E przedOfertq stan danych na 21.10.2026

RAPORT PRZED OFERTA

ul. Jarzebinowa?7,
Sosnowa Dolina I

Dom wolnostojgcy ok. 120 m? dziatka 400 m? osiedle zamkniete
przy drodze na Olchowy Gaj. Gmina Sosnowa Dolina, powiat
sitnowski, woj. pomorskie, ok. 25 km od Gdanska.

Sugerowana pierwsza oferta: 1 327 000 z%t -
cel 1,377-1,397 mln zt - granica 1 437 000 zi

CHARAKTER OGLOSZENIE KLIENTA
Przyktad raportu na danych fikcyjnych: miejscowo$é, adres, https://wydma-nieruchomosci.example.pl/dom-sosnowa-dolina-z-
ceny, dziatki i mapy sa zmienione. Uktad, zakres i sposdb widokiem-na-jezioro/

liczenia jak w raporcie, ktory dostajesz. Nie jest wycena.

DZIAtLKA (NAJBARDZIEJ PRAWDOPODOBNA) STAN DANYCH

212/17, obreb 0014 Sosnowa Dolina, identyfikator 21.10.2026
221702_2.0014.212/17; dojazd: wspotwiasna dziatka 212/16
i droga wewnetrzna 212/2

KOMENTARZ KLIENTA

Brak. Analiza obejmuje wszystkie moduty z roéwng waga,
z perspektywy typowego kupujacego dom jednorodzinny (cisza,
zielen, bezpieczenstwo, dojazd).

Zastrzezenie identyfikacji Charakter raportu

Ogtoszenie nie podaje numeru dziatki, a pinezka na Otodom Raport ma charakter informacyjny. Nie jest wyceng nieruchomosci
wskazuje centrum wsi. Dziatke 212/17 ustaliliSmy z punktu ani operatem szacunkowym w rozumieniu ustawy o gospodarce
adresowego ul. Jarzgbinowa 7 w parnstwowym rejestrze adresow, nieruchomosciami, nie jest poradg prawng ani podatkowa i nie

z wymiarow 20 x 20 m i powierzchni 400 m?2 z wczesniejszego zastepuje inspekcji technicznej budynku. Progi negocjacyjne to
ogtoszenia tego samego domu oraz z porownania zdje¢ elewaciji. sugestie wynikajace z danych, a decyzja nalezy do Ciebie.

Pewnosc jest srednio-wysoka. Jedyng realng alternatywa jest
blizniaczy dom na dziatce 212/14 (411 m?). Numer dziatki trzeba
potwierdzi¢ u sprzedajacego, bo btedna dziatka zmienitaby czes$¢
wnioskow.
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ul. Jarzebinowa 7, Sosnowa Dolina

1. W skrocie

CENA OFERTOWA

1 527 000 zi

12 725 zt/m? przy 120 m?; rok temu ten
dom byt wystawiony za 1457 000 zt

TRANSAKCJE POROWNYWALNE

8 w 2025-2026

do 3 km; po sprowadzeniu do tego
domu 1,34-1,59 mln zt, mediana

KOSZT ODTWORZENIA Z DZIALKA

1,05-1,31 mln zi

szacunek: grunt w osiedlu + budowa
pod klucz dzi$ - zuzycie ok. 19%

przedoferta.pl

SUGEROWANA PIERWSZA OFERTA

1 327 000 zi

cel 1,377-1,397 min zt,

Li

granica 1437 000 zt; pewnos$é:

1,43 mln zt Srednia

mln z1
koszt odtworzenia z dziatka (szacunek) 1,05-1,31
otwarcie - cel - granica cena ofertowa 1,53
) o e o |6 o )
@ oferta2025- 1,46
1,33 1,39 1,44
1 1 1 1 1 1 1
1,0 1,1 1,2 1,3 1,4 1,5 1,6

nijka cen: niebieskie punkty to transakcje 2025-2026 po korektach do tego domu (RCN), zétte pole to sugerowany zakres negocjacji, czerwony tréjkat to cena ofertowa. Zrédto:

opracowanie wtasne na danych RCN, ogtoszen i kosztow budowy.

Werdykt

Cena 1527 000 zt jest wyzsza, niz uzasadnia rynek. Osiem najbardziej podobnych sprzedazy domow z lat 20252026 w Sosnowej Dolinie,
Olchowym Gaju i tozowej Woli, po sprowadzeniu do domu 120 m? na dziatce 400 m? wskazuje srodek ok. 1,43 mln zt, a po uwzglednieniu cech tej
konkretnej lokalizacji ok. 1,39 mln zt. Dom jest na rynku co najmniej 13,5 miesigca (realnie ok. 1,5 roku), a w 2025 r. byt oferowany za 1457 000 zt
w bankowym programie dobrowolnej sprzedazy. Realna przestrzen do negocjacji to ok. 6-10% od ceny ofertowej. Przed ztozeniem oferty trzeba
wyjasni¢ prawo przejazdu drogg osiedla, ktora nalezy do spotki, oraz stan ksiegi wieczystej.

Trzy najwazniejsze ryzyka

Prywatna droga osiedla. Droga wewnetrzna 212/2 nalezy do spétki i w kwietniu 2025 r. zostata sprzedana innej spétce razem z ok. 7,4 ha
gruntéw wokot osiedla. Bez wpisanej stuzebnosci przejazdu lub udziatu dojazd do domu nie jest prawnie zabezpieczony (sekcje 9 i14).
Osuwisko nr 2317 w tym samym osiedlu. Rejestr PIG-PIB wskazuje osuwisko aktywne okresowo 46 m na potnocny wschod od dziatki;
obejmuje ono czesc osiedla i fragment drogi 212/5. Sama dziatka lezy poza osuwiskiem i poza strefg buforowg 10-20 m z planu
miejscowego (sekcja 13).

Hipoteka i bank. Ogtoszenie z 2025 r. mowito o sprzedazy w bankowym programie dobrowolnej sprzedazy. Prawdopodobna jest hipoteka,
a transakcja wymaga zgody banku na wykreslenie (sekcje 4 i 14).

Trzy najmocniejsze argumenty

C

OGLOSZENIE MOWI

Dom byt wystawiony w 2025 r. za 1457 000 zt, a potem cena wzrosta do 1527 000 zt bez sprzedazy przez ponad rok (sekcja 4).

Sasiedni, wigkszy dom (obrys 115 m? wobec 96 m? dziatka 525 m?) sprzedat sie 29.08.2025 za 1536 667 zt. Po korekcie wielkosci to ok.
1377 000 zt dla tego domu (sekcja 5).

Ogtoszenie pomija szambo, wiek wykonczenia z ok. 2007 r. i brak zapasu na rozbudowe: obecna zabudowa najpewniej przekracza 30%
zainwestowania dopuszczone w planie (sekcje 8i15).

0 zrobi¢ teraz
Popros sprzedajgcego o numer ksiegi wieczystej dziatek 212/17 i 212/16 oraz numer KW drogi 212/2 i 212/5; sprawdz w KW stuzebnosé
przejazdu i hipoteke (pismo w sekcji 18).
Wyslij do Starostwa Powiatowego w Sitnowie zapytanie o osuwisko nr 2317 i pozwolenia na gruntach spétki (sekcja 19).

Zt6z pisemng oferte 1327 000 zt z terminem waznosci 7 dni i z warunkiem dostarczenia dokumentéw (sekcja 16).

2. Ogtoszenie kontra dane

DANE POKAZUJA ZNACZENIE

Dziatka 400 m?

,Cisza, spokdj”, kameralnie

Teren zamkniety, dojazd
asfaltowy OGLOSZENIE

Raport przed ofertg - ul. Jarzebinowa 7, Sosnowa Dolina - stan danych na 21.10.2026

212/17: 399,6 m? z geometrii ULDK i 400 m? w RCN; kwadrat ok. 20,2 x 20,2 m
REJESTR (7, 9). Plan miejscowy wymaga min. 1000 m? tylko dla nowo wydzielanych
dziatek DOKUMENT (11).

Powierzchnia zgodna. Dziatka powstata przed
planem, wigc minimum jej nie dotyczy. Zapasu
na rozbudowe praktycznie nie ma.

OGEOSZENIE

28.04.2025 spotka kupita ok. 7,4 ha wokot osiedla (30 dziatek, 20,7 mln zt), w tym

drogi osiedla; ok. 2 ha jest w strefie zabudowy jednorodzinnej projektu planu

ogolnego. Pozwolenia na domy: 212/3 naprzeciw (2025), 188/4 i 188/5 (97-118 m)
REJESTR (9, 10, 13).

Przez kilka lat realny ruch budowy obok
i mozliwy dojazd do nowych domoéw droga
osiedla.

OGEOSZENIE

Droga wewnetrzna 212/2 i 212/5: grupa rejestrowa 15 (sp6tka handlowa); do domu
prowadzi wspotwtasna dziatka 212/16 REJESTR (8, 9).

Trzeba sprawdzi¢ w KW stuzebnos$¢ przejazdu
i zasady utrzymania drogi i bramy.
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ul. Jarzebinowa 7, Sosnowa Dolina

OGLOSZENIE MOWI

Widok na doline i Jezioro
Sitnowskie 0G:0SZENIE

Rok budowy 2007, $ciany
z pustaka (Otodom)
0GLOSZENIE

Powierzchnia ok. 120 m?
0GLOSZENIE

Cena 1527 000 zt
0GLOSZENIE

Media: woda, prad, gaz,
internet 0G:0SZENIE

Brak informacji
o zagrozeniach
0GLOSZENIE

Szkoty i sklepy kilka minut,
10 min od Sitnowa
0GLOSZENIE

Co to znaczy dla Ciebie

DANE POKAZUJA

Dziatka na 168 m n.p.m.; teren opada na wschod: 154 m po 130 m, 126 m po 330 m
REJESTR (20). Na wschdd od osiedla grunty spotki w strefie SJ (zabudowa do 11 m)
REJESTR (13).

Wczesniejsze ogtoszenie: oddany do uzytkowania w 2008 r., $ciany silikatowe,
dachdwka betonowa 0GEOSZENIE (6).

127,5 m? w ogtoszeniu z 2025 r., 140 m? w innym ogtoszeniu tego biura; obrys
budynku w RCN 96 m? garaz 15 m? na rzucie REJESTR (9) 0GLOSZENIE (5, 6).

2025: 1457 000 zt (biuro Bursztyn); 10.2025: 1507 000 zt; od 04.2026: 1527 000 zt;
strona biura Wydma nadal podaje 1507 000 zt 0Gt0SzENIE (1-6).

Kanalizacja: szambo (ogtoszenie 2025). W 2023 r. kilka domdw osiedla dostato
pozwolenia na wtasne szczelne zbiorniki 06t0SzENIE (6) REIESTR (10).

Osuwisko nr 2317 aktywne okresowo 46 m od dziatki, obejmujace czes¢ osiedla

REJESTR (17).

Szkota podstawowa w Sosnowej Dolinie 2,2 km (3 min autem, ok. 30 min pieszo);
centrum Sitnowa 6,2 km, ok. 11 min bez korkdw OBLICZENIE (21).

przedoferta.pl

ZNACZENIE

Widok dalekiego planu jest realny. Blizszy plan
moze si¢ zmieni¢ po zabudowie gruntow
spotki.

Rozbieznos¢ do wyjasnienia dokumentami
(pozwolenie na uzytkowanie, $wiadectwo
energetyczne).

Do ceny za m? przyjmujemy 120 m? bez garazu.
Sprawdz powierzchnie w projekcie i ewidencji
budynkow.

Cena rosta mimo braku sprzedazy; mocny
argument w rozmowie.

Koszt wywozu nieczystosci i stan zbiornika do
sprawdzenia; brak sieci gminnej.

Nie przekresla zakupu, ale wymaga
sprawdzenia i obniza atrakcyjnosc dla czesci
kupujgcych.

Zgodne dla samochodu. Pieszo do szkoty
i sklepu daleko.

Ogtoszenie jest w wiekszosci zgodne z rejestrami co do dziatki, ale pomija trzy wazne sprawy: wtasnos$¢ drogi osiedla, bliskie osuwisko i plany
zabudowy gruntow obok. To nie sg powody do rezygnaciji, tylko do dokumentow i do nizszej ceny.

Wptyw na cene

Rozbieznosci nie zmieniajg wartosci same w sobie, ale dajg argumenty do obnizki i do warunkéw w umowie (sekcja 16).

3. Fakty o ofercie

POZYCJA

WARTOSC

ZRODLO

Dom: powierzchnia
uzytkowa

Garaz, tarasy
Obrys budynku

Dziatka

Cena i sktadniki
Cena zam?

