od charakteru transakcji

A/B/C/D grupy dokumentacyjne Niwnicy grupy WZ/PnB/projektéw uzywane w materiatach inwestycji; nie sg
rankingiem ani klasa jakosci

616/x numer geodezyjny dziatki numer dziatki geodezyjnej; koncéwka numeru odpowiada numerowi

handlowemu w analizowanej ofercie

KW / EGIiB / MPZP |/ WZ /
PnB

skrétowe oznaczenia dokumentacyjne

przy zakupie nalezy weryfikowa¢ aktualnos¢ i zakres dokumentéw dla
konkretnej dziatki

Zasada interpretacji

Skréty odnoszace sie do dokumentéw nie oznaczajg, ze dokument automatycznie obejmuje kazda dziatke w danej
grupie. W przypadku zakupu nalezy sprawdzi¢ konkretny numer geodezyjny 616/x, tres¢ decyzji, zatgczniki oraz
aktualny stan prawny i geodezyjny.

Informacje z ogtoszen konkurencyjnych sg informacjami ofertowymi. Brak wzmianki o PnB, projekcie lub okreslonym
medium w ogtoszeniu nie jest dowodem, ze taki dokument lub infrastruktura nie istnieje - oznacza tylko, ze nie
wynika to z analizowanego materiatu.
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