Sprzedajacy

Forma sprzedazy

Prowizja kupujacego

Stan, termin wydania

120 m? (ogtoszenie); 127,5 m? (ogtoszenie 2025); 140 m? (inne ogtoszenie tego biura, zapewne z garazem)

garaz w bryle 15 m? taras przy salonie 8 m?; taras na pietrze nad garazem 10 m? balkon

96 m? (z garazem)

ewidencja (geometria ULDK) 399,6 m2; RCN 400 m?; ogtoszenie 400 m? KW: nie ustalono

1527 000 zt za catos$c¢; umeblowanie ,,do ustalenia”
12 725 zt/m? (120 m?)

osoba fizyczna (grupa rejestrowa 7); biuro Wydma na wytgcznosé

rynek wtorny, osoba prywatna: podatek PCC 2% ptaci kupujacy, bez VAT

nie podano w ogtoszeniu; w ogtoszeniu z 2025 r. 0% od kupujacego

»gotowy do zamieszkania po uprzedniej adaptacji”; wydanie do uzgodnienia (wczesniej: do 3 mies. od

umowy przedwstepnej)

Catkowity koszt zakupu przy cenie docelowej1387 000 zt

0GLOSZENIE (1,5, 6)

0GLOSZENIE (rzuty, 1)
REJESTR (9)

REJESTR (7,9)
NIE USTALONO

0GLOSZENIE (2, 4)
OBLICZENIE

REJESTR (8) O0GLOSZENIE
@)

OBLICZENIE

NIE USTALONO
0GLOSZENIE (6)

0GLOSZENIE (1, 6)

SKLADNIK KWOTA UWAGI

Cena 1 387 000 z¥ $rodek sugerowanego celu

Podatek PCC 2% 27 740 z mozliwe zwolnienie przy zakupie pierwszego mieszkania lub domu (art. 9 pkt 17 ustawy o PCC), do
sprawdzenia z doradcg

Taksa notarialna (maks.) 6 819 zx 4770 zt+ 0,2% nadwyzki ponad 1 mln zt, plus 23% VAT

z VAT

Wypisy aktu ok. 500 z} szacunek

Optaty sgdowe ok. 400 zt wpis wtasnos$ci 200 zt, wpis hipoteki 200 zt przy kredycie

Raport przed ofertg - ul. Jarzebinowa 7, Sosnowa Dolina - stan danych na 21.10.2026
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ul. Jarzebinowa 7, Sosnowa Dolina

SKLADNIK KWOTA UWAGI

Prowizja biura po Twojej nie ustalono

stronie

zapytaj przed ogladaniem; typowo 0-3% + VAT

Odswiezenie i adaptacja 30 000-80 000 zt kuchniaitazienka na pietrze z ok. 2007 r., malowanie; szacunek

Inspekcja techniczna 1 500-2 500 z* przed umowg przedwstepng

Razem poza ceng (bez ok. 92 000 zi

prowizji)

przy srodkowych wartosciach przedziatéw

Co to znaczy dla Ciebie

Poza ceng licz sie z kosztami rzedu 90-95 tys. zt, a jesli ptacisz prowizje biuru, nawet o 50 tys. zt wiecej. Zapytaj o prowizje, zanim zaczniesz
rozmowe o cenie.

4. Historia ogtoszeniaiceny

przedoferta.pl

1,55
B sasiad 212/15 sprzedany 29.08.2025 1,63 mln - Otodom (nowe ogtoszenie)
za 1536 667 zt (wigkszy dom) ~ . .
nieruchomosci-online 30.06

1,50 0%
- ! 1,51 mln - Otodom 15.10.2025, strona biura Wydma 24.10.2025
N
c
S
BRI T R bbbttt hietlelehehietaels 4

! 1,46 mln - biuro Bursztyn (program bankowy)
zdjecia biura Bursztyn zima/wiosna 2025
(data startu nieustalona)
1 ’ 40 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
sty lut mar kwi maj cze lip sie wrz paz lis gru sty lut mar kwi maj cze 1lip sie wrz paz lis
2025 2026
Historia ceny ofertowej tego domu. Zrédta: ogtoszenia [2-6], RCN [9].
DATA PORTAL LUB ZRODLO CENA ZMIANA KTO WYSTAWIAL UWAGI
wiosna 2025 (zdjecia nieruchomosci-online, 1 457 000 zi - biuro Bursztyn (spoza »sprzedawana w ramach bankowego programu
bez lisci) - 01.09.2025 nr BRS-DS-4172 wojewddztwa) dobrowolnej sprzedazy”; 0% od kupujgcego; szambo;
silikat; 127,5 m?
15.10.2025 Otodom ID 67502918 1 507 000 zi +3,49%  biuro Wydma archiwalne, ostatnia zmiana 18.04.2026; ,teren
zamknigty”

24.10.2025 strona biura Wydma 1 507 000 zi 0  biuro Wydma strona zmieniana 26.05.2026, cena bez zmian
04.04.2026 Otodom ID 68120437 1 527 000 zi +1,3%  biuro Wydma aktywne, ostatnia zmiana 07.10.2026
30.06.2026 nieruchomosci-online 1 527 000 zi 0  biuro Wydma wytgcznosé; ,wiasnosc¢, KW”; teren ptaski

26904312

Historia dziatki: dziatka 212/17 powstata z podziatu dziatki 212 (sprzedaz gruntu pod osiedle 16.06.2005). 18.12.2006 spotka sprzedata ja
z udziatem w 212/16 osobie fizycznej za 607 000 zt (dom w budowie), a 07.08.2008 nastgpita sprzedaz miedzy osobami fizycznymi za

1219 000 zt. Pézniejszych sprzedazy w RCN nie ma resestr (9).

Czas na rynku: co najmniej 13,5 miesigca od aktualizacji ogtoszenia biura Bursztyn (01.09.2025); zdjecia z tamtego ogtoszenia zrobiono zima lub
wczesng wiosng 2025 r., wiec realnie ok. 1,5 roku osLiczenie , Ogtoszenie byto zdejmowane i wystawiane ponownie (nowy numer w kwietniu

2026).

Motywacja sprzedajacego: dtugi czas na rynku, zmiana biura i informacja o programie bankowym wskazujg na potrzebe sprzedazy. Wzrost
ceny po zmianie biura moze wynikaé z doliczenia prowizji albo z zakonczenia programu bankowego; tego nie ustalilismy. Dolng granice
sprzedajgcego moze wyznaczac¢ kwota do sptaty kredytu, ktorej nie znamy.

Co to znaczy dla Ciebie

Sprzedajacy od ponad roku nie znalazt kupca przy cenach 1,46-1,53 mln zt. To silny sygnat, Ze cena jest za wysoka i ze sprzedajgcy moze przyjac
nizsza oferte, jesli bedzie poparta faktami.

Wptyw na cene

Historia ogtoszenia wspiera cel ponizej 1,46 mln zt, czyli ponizej najnizszej ceny, za jakg dom byt dotad oferowany.

Raport przed ofertg - ul. Jarzebinowa 7, Sosnowa Dolina - stan danych na 21.10.2026
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5. Ceny transakcyjne i konkurencja

Metoda: Rejestr Cen Nieruchomosci dla obszaru 10 x 10 km wokét domu (14 512 rekorddéw budynkow i 30 562 dziatek). Filtry: dom
jednorodzinny zabudowany jednym budynkiem mieszkalnym, caty udziat, rynek wtdrny, obrys 75-150 m? dziatka 250-1300 m?2 cena powyzej
750 tys. zt, okres od 21.10.2023, do 4 km. Wynik: 29 transakcji, mediana ceny 1307 000 zt. RCN rzadko podaje powierzchnie uzytkowg, wiec
szacujemy ja jako obrys x 1,25 (dla tego domu: 96 m? x 1,25 = 120 m?2 zgodnie z ogtoszeniem) ' szacunek .

Korekty do tego domu: réznica dziatki po 120 zt za m? ogrodu | szacunek , wielko$¢ domu wspotczynnikiem (120 / powierzchnia)”0,85, bo cena
za m? spada wraz z powierzchnig ' szacunek , czas +3% rocznie do 10.2026 szacunek . Gtowng grupe stanowi 8 transakcji z lat 2025-2026 do

3 km; nie liczymy do niej nowych matych doméw 83/12-15 w Sosnowej Dolinie (2025, 1,01-1,13 mln zt), bo ich standard wykonczenia nie jest
znany.

DATA OBREB, DZIALKI CENA OBRYS / POW. UZYTK. DZIALKA opL. PO KOREKCIE
29.08.2025 Sosnowa Dolina, 212/16, 212/15 1 536 667 zi 115 / 144« 525 m? 20 m 1 377 000 zi
07.05.2026 Sosnowa Dolina, 140/5, 140/10 1 506 000 zi 113 / 117 1 182 m? 857 m 1 451 000 zi
04.07.2025 Sosnowa Dolina, 168/12 1 587 000 zi 105 / 131x 946 m? 915 m 1 474 000 zi
11.08.2025 Sosnowa Dolina, 213/1 1 447 000 zi 104 / 130% 958 m? 1038 m 1 342 000 zt
26.02.2026 tozowa Wola, 61/6, 60/19, 60/29, 60/18, 60 1 317 000 zi 75 / 94% 384 m? 2 714 m 1 589 000 z%
25.02.2026 tozowa Wola, 122/2, 118/3, 245/4, 118/1 1 482 000 zi 98 / 122% 940 m? 2 768 m 1 423 000 zi
22.04.2025 tozowa Wola, 271 1 327 000 zi 89 / 111« 441 m? 2 894 m 1 445 000 zi
17.02.2026 Olchowy Gaj, 27/10, 27/13, 25/5 1 547 000 zi 109 / 136% 825 m? 2 895 m 1 392 000 zi
Mediana po korekcie 1 434 000 zi

(*) szacunek powierzchni uzytkowej (obrys x 1,25). Petna tabela 29 transakcji: zatgcznik 1i plik dane/transakcje_porownawcze.csv. Zrodto: RCN
REJESTR (9), obliczenia oBLICZENIE .,

@ grupa gtowna 2025-2026, do 3 km (8)

1.8 pozostate z 29 transakcji (21)
~
N
g 1,6 oferta 1,53 Y
= oV ° ® o
o ®
£ 1,4
o
o .
©
@ 1,2
]
]
2
g 1,0
(o]
(8]

0,8

1 1 1 1 1
100 120 140 160 180

powierzchnia uzytkowa (z rejestru albo szacunek: obrys x 1,25), m?

Ceny transakcyjne domdéw (RCN) w zaleznosci od powierzchni; niebieskie punkty to grupa gtowna 2025-2026, czerwony trojkat to ta oferta.

Najblizsza i najbardziej podobna transakcja

Dziatka 212/15 (ul. Jarzebinowa 5) graniczy z dziatkg domu od potudnia. 29.08.2025 sprzedano ja z udziatem 5/12 w dojezdzie 212/16 za
1536 667 zt. Budynek ma obrys 115 m? (ten dom 96 m?), dziatka 525 m? (ten dom 400 m?) re3sestr (9). Po korekcie wielkosci i dziatki daje to ok.
1377 000 zt dla analizowanego domu oBLICZENIE .

Aktywne oferty w promieniu 5 km (Otodom, 21.10.2026)

OFERTA POW. CENA Zt/M2  OD KIEDY

Nowoczesny dom wolnostojacy, Olchowy Gaj 138 m? 1 447 000 zi 10 486 18.10.2026

Nowy wolnostojacy, gotowy do zamieszkania 94,3 m? 1 447 000 zi 15 345 20.10.2026

Komfortowy dom wolnostojacy na dziatce 9 ar 103,6 m? 1 302 000 z% 12 568 24.06.2026

Dom w zielonej okolicy obok Sitnowa 137 m? 1 456 000 zit 10 628 27.05.2026

Wolnostojacy, Kruczy Bér 140 m? 1 357 000 zi 9 693 27.03.2026

DOM 143 m? Sitnowo-Podgorze, 8 ar 105 m? 1 382 000 zi 13 162 27.08.2026

Ta oferta, ul. Jarzebinowa 7 120 m? 1 527 000 z%t 12 725 04.04.2026 (rynek od 2025)
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W promieniu 5 km Otodom pokazuje 73 aktywne oferty domow ocroszente (25). Podobne domy wolnostojgce 95-140 m? sg wystawione za ok.
1,30-1,46 mln zt. Ceny ofertowe zwykle sg wyzsze od transakcyjnych: wedtug NBP w I kwartale 2026 r. roznica dla mieszkan w duzych
miastach wynosita od niespetna 9% do ok. 17% resestr (24); dla domow pod Gdariskiem nie ma poréwnywalnej statystyki.

Whiosek

Przedziat cen poréwnywalnych transakcji dla tego domu: ok. 1,34-1,47 mln zt, mediana 1434 000 zt. Pewnos¢: srednia (8 transakcji, ale szacowane
powierzchnie uzytkowe i nieznany stan techniczny porownywanych domow).

Co to znaczy dla Ciebie

Rynek zaptacit w ostatnim roku za podobne domy w tej okolicy ok. 1,35-1,46 mln zt. Cena 1,53 mln zt wymagataby wyjatkowego standardu, ktérego
ogtoszenie nie pokazuje.

Wptyw na cene

Punkt wyjscia do progdéw: ok. 1,43 mln zt przed korektami za te konkretng lokalizacje.

6. Sprzedajacy, deweloper osiedla i sasiednie grunty

To rynek wtorny. Wtascicielem dziatki jest osoba fizyczna (grupa rejestrowa 7) ReaesTr (8); nie sprawdzamy jej w rejestrach i nie podajemy
danych osobowych. Ostatnia rynkowa sprzedaz tej dziatki w RCN: 07.08.2008, 1219 000 zt ReJesTr (9).

Osiedle (ok. 20 domow na dziatkach 200-720 m?) zbudowata w latach 2006-2008 spotka, ktdra sprzedawata domy za 592-870 tys. zt (stanu
wykonczenia RCN nie podaje) reaestr (9). Do dzi$ drogi osiedla 212/2 i 212/5 oraz dziatka 212/12 przy wjezdzie nalezg do spétki handlowej
(grupa 15) REJESTR (8).

Transakcja z 28.04.2025: 7,4 ha wokoét osiedla

Jeden akt notarialny (rep. 2841/2025) objat 30 dziatek o tgcznej powierzchni 74 087 m? za 20 749 670 zt, czyli Srednio ok. 280 zt/m?;
sprzedawcy i kupujgcym byty spétki reaesTr (9). W pakiecie byty drogi osiedla (212/2, 212/5), dziatka 212/12 oraz grunty na wschod

i potudniowy wschod od osiedla (212/46-48, 301-320, 145-157). W projekcie planu ogdlnego ok. 2 ha z tych gruntow lezy w strefie zabudowy
jednorodzinnej SJ, a reszta w strefie otwartej SO bez nowej zabudowy resestr (13). Podziat gruntdw na wschodzie ma ksztatt przygotowany
pod osiedle (dziatki drogowe po tuku, pas 212/48 opisany jako teren komunikacyjny). Do zabudowanej czesci prowadzi m.in. droga osiedla
212/2, ktéra styka sie z dziatkg 303 na odcinku 8,6 m osLICZENIE .

Pozwolen na budowe na tych dziatkach do 20.10.2026 nie znalezlismy w rejestrze GUNB Rresestr (10). Na dziatce 321 (sprzedaz spotka - spétka
07.11.2025, 528 zt/m?) i 322 (pozwolenie 17.06.2026 na 5 domdw, 831 m od domu) widac¢ ruch inwestycyjny w tej czesci wsi.

Co to znaczy dla Ciebie

Kupujac dom, wchodzisz do osiedla, ktorego droga nalezy do spoétki z duzym bankiem ziemi obok. W najgorszym realnym scenariuszu przez kilka
lat drogg osiedla bedzie jezdzit sprzet budowlany, a potem mieszkancy nowych domoéw. Najbardziej prawdopodobny scenariusz: zabudowa
kilkunastu domoéw na ok. 2 ha w ciggu 3-6 lat, z dojazdem, ktory dzi$ trudno przesadzic.

Wptyw na cene
Niepewnosc¢ co do drogi i sgsiedniej budowy to argument za ceng w dolnej czesci przedziatu.

7. Ekonomia oferty: koszt odtworzenia

Grunt: dziatki budowlane w Sosnowej Dolinie sprzedawano w latach 2023-2026 po medianie 297 zt/m? (21 transakcji, gtdéwnie 10002400 m?);
najmniejsze, ok. 400 m? po ok. 297 000 zt reaestr (9). Wewnatrz osiedla, z mediami i dojazdem, ceny byty wyzsze: 212/3 (2 095 m?) 933 500 zt

(446 zt/m?) w 02.2024 i 321 (1066 m?) 562 860 zt (528 zt/m?) w 11.2025 resesTr (9). Mata dziatka kosztuje wiecej za metr niz duza: dla 400 m?

w osiedlu z udziatem w dojezdzie 212/16 przyjmujemy 382-402 tys. zt, 0 ok. 30-35% wiecej niz za podobnie matg dziatke poza osiedlem
SZACUNEK |,

Budowa: wedtug zestawienia kosztéw z lipca 2026 r. dom ,,pod klucz” kosztuje 6-9 tys. zt/m? a w stanie deweloperskim 5-6,5 tys. zt/m?
resesTr (23). Liczymy 120 m? plus garaz 15 m? w potowie wartosci, czyli 127,5 m? réwnowaznych, oraz zagospodarowanie dziatki (ogrodzenie,
podjazd, tarasy, przytagcza, szambo) 60-100 tys. zt. Zuzycie: 19 lat po ok. 1% rocznie, razem ok. 19% SzACUNEK .

SCENARIUSZ  BUDOWA Z&/M?  BUDYNEK I ZAGOSPODAROWANIE NOWE PO ZUZYCIU 19% GRUNT  KOSZT ODTWORZENIA Z DZIALKA NOWY DOM Z DZIALKA
niski 6 000 825 000 zi 668 250 zt 382 000 zi 1 050 250 zi 1 207 000 zi
$redni 7 000 972 500 zi 787 725 z 392 000 zi 1 179 725 zi 1 364 500 zi
wysoki 8 000 1 120 000 zi 907 200 zt 402 000 zi 1 309 200 zi 1 522 000 zi

Koszt doprowadzenia domu do dobrego stanu: 30-80 tys. zt (nowa kuchnia, tazienka na pietrze, malowanie, przeglad kotta i kolektorow)
SZACUNEK .
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Wrazliwos¢: zmiana kosztu budowy o 1000 zt/m? zmienia wynik o ok. 103 275 zt; przyjecie zuzycia 25% zamiast 19% obniza $rodek o ok.
58 350 zt oBLICZENIE .

Co to znaczy dla Ciebie

Odtworzenie takiego domu z dziatkg w tym osiedlu kosztowatoby dzi$ ok. 1,05-1,31 mln zt, a budowa nowego domu z dziatkg ok. 1,21-1,52 mln zt
(bez kosztu czasu i ryzyka budowy). Cena ofertowa jest wyzsza od kosztu nowego domu w scenariuszu srednim.

Wptyw na cene

Koszt odtworzenia wspiera dolng czes$¢ przedziatu z transakcji. Granica 1437 000 zt to juz ok. 122% kosztu odtworzenia w scenariuszu $rednim.

8.Dziatka
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Mapa pogladowa: dziatka 212/17, dojazd i sasiedzi. Kolory: typ wtasciciela z ewidencji gruntow; ,nr” to numery domoéw przy ul. Jarzebinowej.

POZYCJA

WARTOSC

Identyfikacja

Powierzchnia
Ksztatt, front

Orientacja
ogrodu

Teren
Uzytki, klasy

Uzbrojenie

Plan miejscowy

Parametry MIN

Zapas ha
rozbudowe

221702_2.0014.212/17, obreb Sosnowa Dolina, gmina Sosnowa Dolina, powiat sitnowski REJESTR (7); punkt adresowy ul. Jarzebinowa 7 lezy
w tej dziatce REJESTR (PRG/UUG)

399,6 m? (geometria ULDK) / 400 m? (RCN) / 400 m? (ogtoszenie) REJESTR (7, 9)

kwadrat ok. 20,2 x 20,2 m; od potnocy przylega do drogi osiedla 212/2 (20,6 m), od zachodu do dojazdu 212/16 OBLICZENIE

ogrod od wschodu i potudnia (okna kuchni na potudnie i wschod) 0Gt0SzENIE (1, 6)

168 m n.p.m., ptasko na dziatce, spadek na wschdd za osiedlem REJESTR (20)

w ustudze KIEG brak oznaczenia uzytku NIE USTALONO ; w RCN ,grunty zabudowane i zurbanizowane” REJESTR (9)

wodociag, gaz, energia i sie¢ kanalizacyjna wewnatrz osiedla na mapie uzbrojenia REJESTR (19); Scieki do szamba 0GLOSZENIE (6); Swiattowdd

0GEOSZENIE (1)

MPZP gminy Sosnowa Dolina dla obrebu Sosnowa Dolina, cze$¢ wschodnia, z 2016 r.; RCN podaje przeznaczenie MN (zabudowa jednorodzinna)

dla dziatek osiedla; symbolu terenu dla 212/17 nie ustaliliSmy DOKUMENT (11) NIE USTALONO

zainwestowanie maks. 30%, teren biologicznie czynny min. 70%, wysokosc¢ 11 m (garaz 5 m), dachy 35-45° z ciemng dachowka, nowe dziatki min.
1000 m?i front 18 m DOKUMENT (11)

obrys budynku 96 m? = 24% dziatki; z tarasami, podjazdem i chodnikami zainwestowanie najpewniej przekracza 30%, a teren biologicznie
czynny jest ponizej 70% ' SZACUNEK ; praktycznie brak zapasu
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Minimum 1000 m? z planu dotyczy tylko nowo wydzielanych dziatek; dziatka 212/17 powstata w 2005 r., przed planem, wigc nie ma tu problemu
formalnego ookument (11). Historia terenu: przed 2005 r. grunt rolny (sprzedaz z 2005 r. jako ,inne”, dziatka macierzysta 212) resestr (9);
dawnych map nie analizowalismy.

Co to znaczy dla Ciebie

Dziatka jest mata, ale zgodna z rejestrami. Nie licz na rozbudowe ani duzg wiate; ogrod zimowy czy garaz wymagatby sprawdzenia bilansu terenu,
ktdry najpewniej juz jest wyczerpany.

Wptyw na cene
Brak zapasu na rozbudowe i maty ogrod to niewielki argument w dot; wieksze dziatki w poréwnaniach uwzglednilismy korekta.

9. Drogaidojazd

ODCINEK DZIALKA WLASCICIEL STATUS UWAGI

Droga publiczna 176 (6 798 m?) Skarb Panstwa (gr. 1) w projekcie planu ogdlnego strefa kategoria i zarzadca do potwierdzenia; w okolicy
przy osiedlu komunikacyjna 7SK droga powiatowa nr 2417G

Brama i droga 212/2 (1146 m?), 212/6  spotka handlowa (gr. 15)  droga wewnetrzna; sprzedana prawo przejazdu dla wtascicieli domow nie
osiedla (589 m?) w pakiecie 28.04.2025 ustalone

Przy wjezdzie 212/12 (140 m?) spotka (gr. 15) dziatka zabudowana przeznaczenie nie ustalone (np. strozéwka,

stacja, $mietnik)

Dojazd do domu 212/16 (100 m?) osoby fizyczne, wspolny dojazd domoéw nr5i7 w RCN udziaty 5/12 i 1/2; udziat domu nr 7 nie
wspotwtasnosé ustalony

Odlegtos¢ dziatki od drogi publicznej: 37 m osLiczenie . Nawierzchnia asfaltowa wedtug ogtoszenia octoszente ; o$wietlenie, odwodnienie,
odsniezanie i optaty za utrzymanie drogi i bramy: nie ustalono. Z drogi osiedla korzystajg wszystkie domy osiedla; w przysztosci moze z niej
korzysta¢ budowa i mieszkaricy domow na gruntach spoétki na wschodzie (sekcja 6).

Co to znaczy dla Ciebie

Najwazniejsze jest, czy w ksiedze wieczystej drogi 212/2 (dziat III) albo w KW Twojej dziatki (dziat I-Sp) jest wpisana stuzebnosc¢ przejazdu lub
udziat. Bez tego nowy wtasciciel drogi mogtby utrudniaé przejazd albo zgdac optat, a bank moze mie¢ zastrzezenia do kredytu.

Wptyw na cene

Brak stuzebnosci to powdd, by nie podpisywac¢ umowy przedwstepnej bez warunku jej ustanowienia. Przy zabezpieczonym dojezdzie korekta jest
niewielka.

10. Sasiedztwo

Obwaod dziatki 212/17 i dziatki drogowej 212/2 sprawdziliSmy punkt po punkcie w ustudze ULDK; pokrycie obwodu: 100% Rre3estr (7). Plan
0golny to projekt z 06.2026 resesTr (13); plan miejscowy: MN dla terenéw osiedla wedtug RCN.

DZIALKA POW. WLASCICIEL DZzI$ PLAN (POG CO WOLNO / CO RUCHY WPLYW
PROJEKT) REALNIE
212/15 (S) 525 m?2  os. fiz. domnr5 SJ,0UzZ 11 m; realnie bez zmian sprzedaz 08.2025 niski
za 1536 667 zt
212/16 (W) 100 m?  os. fiz, wspolny dojazd SJ dojazd udziaty niski
wspotwi. sprzedawane 2025
212/29 (E) 255 m?  os. fiz. dziedziniec SJ brak miejsca na dom sprzedaze niski
domow 212/19-20 udziatéw 2006-
2007
212/2 (N) 1 146 m?  spodtka droga osiedla SJ (droga) droga; realnie dojazd pakiet 04.2025 $redni
do nowych domoéw
212/3 (naprzeciw) 2 092 m?2  os.fiz. pole SJ, czesciowo 11 m; pozwolenie na kupiona 02.2024 za  $redni
ouz dom 27.05.2025 933 500 zt (budowa
obok)
212/14 (W za 411 m?  os. fiz. domnr9 SJ bez zmian sprzedaze 2012 niski
dojazdem)
212/11, 212/13 721, 110 m? os.fiz. dom nr 11, dojazd SJ bez zmian sprzedaz 2007 niski
212/19-22, 212/31 30-220 m?  os.fiz. blizniaki SJ bez zmian sprzedaze 2006- niski
i szeregowce 2007
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DZIALKA POW. WLASCICIEL  DZI$ PLAN (POG CO WOLNO / CO RUCHY WPLYW
PROJEKT) REALNIE
212/6, 212/32, 212/25, 80-629 m? os. fiz. domy przy drodze  SJ bez zmian; 212/6 212/6:1077 000 zt niski
212/27,212/28, 212/24 212/32 czesciowo w 01.2024
w osuwisku
212/5, 212/12 589, 140 m? spotka droga, obiekt przy  SJ droga pakiet 04.2025 niski
bramie
301,303 2 178, 2 805 m? spotka zielen, nieuzytek SJ (301), domy do 11 m; realnie pakiet 04.2025 $redni
SJ/SO (303) kilka doméw
176 6 798 m?  Skarb droga publiczna SK droga brak niski
Paristwa
174/3 (naprzeciw 21 779 m?  os.fiz. pole SJ 0,88 ha, w czesci SJ kilka brak niski
wjazdu) SO 1,30 ha domow

Pierscieri 100-500 m

* Pozwolenia na domy: 188/4 (97 m, dom 1335 m3, 2025 + zmiana 10.2025), 188/5 (118 m, 2024), 194/90 i 194/96 (ok. 370 m, 2022), 199/4 (ok.
550 m, 2023) resestr (10).

* W 2023 r. pozwolenia na szczelne zbiorniki na Scieki dla doméw 212/8, 212/34, 212/35, 212/36 w tym osiedlu resestr (10).

* Na potudnie od osiedla dziatka 192 (0,97 ha, osoba fizyczna, zadrzewiona), w projekcie planu ogdlnego w strefie SJ reaesTr (13); status lasu
w ewidencji nie ustalony.

« Cmentarz ok. 400 m na potudnie (strefa SC w projekcie planu ogélnego), poza strefg 150 m Re3JesTrR (13).

Okolica dzis: czasy dojazdu trasg (bez korkow)

CEL SAMOCHOD PIESZO

Centrum Sitnowa (Rynek) 6,2 km, 11 min 5,4 km, 73 min
Gdarisk, Dtugi Targ 25,4 km, 33 min 24,9 km, 332 min
Stacja kolejowa Sitnowo 6,8 km, 12 min 6,0 km, 81 min
Wjazd na droge ekspresowa (wezet Sitnowo Pétnoc) ok. 11 km, 1620 min (szacunek) 10,6 km

Szkota Podstawowa w Sosnowej Dolinie (ul. Szkolna 3) 2,2 km, 3 min 2,2 km, 30 min
Przystanek Sosnowa Dolina Szkota (DW 249) 2,2 km, 3 min 2,3 km, 30 min
Kosciot w Sosnowej Dolinie 0,9 km, 2 min 0,8 km, 11 min
Apteka (Zalesie Sitnowskie) 5,7 km, 11 min 4,9 km, 65 min
Jezioro Sitnowskie (kgpielisko) 10,5 km, 15 min 8,8 km, 118 min

Trasy OSRM na danych OpenStreetMap osLiczenie (21); trasa samochodowa do drogi ekspresowej policzyta sie okreznie, wiec podajemy
szacunek. Przedszkole, przychodnia i najblizszy sklep spozywczy: nie ustalono w danych OSM; najblizsza apteka w danych OSM ok. 5,7 km.
Najblizszy przystanek przy osiedlu: nie ustalono (przystanek ,Sosnowa Dolina Szkota” przy DW 249 jest 2,2 km).

Co to znaczy dla Ciebie

Najblizsze sgsiedztwo jest stabilne: to gotowe osiedle z matymi dziatkami. Zmiany przyjdg z dwdch stron: dom na polu naprzeciw (pozwolenie
22025 r.) i mozliwa zabudowa gruntow spétki na wschodzie. Bez samochodu zycie tu jest trudne.

1. Plany: miejscowy, ogolny, warunki zabudowy

Plan miejscowy: ,,Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Sosnowa Dolina dla obrebu Sosnowa Dolina - czes¢ wschodnia”,
uchwata nr XX111/187/2016 Rady Gminy Sosnowa Dolina z 24.11.2016 (Dz. Urz. Woj. Pom. z 2016 r., w zycie 30.12.2016), zmiana czesci tekstowe;j
uchwatg nr XXXIX/322/2017 z 23.11.2017. Wyrok WSA w Gdarisku z 2017 r. uchylit zakaz przydomowych oczyszczalni $ciekdw pokument (11, 12).
Plan obejmuje caty obreb Sosnowa Dolina.

* Tereny MN (§ 21): zabudowa jednorodzinna wolnostojgca i blizniacza, mozliwe ustugi w budynku; zainwestowanie maks. 30%, teren
biologicznie czynny min. 70%, nowe dziatki min. 1000 m? front min. 18 m, wysokos$¢ 11 m (garaze 5 m), dachy 35-45° pokument (11).

« Tereny MNO (8§ 22): zabudowa z ograniczonym rozwojem na osuwiskach i terenach zagrozonych; nowe budynki tylko po dokumentacji
geologiczno-inzynierskiej pokument (11).

« Osuwiska (8§ 12): okresowo aktywne ,nie nadajace sie pod budownictwo” z mozliwoscig zabudowy po dokumentaciji; strefy buforowe 10-
20 m wokot skarp; plan wskazuje obszar i teren gérniczy Sosnowa Dolina-1(gaz) i brak obszardéw szczegolnego zagrozenia powodzig
DOKUMENT (11).

* Symbolu terenu dla dziatki 212/17 nie ustalilismy, bo rysunek planu nie jest dostepny w ustugach krajowych; RCN podaje przeznaczenie MN
dla dziatek osiedla nie ustaLono ReJesTR (9).
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Plan ogolny: gmina sporzadza plan ogolny (uchwata o przystgpieniu nr V1/52/2024 z 27.06.2024). Od 30.06.2026 projekt jest na etapie
opiniowania i uzgodnien; konsultacje spoteczne beda kolejnym etapem opokument (14). W projekcie: dziatka w strefie 112SJ (wysokos¢ 11 m,
zabudowa do 30%, intensywnosc 0,9, teren biologicznie czynny min. 70%) i w obszarze uzupetnienia zabudowy 410UZ; grunty spotki na
wschodzie w 11233 (ok. 2 ha) i 58S0 (strefa otwarta); pole naprzeciw wjazdu 174/3 czesciowo 108SJ, czesciowo 61SO resestr (13).

Warunki zabudowy: od 01.09.2026 gmina bez uchwalonego planu ogoélnego nie wydaje nowych decyzji WZ; wnioski ztozone wczesniej
rozpatruje sie po staremu. Dla tego terenu obowigzuje plan miejscowy, wiec WZ nie majg znaczenia dla bezposredniego sasiedztwa.
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[] osuwisko nr 2317 (SOPO)
POG (projekt): SJ zabudowa jednorodzinna

A pozwolenia na domy (GUNB 2021-2026)
—-— POG (projekt): OUZ uzupetnienie zabudowy
[] sC: cmentarz (poza strefg 150 m)

[ dziatka 212/17

1 grunty kupione przez spétke 04.2025
POG (projekt): SO strefa otwarta — - granica terenu gorniczego (MIDAS)
"+ okregi 150, 300 i 500 m od dziatki [] teren zadrzewiony

Mapa pogladowa otoczenia do 500 m: strefy projektu planu ogdlnego, osuwisko SOPO ze strefg buforowa, grunty kupione przez spétke w 04.2025, pozwolenia na domy (GUNB),

granica terenu gorniczego.

Co tu moze powstaé w praktyce

* Scenariusz najbardziej prawdopodobny (5-10 lat): dom na 212/3 naprzeciw (pozwolenie z 2025 r.), domy na 188/4-188/5 obok, kilkanascie
domow jednorodzinnych na ok. 2 ha gruntow spétki w strefie SJ na wschdd od osiedla; reszta gruntow spétki w strefie otwartej

i w osuwisku pozostaje zielona.

Scenariusz najgorszy realny: dojazd do nowych doméw prowadzony droga osiedla 212/2 (styk z dziatkg 303), kilka lat ruchu ciezkiego
sprzetu obok domu, a potem staty ruch kilkunastu lub wiecej rodzin; utrata czesci bliskiego widoku na wschod.

Co to znaczy dla Ciebie
Plan miejscowy pozwala wokot tylko na domy jednorodzinne do 11 m. Projekt planu ogdlnego zostawia wiekszosc¢ terendw na wschdd od osiedla

jako strefe otwartg, co chroni zielen. Ryzykiem jest nie rodzaj zabudowy, tylko jej dojazd i czas budowy.

Wptyw na cene
Ryzyko ruchu budowy i dojazdu nowych domow przez osiedle uwzgledniamy korektg ok. —1%.
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12. Inwestycje publiczne i infrastruktura

INWESTYCJA PRZEBIEG I ODLEGLOSC ETAP WPLYW

Droga wojewddzka DW 249 (1IKDG w planie) istniejaca, ok. 1,6-2 km na

potudnie

istniejgca; plandw przebudowy
przy domu nie znaleziono

plus: dojazd do Sitnowa i nad
Jezioro Sitnowskie

Droga publiczna przy osiedlu (dz. 176) istniejgca, 37 m od dziatki kategoria i plany remontéw nie

ustalone

neutralnie; hatas ostoniety
pierwszg linig domow

na terenie planu; potozenie
wzgledem domu nie ustalone

istniejace strefy kontrolowane; do

sprawdzenia na mapie

Gazociag w.c. DN80 Sitnowo - Olchowy Gaj -
Sosnowa Dolina i stacja redukcyjna Sosnowa Dolina

granica 550-600 m na wschod aktualne (MIDAS); plan:

utrzymanie eksploatacji

pomijalne dla budynku; strefy 50 m
od czynnych odwiertéw

Ztoze gazu Sosnowa Dolina, obszar i teren gorniczy
Sosnowa Dolina-1 (wazne do 31.12.2042)

Kolej, tramwaj, drogi krajowe, linie WN nie znaleziono w promieniu 1 km - brak

Zrédta: plan miejscowy pokument (11), MIDAS REJESTR (16), GESUT ResesTr (19). Nie analizowalismy budzetu gminy ani Wieloletniej Prognozy
Finansowej pod katem kanalizacji w Sosnowej Dolinie; pytanie w pismie do gminy (sekcja 19).

Co to znaczy dla Ciebie

W okolicy nie ma planowanych duzych inwestycji publicznych, ktére zmienityby komfort zycia. Jedyna duza zmiana, jakg widzimy, to prywatna
zabudowa gruntow obok osiedla.

13. Ryzyka terenu i ucigzliwosci

RYZYKO WYNIK ZRODLO PEWNOSC  ZNACZENIE
Powddz i podtopienia plan: brak obszaréw szczegoélnego zagrozenia powodzia; 168 m n.p.m.; podtopienia ~ MPZP § 12, wysoka pomijalne
od wdéd gruntowych: brak w 500 m PIG [11,18, 20]
Osuwiska osuwisko nr 2317 (11,5 ha): aktywne okresowo 90%, aktywne ciagle 4%; karta SOPO PIG- wysoka umiarkowane
2019, aktualizacja 14.05.2024; 46 m na p6tnocny wschdd od dziatki, 11 m od drogi PIB [17]
212/2; obejmuje czesci dziatek 212/5-212/9, 212/32-212/36, 303, 304, 188/3, 189/2.
Strefy aktywne ciggle 151 m od dziatki
Gornictwo dziatka poza ztozami, obszarami i terenami gérniczymi; ztoze gazu Sosnowa Dolina MIDAS [16] wysoka pomijalne
i teren gorniczy Sosnowa Dolina-1550-600 m na wschod; brak danych
archiwalnych w punkcie
Ruchy terenu (dane warstwa EGMS w ustudze PIG zwraca O w punkcie; nie ustalono, czy to brak ruchu, PIG [17] niska nie ustalono
satelitarne) czy brak danych
Hatas droga publiczna 37 m (miedzy nig a domem pierwszy rzad domoéw); natezenia ruchu  obliczenie $rednia pomijalne do
nie ustalono; gmina ponizej 100 tys. mieszkaricéw nie ma map akustycznych umiarkowanego
Powietrze stacji GIOS w Sosnowej Dolinie nie ustalono; obszar wiejski, mozliwe dymy - niska do sprawdzenia na
z ogrzewania na paliwo state zimg miejscu zima
Linie wysokiego linii WN nie stwierdzono na mapie GESUT w 100 m; gazocigg w.c. w gminie, GESUT [19], $rednia do sprawdzenia
napiecia, gazociagi w.c., potozenie nie ustalone; maszty nie sprawdzone MPZP [11]
maszty
Zaktady, sktadowiska, nie stwierdzono w 300 m na mapie OSM i w GUNB; wykazu zaktadow OSM, GUNB $rednia pomijalne
oczyszczalnie, fermy o zwigkszonym ryzyku nie sprawdzano [10, 22]
Cmentarz ok. 400 m na potudnie (strefa SC w projekcie POG), poza strefg 150 m POG [13] wysoka pomijalne
Zanieczyszczenia nie sprawdzono w rejestrach GDOS i bazie azbestowe] - - do sprawdzenia
historyczne, azbest
Przyroda, zabytki, las Natura 2000 nie sprawdzona; w Sosnowej Dolinie 26 stanowisk archeologicznych MPZP [11] niska do sprawdzenia

(plan), potozenie wzgledem dziatki nie ustalone; las w ewidencji nie sprawdzony

Co z osuwiskiem zrobié: poprosi¢ Starostwo o karte osuwiska nr 2317 i informacje o monitoringu (pismo w sekcji 19), zapytaé¢ sasiadoéw
i sprzedajgcego o pekniecia i ruchy gruntu na drodze 212/5, a w inspekcji technicznej sprawdzi¢ rysy budynku i ogrodzenia.
Prawdopodobienstwo, ze osuwisko obejmie dziatke 212/17 w najblizszych latach, oceniamy jako mate, bo dziatka lezy na ptaskiej
wierzchowinie 46 m od granicy i poza strefg buforowg; skutkiem moégtby by¢ spadek atrakcyjnosci osiedla dla kupujacych i kosztowne
zabezpieczenia drogi.

Co to znaczy dla Ciebie

Najwieksze ryzyko terenu to osuwisko w tym samym osiedlu. Dla samego domu ryzyko jest mate, ale dla wartosci i odsprzedazy ma znaczenie, bo
kupujacy z czasem znajda te informacje.
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Wptyw na cene
Osuwisko razem z niepewnym prawem do drogi uzasadniajg korekte ok. 2% od mediany transakcji.

14. Stan prawny

Numeru ksiegi wieczystej nie ustalilismy: nie ma go w ogtoszeniach ani w ustudze KIEG; ogtoszenie podaje tylko ,wtasnos¢, ksiega wieczysta”
NIE usTALONo octoszente (4). Nie zgadujemy numerow. Najprostsza droga: numer od sprzedajgcego, potem przeglad w EKW (ekw.ms.gov.pl),
takze tresci zupetnej.

« DziatI-O: sprawdz, czy dziatka 212/17 ma 0,0400 ha i czy w tej samej KW nie ma innych dziatek.

* DziatI-Sp: udziat w dziatce 212/16 (jaki utamek) oraz ewentualna stuzebnosc¢ przejazdu przez 212/2 i 212/5.

« DziatII: czy wtasciciel zgadza sie ze sprzedajacym; wspotwtasnosé matzenska, ewentualne dziedziczenie.

« DziatIII: stuzebnosci przesytu (gaz, prad, kanalizacja osiedlowa), roszczenia, ostrzezenia, wzmianki.

« DziatIV: hipoteki; przy hipotece potrzebna promesa banku na wykreslenie po sptacie z ceny.

» Wzmianki: wnioski w toku, np. o wpis hipoteki przymusowej albo zmiane wtasciciela.

Podatek: sprzedaz przez osobe prywatng nie podlega VAT; kupujacy ptaci PCC 2% (27 740 zt przy cenie 1387 000 zt), chyba ze spetnia
warunki zwolnienia dla pierwszego mieszkania lub domu osLiczenie . To nie jest porada podatkowa.

Ryzyka formalne: brak potwierdzonego dostepu do drogi publicznej przez cudzg droge (najwazniejsze), mozliwa hipoteka i udziat banku,
rozbieznosci roku budowy i powierzchni. Samowoli budowlanej nie stwierdzilismy; ogtoszenie z 2025 r. podaje, ze jest pozwolenie na
uzytkowanie.

ELEMENT JEST BRAK NIE USTALONO
Zgoda zarzadcy na zjazd z drogi publicznej na 212/2 X
Udziat w drodze albo stuzebno$¢ wpisana w KW X
Wykoriczenie drogi wewnetrznej w cenie x (istniejaca, asfalt wg ogtoszenia)
Warunki i umowy przytaczy X
Kanalizacja z sieci czy zbiornik zbiornik (szambo) wg ogtoszenia
2025
Odprowadzenie deszczowki X
Nadany numer porzadkowy x (ul. Jarzebinowa 7)
Budynek w ewidencji X (obrys w RCN)
Osobna KW dla dziatki domu i dla drogi X
Pozwolenie na uzytkowanie tak wg ogtoszenia 2025 dokument do wgladu
Swiadectwo charakterystyki energetycznej X (obowigzkowe przy
sprzedazy)
Opinia geotechniczna X (wazna przy osuwisku obok)
Zgoda banku na przeniesienie wtasnosci bez X
obciazenia
Ryzyko optaty adiacenckiej raczej nie (osiedle z 2005-
2008)
Teren gorniczy i zabezpieczenia budynku poza terenem gorniczym

Co to znaczy dla Ciebie

Przed podpisaniem czegokolwiek, takze umowy rezerwacyjnej, potrzebujesz numeru KW i odpisu z drogi osiedla. Jesli stuzebnosci nie ma,
warunkiem zakupu powinno by¢ jej ustanowienie przez wtasciciela drogi.

Wptyw na cene
Brak dokumentow nie obniza wartosci sam w sobie, ale nieusuniety brak stuzebnosci obnizytby wartos$¢ istotnie i utrudnit kredyt.

15. Budynek

POZYCJA DANE ZRODLO

Powierzchnie uzytkowa 120 m? (127,5 m? w ogtoszeniu 2025); garaz 15 m?; obrys 96 m? tarasy 8 + 10 m? balkon OGLOSZENIE (1, 6)
REJESTR (9)
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POZYCJA
Rok budowy

Technologia

Ogrzewanie i c.w.u.

Wentylacja, OZE
Swiadectwo energetyczne
Stan wykorniczenia

Sciany i dach (uchwata
antysmogowa)

Scieki

DANE
2007 (ogtoszenie) albo oddanie 2008 (ogtoszenie 2025)

tradycyjna, murowana; silikat (2 ogtoszenia) albo pustak (Otodom); dach dwuspadowy z lukarnami,
dachoéwka betonowa; okna PCV

kociot gazowy kondensacyjny, kominek; c.w.u. z kotta dwufunkcyjnego; na dachu kolektory stoneczne
(zdjecie 2025 r.)

wentylacja nie podana; fotowoltaiki brak w ogtoszeniu
nie podano

parkiet, kuchnia i wiekszo$¢ wykonczenia z ok. 2007 r.; tazienka na parterze odnowiona; tazienka na
pigtrze z wanng z hydromasazem z okresu budowy

ogrzewanie gazowe, kominek: sprawdzi¢ zgodnos¢ kominka z uchwatg antysmogowa wojewodztwa,
jesli obejmuje gmine (wymogi dla kominkdw)

szambo; pojemnos¢, szczelnosc i koszt wywozu nie ustalone

przedoferta.pl
ZRODLO
0GLOSZENIE (1, 6)

0GLOSZENIE (2,4, 6)

0GLOSZENIE (1, 6)

NIE USTALONO
NIE USTALONO

0GEOSZENIE (zdjecia1)

SZACUNEK

0GLOSZENIE (6)

Rozbudowy: poréwnanie ortofotomap z kilku lat nie byto mozliwe zdalnie (ustuga GUGIK zwracata puste kafelki); obrys w RCN odpowiada bryle
z ogtoszenia. Dach z dachdéwka betonowg nie wskazuje na azbest.

Czego nie da sie oceni¢ zdalnie: wilgoc¢ i stan fundamentdw, rysy (wazne przy osuwisku w osiedlu), instalacje elektryczna i gazowa, sprawnosé
kotta i kolektoréw, szczelnos$¢ szamba i jego pojemnosé, stan dachu i obrobek, izolacja poddasza. Zalecamy inspekcje techniczng przed
umowg przedwstepna: 15002 500 zt.

Co to znaczy dla Ciebie

Dom ma 18-19 lat i jest w dobrym stanie uzytkowym, ale wymaga od$wiezenia. Budzet 30-80 tys. zt na kuchnie, tazienke i malowanie to realny
koszt, ktéry warto podnie$¢ w rozmowie.

Wptyw na cene

Koszt adaptacji uwzgledniamy korekta ok. =20 tys. zt (potowa dolnej granicy kosztu, bo poréwnywane domy tez nie byty nowe).

16. Strategia negocjacyjna

W skrécie

Cena dzis: 1527 000 zt (12 725 zt/m?). Propozycja: otwarcie 1327 000 zt, cel 1377 000-1 397 000 zt, granica 1437 000 zt. Najmocniejsze argumenty:
rok temu ten sam dom byt oferowany za 1457 000 zt; sgsiedni, wiekszy dom sprzedano za 1536 667 zt; transakcje poréwnywalne wskazujg ok.
1,39-1,43 mln zt; droga osiedla nalezy do spétki, a obok jest osuwisko.

Ile ma sprzedajacy i jaka jest jego sytuacja
* Ostatnia sprzedaz w RCN: 07.08.2008 za 1219 000 zt. Cena celu 1387 000 zt to wcigz +13,8% nominalnie wobec 2008 r. oBLIczENIE .

* Koszt odtworzenia z dziatkg ok. 1,05-1,31 mln zt; granica 1437 000 zt jest powyze]j gornej granicy kosztu ' SZACUNEK .

« Czas na rynku: co najmniej 13,5 miesigca, realnie ok. 1,5 roku; zmiana biura; w 2025 r. bankowy program dobrowolnej sprzedazy.

Od ceny ofertowej do progéw

KROK

KWOTA  SEKCJA

Cena ofertowa

1

Mediana 8 transakcji 2025-2026 po korektach wielkosci, dziatki i czasu 1

Osuwisko aktywne okresowo 46 m od dziatki i prywatna droga spotki bez potwierdzonej stuzebnosci

Planowana zabudowa gruntéw spoétki na wschod od osiedla (ruch budowy, utrata czesci widoku)

Atuty: widok na wschdd, ogréd od wschodu i potudnia, osiedle zamknigte

Koszt od$wiezenia i adaptacji (potowa dolnej granicy)

Srodek uzasadnionego przedziatu 1
Kontrola: koszt odtworzenia z dziatkg 1 050 000-1
Kontrola: najnizsza dotychczasowa cena ofertowa 1
Uzasadniony przedziat ceny 1 337 000-1

Raport przed ofertg - ul. Jarzebinowa 7, Sosnowa Dolina - stan danych na 21.10.2026

527 000 zt 3

434 000 z 5

-28 000 z¥ 6,9,11,13
-14 000 z¥ 6,9,11,13
+15 000 zi 8,10

-20 000 z 15
387 000 z obliczenie
309 000 z¥ 7
457 000 z¥ 4

437 000 zt wynik

strona 13 z 23



ul. Jarzebinowa 7, Sosnowa Dolina przedoferta.pl

Progi negocjacyjne

PROG KWOTA RABAT 0D CENY OFERTOWEJ CENA ZA M2 RELACJA DO KOSZTU ODTWORZENIA (SRODEK)
Otwarcie 1 327 000 zi -13,1% 11 058 zt 12% powyzej
Cel 1 377 000-1 397 000 zi -8,5% do -9,8% 11 475-11 642 z¥ 18% powyzej
Granica 1 437 000 zi -5,9% 11 975 z¥ 22% powyzej

Granicy nie zdradzamy nikomu, takze posrednikowi. Budzetu nie znamy: poréwnaj granice z wtasnymi mozliwosciami. Typowa réznica
miedzy ceng ofertowg a transakcyjng mieszkan w duzych miastach wynosita w I kw. 2026 r. od ok. 9% do 17% (NBP), a w niektérych duzych
miastach negocjacje bywajg niewielkie (ok. 2%) [24]. Tutaj obnizka moze by¢ wigksza: dom jest dtugo na rynku, cena rosta bez sprzedazy,

a wczesniej byt oferowany za 1,46 miln zt.

Argumenty od najmocniejszego
* Wczesniejsza cena. W 2025 r. ten sam dom byt oferowany za 1457 000 zt (ogtoszenie biura Bursztyn). Powiedz: ,Widzieli$my ten dom
w ofercie za 1,46 mln zt; obecna cena jest wyzsza bez zmian w domu”.

« Transakcja za ptotem. Dom nr 5 na dziatce 212/15, z wiekszym budynkiem i dziatkg 525 m? sprzedano 29.08.2025 za 1536 667 zt (RCN,
sekcja b).
« Transakcje w okolicy. Osiem sprzedazy 2025-2026 po sprowadzeniu do 120 m? i 400 m? daje mediane ok. 1,43 mln zt (RCN, sekcja 5).

» Droga osiedla nalezy do spotki. Spotka sprzedata jg w 2025 . razem z 7,4 ha gruntéw; prawo przejazdu trzeba potwierdzié, a obok moze
ruszy¢ budowa (sekcje 6 9).

+ Osuwisko w osiedlu. Osuwisko nr 2317, aktywne okresowo, 46 m od dziatki, obejmuje czes¢ osiedla (PIG-PIB, sekcja 13).
* Czas narynku. Co najmniej 13,5 miesigca bez sprzedazy przy 1,46-1,63 mln zt (sekcja 4).

» Koszty adaptacji i szambo. Kuchnia i tazienka z ok. 2007 ., brak kanalizacji gminnej: 30-80 tys. zt na start (sekcje 3 i 15).

Jak prowadzi¢ rozmowe
* Pierwsza oferta pisemnie (mail ponizej), 1327 000 zt, z 3 argumentami i waznoscig 7 dni, pod warunkiem przedstawienia KW i potwierdzenia
stuzebnosci drogi.

* Kolejnos¢ argumentow: wezesniejsza cena 1,46 min zt, transakcja za ptotem, transakcje w okolicy; droga i osuwisko jako powody
ostroznosci, nie jako straszak.

» Ustepstwa matymi krokami, kazdy za cos: 1357 000 zt za szybki termin aktu lub zostawienie mebli i sprzetow; 1377 000-1 397 000 zt za
ustanowienie stuzebnosci i komplet dokumentéw; powyzej 1407 000 zt tylko przy wyposazeniu i potwierdzonym stanie technicznym.

e Alternatywy: w promieniu 5 km jest kilka podobnych domoéw za 1,30-1,46 mln zt (sekcja 5); mozesz o tym spokojnie wspomnieé.
« Czas: koniec roku i zima zwykle zmniejszajg liczbe kupujgcych; sprzedajacy od 1,5 roku szuka nabywcy.

* Czego nie mowic: granicy, ze to ,wymarzony dom”, do kiedy masz decyzje kredytowa, ze inne oferty Ci nie odpowiadaja.

+ ,Cena jest ostateczna”: odpowiedz, Ze rozumiesz, i zostaw oferte z terminem; przypomnij cene 1,46 miln zt z 2025 r.

* ,Mamy innych chetnych”: zaproponuj, by sprzedajgcy rozwazyt ich oferte; Twoja jest wazna 7 dni.

e ,Koszty budowy rosng”: koszt odtworzenia z dziatka to 1,05-1,31 mln zt, a nowy dom z dziatkg ok. 1,36 mln zt.

* ,Sgsiad sprzedat drozej”: sgsiad miat wiekszy dom i wiekszg dziatke; po korekcie to ok. 1,38 mln zt.

Co chcemy mieé w umowie oprécz ceny

« Ustanowienie lub potwierdzenie stuzebnosci przejazdu przez 212/2 i 212/5 (z wpisem do KW) jako warunek umowy przyrzeczonej.
« Wykreslenie hipoteki: promesa banku i sptata z czesci ceny przelanej bezposrednio do banku.

« Okreslenie udziatu w 212/16 i ewentualnych optat wspolnych osiedla (brama, droga, odsniezanie).

» Oswiadczenie o braku szkdd, rys i postepowan; protokot zdawczo-odbiorczy z inspektorem.

* Wydanie domu w ustalonym terminie, z karg za opoznienie; lista wyposazenia w cenie.

* Zamiast rabatu mozna wzig¢: meble i sprzet AGD, oprdznienie szamba przed wydaniem, przeglad kotta i kominka, szybszy termin.

Dokumenty przed podpisaniem czegokolwiek

* Numer i odpis KW dziatki 212/17, KW dziatki 212/16, KW drogi 212/2 i 212/5; wypis z ewidencji gruntow i budynkow.

* Pozwolenie na budowe, pozwolenie na uzytkowanie, projekt z bilansem terenu, $wiadectwo charakterystyki energetyczne;j.
* Promesa banku albo zaswiadczenie o saldzie kredytu (jesli jest hipoteka).

+ Dokumenty szamba (pojemnos¢, umowa wywozu), przeglady kominiarskie i gazowe, protokoty przegladu kotta.

Wariant: dom za ptotem albo inny dom

Dom nr 5 (212/15) zostat sprzedany w 2025 . i nie jest dostepny. Wsréd aktywnych ofert w 5 km sg domy wolnostojgce 95-140 m? za 1,30-
1,46 mln zt (sekcja b): przy podobnej cenie dajg czesto wiekszg dziatke albo nowszy standard, ale zwykle bez widoku na doling i bez
zamknietego osiedla.
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Mapa pogladowa do rozmowy: dziatka, droga osiedla, osuwisko, grunty spotki i pozwolenia w okolicy.

Wz6r pierwszej oferty

Petna tres¢ w pliku Pisma_Sosnowa_Dolina_7.md (blok ,Pierwsza oferta”).

Wzér pisma 6: Pierwsza oferta cenowa
Do: [adres e-mail biura z ogtoszenia]
Temat: Oferta zakupu domu w Sosnowej Dolinie (ogtoszenie Otodom 68120437)

Dzien dobry,

strefa buforowa 10-20 m (plan)

POG (projekt): SJ zabudowa jednorodzinna
— - granica terenu gorniczego (MIDAS)
[] teren zadrzewiony

po analizie oferty i okolicy chcemy ztozy¢ oferte zakupu domu w Sosnowej Dolinie z ogtoszenia Otodom nr 68120437 za 1327 000 zt za catosé,
czyli dom z dziatkg i udziatem w dziatce dojazdowej, bez wyposazenia ruchomego [albo: z wyposazeniem kuchni i meblami wedtug listy].

Przy tej kwocie wzieliSmy pod uwage:

1. W 2025 r. ten sam dom byt oferowany za 1457 000 zt, a od ponad roku nie znalazt nabywcy przy cenach 1,46-1,53 mln zt.

2. Sagsiedni dom nr 5, z wiekszym budynkiem i dziatkg 525 m? sprzedano w sierpniu 2025 r. za 1536 667 zt (Rejestr Cen Nieruchomosci);

w przeliczeniu na wielko$c¢ tego domu odpowiada to ok. 1,38 mln zt.

3. Droga osiedla nalezy do spotki, w poblizu jest zarejestrowane osuwisko, a dom wymaga odswiezenia kuchni i tazienki oraz korzysta z szamba.

Oferta jest wazna do [data, 7 dni od wystania]. Warunkiem zawarcia umowy przedwstepnej jest przedstawienie numeru i odpisu ksiegi wieczystej,
potwierdzenie prawa przejazdu drogg osiedla oraz promesa banku, jesli dziatka jest obcigzona hipoteka. Finansowanie: [gotdwka / kredyt

z decyzjg kredytowa]. Chetnie spotkamy sig, zeby omowié szczegoty.
Pozdrawiamy

[imie i nazwisko, telefon]

PlanB

Jesli sprzedajacy nie zejdzie ponizej 1437 000 zt: zostaw oferte wazng 30 dni, obserwuj ogtoszenie (kolejne odswiezenia, zmiana ceny)
i rozmawiaj o innych domach w okolicy. Jesli w KW nie ma stuzebnosci drogi, a sprzedajgcy nie moze jej zapewnic, rezygnuj niezaleznie od

ceny.
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ETYKIETA SYGNAL CO ZROBIC
UWAGA Droga osiedla 212/2 i 212/5 nalezy do spotki; prawo przejazdu nie potwierdzone Odpis KW drogi; warunek stuzebnosci w umowie
UWAGA Osuwisko nr 2317 aktywne okresowo 46 m od dziatki, w czesci osiedla Karta osuwiska ze Starostwa; inspekcja rys
UWAGA Prawdopodobna hipoteka (program bankowy 2025) Dziat IV KW i promesa banku
UWAGA Numer KW nieznany Popros sprzedajagcego o numer
ARGUMENT Woczesniejsza cena 1457 000 zt (2025) Uzyj w pierwszej ofercie
ARGUMENT Sasiedni wiekszy dom sprzedany za 1536 667 zt (08.2025) Pokaz korekte wielkosci
ARGUMENT Mediana transakcji po korektach ok. 1,43 mln zt Podaj jako punkt odniesienia
ARGUMENT Co najmniej 13,5 miesigca na rynku, cena podniesiona Spokojnie podkresl
ARGUMENT Szambo, wykoriczenie z ok. 2007 r., brak zapasu na rozbudowe Koszt 30-80 tys. zt
ARGUMENT Mozliwa budowa osiedla na 2 ha gruntéw spotki obok Zapytaj sprzedajacego, co wie
DO SPRAWDZENIA Numer dziatki (212/17 czy 212/14) Potwierdz u sprzedajgcego
DO SPRAWDZENIA Rok budowy 2007/2008, silikat czy pustak, 120/127,5/140 m? Pozwolenie na uzytkowanie, projekt
DO SPRAWDZENIA Udziat w 212/16 i optaty wspdlne osiedla (brama, droga) Pytanie do sprzedajacego
DO SPRAWDZENIA Szambo: pojemnosé, szczelnosc, koszt wywozu Dokumenty i wizja
DO SPRAWDZENIA Prowizja biura po stronie kupujacego Zapytaj przed ogladaniem
DO SPRAWDZENIA Kominek a uchwata antysmogowa; kolektory stoneczne Przeglad, dokumenty
DO SPRAWDZENIA Gazociagg w.c. i strefy kontrolowane, maszty, Natura 2000, zabytki Mapa zasadnicza, pismo do gminy
0K Brak zagrozenia powodzig, 168 m n.p.m. -
0K Poza ztozami, obszarami i terenami goérniczymi -
0K Powierzchnia dziatki zgodna w trzech Zrodtach; adres zgodny z rejestrem -
0K Dziatka poza osuwiskiem i strefg buforowg z planu -

18. Braki danychi co dalej

CZEGO NIE USTALILISMY DLACZEGO JAK I OD KOGO JAK MOZE ZMIENIC WNIOSKI PRIORYTET

Numer KW dziatki, dojazdu i drogi brak w ogtoszeniach sprzedajacy; potem EKW hipoteka, stuzebnos$¢ drogi, wysoki
i KIEG wiasciciel

Stuzebno$é przejazdu przez 212/2, 212/5 wymaga KW KW drogi; sprzedajacy bez niej rezygnacja albo warunek  wysoki

Potwierdzenie numeru dziatki pinezka przyblizona sprzedajacy, wypis z ewidencji przy 212/14 cze$¢ danych wysoki

o sgsiadach inna

Karta osuwiska 2317 i monitoring dane w Starostwie pismo do Starostwa ocena ryzyka osiedla Sredni

Symbol terenu w MPZP rysunek niedostepny pismo do gminy; wypis i wyrys parametry rozbudowy niski
zdalnie

Plany zabudowy gruntow spétki i dojazd brak pozwolert w GUNB gmina, Starostwo; pytanie do ruch na drodze osiedla $redni

sprzedajacego

Stan techniczny, szambo, kolektory zdalnie niemozliwe inspekcja techniczna koszt adaptacji Sredni

Prowizja kupujacego brak w ogtoszeniu biuro koszt zakupu Sredni

Swiadectwo energetyczne, pozwolenie na brak w ogtoszeniu sprzedajacy zgodnos¢ danych Sredni

uzytkowanie

Azbest, Natura 2000, zabytki, maszty nie sprawdzono bazaazbestowa.gov.pl, GDOS, gmina raczej bez zmian niski

w rejestrach

Pytania do sprzedajgcego (tylko te, ktére zmieniajg ocene lub ceng)

« Jaki jest numer dziatki i numer ksiegi wieczystej domu, dziatki 212/16 i drogi osiedla?

« Czy wtasciciele domdéw majg wpisang stuzebnosc¢ przejazdu przez droge osiedla, a jesli nie, czy sprzedajacy moze jg uzyskac przed aktem?
* Czy na dziatce jest hipoteka i czy bank wyda promese wykreslenia? Jakie jest saldo do sptaty?
« Jaki udziat w dziatce 212/16 nalezy do domu i jakie sg optaty wspolne (brama, droga, odsniezanie)?
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« Jaka jest pojemnos¢ szamba, koszt wywozu i kiedy byto ostatnio oprézniane i sprawdzane?

* Czy w osiedlu lub w domu byty pekniecia, osiadania, problemy z drogg 212/5 albo zalania?

* Czy sprzedajgcy wie o planach budowy na gruntach na wschod od osiedla i o planowanym dojezdzie do nich?
« Jaki jest rok oddania do uzytkowania i materiat $cian? Czy jest $wiadectwo charakterystyki energetycznej?

» Czy kupujacy ptaci prowizje biuru, a jesli tak, ile?

Gotowy mail z prosba o dokumenty: plik Pisma_Sosnowa_Dolina_7.md (blok ,Do sprzedajgcego”).

Wz6r pisma 5: Do sprzedajacego (przez biuro Wydma): dokumenty i pytania

Do: [adres e-mail biura z ogtoszenia]

Temat: Dom w Sosnowej Dolinie (ogtoszenie Otodom 68120437): prosba o dokumenty przed ztozeniem oferty
Dzien dobry,

jestesmy zainteresowani domem w Sosnowej Dolinie z ogtoszenia Otodom nr 68120437 (,Sosnowa Dolina. Kameralny dom z widokiem na
jezioro”). Zanim ztozymy oferte, prosimy o przestanie:

1. numeru dziatki i numeru ksiegi wieczystej domu, numeru KW dziatki dojazdowej 212/16 oraz numeru KW drogi osiedla (dziatki 212/2 i 212/5);
2. decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie (albo zawiadomienia o zakoriczeniu budowy) i $wiadectwa charakterystyki energetycznej;

3. informacji o hipotece: czy jest, w jakim banku i czy bank wyda promese jej wykreslenia po zaptacie ceny.

Prosimy tez o odpowiedz na pytania:

1. Czy wtasciciele domow w osiedlu majg wpisang w ksiedze wieczystej stuzebnos¢ przejazdu przez droge osiedla, a jesli nie, czy sprzedajacy
moze jg zapewni¢ przed aktem notarialnym?

2. Jaki udziat w dziatce 212/16 nalezy do domu i jakie sg optaty wspolne osiedla (brama, droga, odsniezanie)?

3. Jaka jest pojemnos$é szamba, koszt i czestotliwosé wywozu oraz kiedy byto sprawdzane?

4. Czy w domu, ogrodzeniu lub na drodze osiedla pojawiaty sie pekniecia, osiadania albo zalania?

5. Czy sprzedajacy wie o planach budowy domoéw na gruntach na wschdd od osiedla i o planowanym dojezdzie do nich?
6. Jaki jest rok oddania domu do uzytkowania i z czego sg $ciany (silikat czy pustak)?

7. Czy kupujacy ptaci prowizje biuru, a jesli tak, w jakiej wysokosci?

Pozdrawiamy

[imie i nazwisko, telefon]

19. Pisma do urzedow i instytuciji

Wszystkie pisma sg w pliku Pisma_Sosnowa_Dolina_7.md jako czyste bloki do skopiowania. Wnioski o informacje publiczng nie wymagajg
podpisu elektronicznego ani wykazania interesu; urzad ma 14 dni na odpowiedz i moze przedtuzy¢ termin do 2 miesiecy, jesli poda powdd.
Dotgcz mapke dziatki z sekcji 8.

PISMO ADRESAT I ADRES PODSTAWA I TERMIN CO ZROBIC Z ODPOWIEDZIA
1. Plany, kanalizacja, Urzad Gminy Sosnowa Dolina, Referat Planowania Przestrzennego; ul. art. 2 ust. 1iart. 10 ust. 1 symbol terenu, plany kanalizacji
grunty obok Kaszubska 1, Sosnowa Dolina; sekretariat@sosnowadolina.example.pl; ustawy o dostepie do i decyzje dla gruntéw spotki
ePUAP: [adres skrytki z BIP gminy] informacji publicznej; 14 poréwnaj z sekcjami 11i 6
dni
2. Pozwolenia Starostwo Powiatowe w Sitnowie, Wydziat Architektury i Budownictwa; jak wyzej; 14 dni jesli sa wnioski na gruntach spotki,
i postgpowania ul. Gdanska 5, Sitnowo; sekretariat@powiat-sitnowski.example.pl; sprawdz dojazd w projekcie
w okolicy ePUAP: [adres skrytki z BIP powiatu] zagospodarowania
3. Osuwisko nr 2317 Starostwo Powiatowe w Sitnowie, wydziat prowadzacy rejestr terenéw jak wyzej; 14 dni karta osuwiska i monitoring do
zagrozonych ruchami masowymi; adres jak wyzej oceny ryzyka (sekcja 13)
4. Droga publiczna Zarzad Drég Powiatowych w Sitnowie; adres do potwierdzenia w BIP jak wyzej; 14 dni kategoria drogi i zgoda na zjazd do
i zjazd sekcji9i14

Pisma do Wéd Polskich i Okregowego Urzedu Gorniczego nie sg potrzebne: brak zagrozenia powodzig i dziatka poza terenem gorniczym. Jesli
urzad nie odpowie w terminie, sSrodkiem prawnym jest skarga na bezczynnosc¢ do sadu administracyjnego; decyzja nalezy do Ciebie.

Dane w nawiasach kwadratowych uzupetnij przed wystaniem. Do pism 1-4 dotgcz mapke dziatki z sekcji 8.
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Wz6r pisma 1: Urzad Gminy Sosnowa Dolina: plany, kanalizacja, grunty w sasiedztwie

Do: Urzad Gminy Sosnowa Dolina, Referat Planowania Przestrzennego, sekretariat@sosnowadolina.example.pl

Temat: Wniosek o udostepnienie informacji publicznej: plany i zamierzenia w rejonie dziatki nr 212/17, obreb Sosnowa Dolina
Szanowni Panstwo,

na podstawie art. 2 ust. 1i art. 10 ust. 1 ustawy z dnia 6 wrzesnia 2001 r. o dostepie do informacji publicznej wnosze o udostepnienie informacji
dotyczacych terenu w rejonie dziatki nr 212/17, obreb 0014 Sosnowa Dolina, gmina Sosnowa Dolina (mapa w zatgczniku):

1. Jakim symbolem terenu i jakimi ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Sosnowa Dolina dla obrebu Sosnowa
Dolina - czes$¢ wschodnia (uchwata nr XXI11/187/2016 z dnia 24 listopada 2016 r.) objete sg dziatki nr 212/17, 212/16, 212/2, 212/5, 301, 303, 212/46,
212/47 i1 212/48 w obrebie Sosnowa Dolina, w tym czy ktéras z nich lezy w terenie MNO lub w strefie buforowej osuwiska.

2. Czy tocza sie procedury zmiany tego planu dla terenu w promieniu ok. 500 m od dziatki nr 212/17.

3. Jakie ustalenia projektu planu ogélnego gminy Sosnowa Dolina dotyczg dziatek wymienionych w pkt 1 (strefy planistyczne, obszary uzupetnienia
zabudowy) oraz jaki jest harmonogram konsultacji spotecznych i uchwalenia planu.

4. Czy Gmina planuje budowe sieci kanalizacji sanitarnej w rejonie osiedla przy dziatkach nr 212/1-212/36 w Sosnowej Dolinie; jesli tak, na jakim
etapie jest zadanie i czy srodki sg zabezpieczone w budzecie lub Wieloletniej Prognozie Finansowe;j.

5. Czy od 2020 r. wydano decyzje albo toczg sie postepowania w sprawie warunkéw zabudowy, lokalizacji inwestycji celu publicznego lub
podziatu nieruchomosci dla dziatek nr 301-322, 212/46-212/48, 145, 146, 147 i 157 w obrebie Sosnowa Dolina; jesli tak, prosze o wskazanie dziatek
i przedmiotu decyzji.

6. Czy dziatki drogowe nr 212/2 i 212/5 w obrebie Sosnowa Dolina sg drogami publicznymi lub czy Gmina prowadzi postepowanie w sprawie ich
przejecia lub zaliczenia do kategorii drog gminnych.

Odpowiedz prosze przesta¢ na adres e-mail [e-mail], a dokumenty w formie skanéw z zanonimizowanymi danymi osobowymi.
Z powazaniem
[imie i nazwisko]

[adres do korespondencii]

Wzér pisma 2: Starostwo Powiatowe w Sitnowie: pozwolenia i postepowania

Do: Starostwo Powiatowe w Sitnowie, Wydziat Architektury i Budownictwa, sekretariat@powiat-sitnowski.example.pl

Temat: Wniosek o udostepnienie informacji publicznej: pozwolenia, zgtoszenia i postepowania dla dziatek w obrebie Sosnowa Dolina
Szanowni Panstwo,

na podstawie art. 2 ust. 1i art. 10 ust. 1 ustawy z dnia 6 wrzesnia 2001 r. o dostepie do informacji publicznej wnosze o informacije, jakie pozwolenia
na budowe, pozwolenia na rozbiorke i zgtoszenia przyjeto lub wydano od 2020 r. dla dziatek nr 212/2, 212/3, 212/5, 212/12, 212/46, 212/47, 212/48,
301-322, 188/4 1 188/5, obreb 0014 Sosnowa Dolina, gmina Sosnowa Dolina, oraz jakie postepowania w tych sprawach sg w toku (rodzaj obiektu,
data, numer sprawy, sposéb obstugi komunikacyjnej wskazany w projekcie zagospodarowania terenu).

Prosze takze o informacje o numerach i datach decyzji o pozwoleniu na budowe i o pozwoleniu na uzytkowanie (albo o przyjeciu zawiadomienia
o zakonczeniu budowy) budynku mieszkalnego na dziatce nr 212/17, obreb Sosnowa Dolina (adres ul. Jarzebinowa 7), oraz o kopie tych decyzji
wraz z projektem zagospodarowania terenu, z zanonimizowanymi danymi osobowymi.

Odpowiedz prosze przestaé na adres e-mail [e-mail].
Z powazaniem
[imie i nazwisko]

[adres do korespondencii]

Wz6r pisma 3: Starostwo Powiatowe w Sitnowie: osuwisko nr 2317

Do: Starostwo Powiatowe w Sitnowie, wydziat prowadzacy rejestr terendw zagrozonych ruchami masowymi ziemi, sekretariat@powiat-
sitnowski.example.pl

Temat: Wniosek o udostepnienie informacji publicznej: osuwisko nr 2317 w Sosnowej Dolinie
Szanowni Panstwo,
na podstawie art. 2 ust. 1i art. 10 ust. 1 ustawy z dnia 6 wrzesnia 2001 r. o dostepie do informacji publicznej wnosze o udostepnienie:

1. karty rejestracyjnej lub dokumentacyjnej osuwiska nr 2317 w miejscowosci Sosnowa Dolina, gmina Sosnowa Dolina (wg Systemu Ostony
Przeciwosuwiskowej) wraz z mapg jego granic i stref aktywnosci;

2. informaciji, czy osuwisko jest objete monitoringiem lub obserwacjami, jakie sg ich wyniki z ostatnich 5 lat oraz czy odnotowano zniszczenia drég
lub budynkow;

3. informaciji, czy dziatki nr 212/17, 212/16 i 212/2, obreb Sosnowa Dolina, lezg w granicach osuwiska, terenu zagrozonego ruchami masowymi lub
strefy buforowej;

4. informacji, czy planowane sg prace zabezpieczajgce na terenie tego osuwiska.
Odpowiedz prosze przestaé na adres e-mail [e-mail].

Z powazaniem

[imie i nazwisko]

[adres do korespondencii]
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Wz6r pisma 4: Zarzad Drég Powiatowych w Sitnowie: droga i zjazd

Do: Zarzad Drég Powiatowych w Sitnowie, [adres e-mail do potwierdzenia w BIP]

Temat: Wniosek o udostepnienie informacji publicznej: droga przy osiedlu w Sosnowej Dolinie (dziatka nr 176) i zjazd na dziatke nr 212/2
Szanowni Panstwo,

na podstawie art. 2 ust. 1i art. 10 ust. 1 ustawy z dnia 6 wrzesnia 2001 r. o dostepie do informacji publicznej wnosze o informacje:

1. czy dziatka nr 176, obreb 0014 Sosnowa Dolina, gmina Sosnowa Dolina, jest droga publiczna, jakiej kategorii, pod jakim numerem i kto jest jej
zarzadca;

2. czy dla zjazdu z tej drogi na dziatke nr 212/2 (droga wewnetrzna osiedla) wydano zezwolenie na lokalizacje zjazdu lub zjazd ma status zjazdu
istniejacego; prosze o date i numer decyzji;

3. czy planowane sg remonty, przebudowa lub poszerzenie tej drogi w rejonie dziatek 212/2 i 212/3, a jesli tak, w jakim terminie;
4. kto odpowiada za zimowe utrzymanie tej drogi.

Odpowiedz prosze przesta¢ na adres e-mail [e-mail].

Z powazaniem

[imie i nazwisko]

[adres do korespondencii]

20. Konsultacje planu

Projekt planu ogdlnego gminy Sosnowa Dolina jest od 30.06.2026 na etapie opiniowania i uzgodnien z instytucjami; to nie jest etap sktadania
uwag. Konsultacje spoteczne bedg nastepnym etapem, a gmina ogtosi je w BIP. Uwagi sktada sie na formularzu z rozporzadzenia (Dz.U. 2023
poz. 2509), w formie wskazanej w obwieszczeniu; tres¢ uwagi do 1 000 znakoéw, uzasadnienie i mapa jako zatgczniki.

Twoich preferencji nie znamy, dlatego pokazujemy warianty:
+ Wariant A: wiecej zieleni. Wniosek o pozostawienie gruntow na wschéd od osiedla (301, 303, 212/46) w strefie otwartej SO zamiast SJ. Dla
0s6b, ktorym zalezy na ciszy i widoku.

« Wariant B: zabudowa tak, ale z osobnym dojazdem. Akceptacja strefy SJ z uwagg o obstudze komunikacyjnej nowych terenéw od
wschodu, bez obcigzania drogi osiedla. Dla oséb, ktérym nie przeszkadzajg nowi sgsiedzi, ale przeszkadzatby ruch.

* Wariant C: bez uwag. Dla 0sob, ktére akceptujg rozwoj okolicy i chcg unikngé¢ zaangazowania.

21.Czego raport nie zastepuje

« Inspekcja techniczna przed umowag przedwstepng (1500-2 500 zt): stan konstrukcji, rysy, wilgo¢, instalacje, szambo, dach.
« Operat szacunkowy dla banku przy kredycie (zwykle 600-1200 zt, zamawia bank).

+ Porada prawna przy umowie przedwstepnej, zwtaszcza jesli trzeba ustanowic¢ stuzebnos$¢ drogi albo sptacic¢ hipoteke z ceny (1 000-
3000 zt).

22, Zrédta, metoda i stowniczek

NR  ZRODLO DATA

DOSTEPU
1 Ogtoszenie biura Wydma (strona biura) - https://wydma-nieruchomosci.example.pl/dom-sosnowa-dolina-z-widokiem-na-jezioro/ 21.10.2026
2 Otodom: ogtoszenie aktywne ID 68120437 - https://www.otodom.pl/ 2110.2026
3 Otodom: ogtoszenie archiwalne ID 67502918 - https://www.otodom.pl/ 21.10.2026
4 Nieruchomosci-online: ogtoszenie aktywne 26904312 (biuro Wydma) - https://www.nieruchomosci-online.pl/ 2110.2026
5 Nieruchomosci-online: ogtoszenie archiwalne 26418877 (biuro Wydma) - https://www.nieruchomosci-online.pl/ 21.10.2026
6 Nieruchomosci-online: ogtoszenie archiwalne 256733150 (biuro Bursztyn, nr BRS-DS-4172) - https://www.nieruchomosci-online.pl/ 21.10.2026
7  GUGIK ULDK: ustuga lokalizacji dziatek - https://uldk.gugik.gov.pl/ 21.10.2026

8 Krajowa Integracja Ewidencji Gruntow (KIEG): GetFeatureIlnfo - https://integracja.gugik.gov.pl/cgi-bin/KrajowaIntegracjaEwidencjiGruntow  21.10.2026
9 Rejestr Cen Nieruchomosci (Geoportal WFS: budynki i dziatki) - https://mapy.geoportal.gov.pl/wss/service/rcn 21.10.2026

10 GUNB Rejestr Wnioskdéw, Decyzji i Zgtoszen (zrzut dla wojewddztwa pomorskiego, stan 20.10.2026) - https://wyszukiwarka.gunb.gov.pl/pliki 21.10.2026
_pobranie/wynik_pomorskie.zip

11 MPZP gminy Sosnowa Dolina, obreb Sosnowa Dolina - cze$¢ wschodnia: uchwata XXI1I/187/2016 - https://bip.sosnowadolina.example.pl/pla  2110.2026
ny-miejscowe/sosnowa-dolina-czesc-wschodnia

12 BIP gminy Sosnowa Dolina: plan miejscowy, wykaz uchwat i wyrokéw - https://bip.sosnowadolina.example.pl/plany-miejscowe 21.10.2026

13 Projekt planu ogdlnego gminy Sosnowa Dolina: GML (etap opiniowania i uzgodnien) - https://bip.sosnowadolina.example.pl/plan-ogolny/proj  21.10.2026
ekt-gml
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NR

14

15

16

17

18

19

20

21

22

23

24

25

26

27

28

ZRODLO

BIP gminy Sosnowa Dolina: informacja o etapie opiniowania projektu planu ogélnego (30.06.2026) - https://bip.sosnowadolina.example.pl/pl
an-ogolny/opiniowanie

e-mapa.net: plan ogolny gminy (status) - https://e-mapa.net/

PIG-PIB MIDAS (ztoza, obszary i tereny gérnicze): ustuga ArcGIS REST - https://cbdgmapa.pgi.gov.pl/arcgis/rest/services/midas/MapServer

PIG-PIB SOPO: osuwiska (ustuga geozagrozenia/sopo_obszary) - https://chdgmapa.pgi.gov.pl/arcgis/rest/services/geozagrozenia/sopo_obs
zary/MapServer

PIG-PIB: obszary zagrozone podtopieniami - https://chdgmapa.pgi.gov.pl/arcgis/rest/services/hydrogeologia/podtopienia/MapServer
Krajowa Integracja Uzbrojenia Terenu (GESUT) - https://integracja.gugik.gov.pl/cgi-bin/KrajowalntegracjalUzbrojeniaTerenu

GUGIK NMT: wysokosci terenu - https://services.gugik.gov.pl/nmt/

Trasy OSRM (OpenStreetMap) - https://routing.openstreetmap.de/

Nominatim / OpenStreetMap (lokalizacje szkoty, stacji, kosciota) - https://nominatim.openstreetmap.org/

Murator: koszty budowy domu w 2026 (27.07.2026) - https://muratordom.pl/przed-budowa/organizacja-budowy/ile-kosztuje-budowa-domu-w-2
026-roku-koszt-budowy-domu-za-m2-aktualne-ceny-dane-gus-aa-XFYc-id2u-7v46.html

Comparic: luka negocjacyjna wg NBP, I kw. 2026 (07.06.2026) - https://comparic.pl/luka-negocjacyjna-rosnie-tak-rozchodza-sie-ceny-miesz
kan-w-polsce/

Otodom: aktywne oferty doméw w promieniu 5 km od Sosnowej Doliny - https://www.otodom.pl/
Nieruchomosci-online: lista ofert w Sosnowej Dolinie (aktywne i archiwalne) - https://www.nieruchomosci-online.pl/
Rozporzadzenie MS w sprawie maksymalnych stawek taksy notarialnej (Dz.U. 2004 nr 148 poz. 1564 z p6zn. zm.) - https://isap.sejm.gov.pl/

Mapy pogladowe: opracowanie wtasne na danych z poz. 722

Metoda

przedoferta.pl

DATA
DOSTEPU

2110.2026

2110.2026
2110.2026

2110.2026

2110.2026
2110.2026
2110.2026
2110.2026
2110.2026

2110.2026

2110.2026

2110.2026
2110.2026
2110.2026

2110.2026

Identyfikacja: geokoder GUGIK, ULDK, KIEG, poréwnanie zdje¢ ogtoszen. Ceny: RCN (WFS), filtry i korekty opisane w sekcji 5. Koszt
odtworzenia: grunt z RCN, koszty budowy z publikacji branzowej, zuzycie liniowe. Otoczenie: ULDK (sagsiedzi), GUNB (pozwolenia), projekt POG
(GML), plan miejscowy (tekst uchwaty), PIG-PIB (MIDAS, SOPO, podtopienia), GESUT, NMT. Odlegtosci liczone trasg (OSRM). Wszystkie
obliczenia w kodzie, dane w folderze dane/. Zdjecia satelitarne komercyjne stuzyty tylko do wtasnego sprawdzenia i nie sg w raporcie.

Stowniczek

« EGIB: ewidencja gruntéw i budynkoéw prowadzona przez staroste.

« KW: ksigga wieczysta.

¢ MPZP: miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.

+ POG: plan ogdlny gminy, nowy dokument zastepujacy studium.

e OUZ: obszar uzupetnienia zabudowy w planie ogolnym (tylko tam mozna dosta¢ WZ).

¢ WZ: decyzja o warunkach zabudowy.

* RCN: Rejestr Cen Nieruchomosci.

* SOPO: System Ostony Przeciwosuwiskowej (rejestr osuwisk PIG-PIB).

* PCC: podatek od czynnosci cywilnoprawnych.

* Grupa rejestrowa: typ wtasciciela w ewidencji (7 osoba fizyczna, 15 spotka, 1 Skarb Paristwa).

Dane w tym przyktadzie i zakres raportu

Ten przyktad powstat na danych fikcyjnych: miejscowosé, adres, ceny, dziatki i mapy sg zmienione, a uktad, zakres i sposob liczenia sg takie
jak w raporcie, ktéry dostajesz.

Zakres kazdego raportu opisuje regulamin (§ 3 ust. 2). Koszt odtworzenia, historie ogtoszenia i czes¢ map dodajemy, gdy pozwalajg na to dane.

Zatacznik 1. Wszystkie transakcje porownywalne (RCN)

DATA OBREB CENA OBRYS POW. UZYTK. DZIAEKA oDL. PO KOREKCIE GRUPA
2025-08-29 Sosnowa Dolina 1 536 667 zt 115 m? 144% 525 m? 20 m 1 377 000 zt gtéwna
2024-01-19 Sosnowa Dolina 1 077 000 zt 130 m? 162% 629 m? 81 m 922 000 z pomocnicza
2024-10-09 Olchowy Gaj 1 307 000 zt 104 m? 130% 898 m? 396 m 1 237 000 zt pomocnicza
2026-05-07 Sosnowa Dolina 1 506 000 zi 113 m? 117,0 1 182 m? 857 m 1 451 000 zt gtéwna
2025-07-04 Sosnowa Dolina 1 587 000 zit 105 m? 131* 946 m? 915 m 1 474 000 zt gtdwna
2023-12-19 Sosnowa Dolina 1 037 000 zi 79 m? 99% 652 m? 917 m 1 216 000 zt pomocnicza
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DATA

2025-08-11

2025-07-09

2025-07-07

2023-11-09

2023-11-16

2026-02-26

2026-02-25

2025-04-22

2026-02-17

2023-12-1

2024-12-10

2024-01-29

2024-12-18

2025-02-07

2023-11-14

2025-05-30

2024-06-28

2024-12-18

2025-08-28

2024-10-09

2026-04-09

2024-03-06

2024-03-25

OBREB
Sosnowa Dolina
Sosnowa Dolina
Sosnowa Dolina
Kruczy Bor
Olchowy Gaj
tozowa Wola
tozowa Wola
tozowa Wola
Olchowy Gaj
Zurawiec Wielki
Jezynowo
Wrzosno Goérne
Gtogowa Wola
Wrzosno Gérne
Gtogowa Wola
Gtogowa Wola
Gtogowa Wola
Modrzewno
Sitnowo 1
Sitnowo 1
Sitnowo 1
Zalesie Sitnowskie

Wrzosno Gorne

1

1

1

447

037

007

847

037

317

482

547

007

097

057

407

422

477

209

356

707

067

577

157

136

CENA

000

000

000

000

000

000

000

000

000

000

000

000

000

000

000

000

000

000

000

000

000

000

000

zt

z}

zt

zt

zt

z}

zt

zt

zt

z}

z}

zt

zt

zt

z}

z1

zt

zt

zt

z1

zt

zt

zt

O0BRYS

104

86

86

81

75

75

98

89

109

83

82

101

95

107

103

85

142

107

112

77

109

78

(*) szacunek obrys x 1,25. Zréddto: RCN [9]; obliczenia wtasne.

m2

m2

m2

m2

m2

m2

m2

m2

m2

m2

m2

m2

m2

m2

POW. UZYTK. DZIALKA OoDL. PO KOREKCIE
130% 958 m? 038 m 1 342 000 zi
108* 578 m? 841 m 1 117 000 zi
108* 522 m? 861 m 1 091 000 z%i
101% 800 m? 899 m 940 000 zi
109,0 360 m? 427 m 1 184 000 zi

94 384 m? 714 m 1 589 000 zi
122% 940 m? 768 m 1 423 000 zi
111* 441 m? 894 m 1 445 000 zi
136% 825 m? 895 m 1 392 000 zi
145,0 533 m? 172 m 936 000 zi
102* 700 m? 191 m 1 231 000 zi
126% 660 m? 205 m 1 056 000 zi
119% 644 m? 258 m 1 447 000 zi
134% 700 m? 269 m 1 336 000 zi
129% 700 m? 661 m 1 469 000 zi
158% 700 m? 669 m 1 012 000 zi
106% 311 m? 770 m 1 577 000 zi
176,3 1 300 m? 806 m 783 000 zi
134% 391 m? 866 m 1 623 000 zi
135,0 1 062 m? 875 m 958 000 zi
99,0 539 m? 931 m 1 812 000 zi
136% 577 m? 951 m 1 109 000 zi

98* 1 300 m? 988 m 1 245 000 zi

Zatacznik 2. Grunty kupione przez spotke 28.04.2025 (rep. 2841/2025)

przedoferta.pl

GRUPA

gtowna

pomocnicza
pomocnicza
pomocnicza
pomocnicza
gtowna

gtowna

gtowna

gtéwna

pomocnicza
pomocnicza
pomocnicza
pomocnicza
pomocnicza
pomocnicza
pomocnicza
pomocnicza
pomocnicza
pomocnicza
pomocnicza
pomocnicza
pomocnicza

pomocnicza

DZIALKA POW. M2 SPOSOB UZYTKOWANIA (RCN) PRZEZNACZENIE WG RCN

146 2 600 gruntyRolne innyNiewymieniony

147 2 300 gruntyRolne las, innyNiewymieniony

157 3 700 gruntyRolne las, innyNiewymieniony

145 4 200  gruntyRolne terenRolniczy, innyNiewymieniony

310 1 960 gruntyRolne budownictwoMieszkanioweJednorodzinne, innyNiewymieniony
314 5 535 gruntyRolne budownictwoMieszkanioweJednorodzinne, terenRolniczy
318 2 594  gruntyRolne innyNiewymieniony

312 2 778  gruntyRolne innyNiewymieniony

31 1 569 gruntyRolne innyNiewymieniony

320 1 573  gruntyRolne innyNiewymieniony

313 1 416 gruntyRolne

319 2 027 gruntyRolne innyNiewymieniony

317 4 882 gruntyRolne innyNiewymieniony

309 3 001 gruntyRolne budownictwoMieszkanioweJednorodzinne

308 2 596 gruntyRolne budownictwoMieszkanioweJednorodzinne

316 3 888 gruntyRolne innyNiewymieniony
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DZIALKA POW. M2 SPOSOB UZYTKOWANIA (RCN)
315 271  gruntyRolne

307 2 915 gruntyRolne

306 658  gruntyRolne

212/48 135 terenyKomunikacyjne

303 2 809 gruntyRolne

304 7 076  gruntyRolne

301 2 181 gruntyRolne

212/47 84  gruntyRolne

212/46 1 354 gruntyRolne

302 841 gruntyRolne

305 7 269  gruntyRolne

212/12 140  gruntyZabudowanelZurbanizowane
212/5 589 terenyKomunikacyjne

212/2 1 146 terenyKomunikacyjne

Zatacznik 3. Mapy

PRZEZNACZENIE WG RCN

innyNiewymieniony

innyNiewymieniony

innyNiewymieniony

budownictwoMieszkanioweJednorodzinne
budownictwoMieszkanioweJednorodzinne

innyNiewymieniony

budownictwoMieszkanioweJednorodzinne
budownictwoMieszkanioweJednorodzinne
budownictwoMieszkanioweJednorodzinne
budownictwoMieszkanioweJednorodzinne, innyNiewymieniony
innyNiewymieniony

budownictwoMieszkanioweJednorodzinne, innyNiewymieniony
innyNiewymieniony

innyNiewymieniony
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Mapa pogladowa: lokalizacja domu, centrum Sosnowej Doliny, Sitnowa, stacji kolejowej i szkoty.

Raport przed ofertg - ul. Jarzebinowa 7, Sosnowa Dolina - stan danych na 21.10.2026 strona 22 z 23



ul. Jarzebinowa 7, Sosnowa Dolina

przedoferta.pl

e 'Olchowy Gaj
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o
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1,45 mln b °1,59 mln
Sosnowa Dolina — G
Kruczy Bor Jezynowo
“rzosno Gérne . _
Modrzewno

Zurawiec Wielki

Y ten dom
pozostate transakcje 2023-2026 (21)
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Mapa pogladowa: potozenie transakcji porownywalnych (RCN) w promieniu 4 km.
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