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1. Decyzja w 60 sekund

Analiza dla kupujgcego
Zrédto: Dane klienta + RCN / Geoportal RCN: kontrola automatyczna - lokal: dane deklarowane

ANALIZOWANA NIERUCHOMOSC
Wielicka 17B, Podgorze, Krakow

DECYZJA UZASADNIONY PRZEDZIAt

NEGOCJUJ 578 000-624 000 zt

632 000 zt

Cena rekomendowana

601000 zt

31 000 ZI' (+ 5 ’ 2 % ) Decision Score / Pewnosé

59/100 - 4/5

ROZNICA DO SKORYGOWANEJ CENY ODNIESIENIA

powyzej odniesienia

1. Dane 2. Stan 3. Dokumenty 4. Negocjacje 5. Werdykt

OK: SA DANE SPRAWDZ SPRAWDZ PRZYGOTUJ CENOWY

KUPUJ NEGOCJUJ WSTRZYMAJ ODPUSC

Skala decyzji dla kupujgcego. Zaznaczono werdykt wynikajacy z tej analizy.

Cena analizowana

632 000 zt
Cena odniesienia
601 (100 zt
([ ] (]

578 000 zt uzasadniony przedziat 624 000 zt
Pozycja ceny analizowanej wobec uzasadnionego przedziatu z danych transakcyjnych.

CO TO ZNACZY? DWA PRIORYTETY DO SPRAWDZENIA

Porownanie ze skorygowang ceng odniesienia 601 1. Ryzyko dodatkowych naktaddéw na odswiezenie

000 zt. Rdznica nie jest gwarantowanym rabatem. Stan lokalu. 2. Brak danych o czynszu utrudnia ocene

i dokumenty wymagajg potwierdzenia. kosztoéw utrzymania.

a Otworz rozmowe e Ustal cel ° Podeprzyj oferte danymi

Otwérz rozmowe na poziomie 578 Ustal cel rozmowy na poziomie 601 Wskaz, ze 8 000 zt ceny nie ma
000 zti uzasadnij go danymi 000 zt. pokrycia w transakcjach
transakcyjnymi. poréwnawczych.

Raport Decyzji Cenowej jest analizg transakcyjng i wsparciem decyzji cenowej. Nie jest operatem szacunkowym ani
wyceng rzeczoznawcy majgtkowego i nie moze ich zastgpic.

PRZYKELADOWY RAPORT - DANE DEMONSTRACYJNE, NIE JEST WYCENA NIERUCHOMOSCI
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2. Spis tresci
Kliknij sekcje lub uzyj zaktadek w czytniku PDF

Decyzja w 60 sekund 1
Nieruchomosc¢ i jakos$¢ danych 3
Mieszkanie i codzienna okolica 4
Rynek i transakcje 5
Korekty i czynniki wartosci 6
Pozycja cenowa i uzasadnienie decyzji 7
Plan negocjacji 8
Przyktadowa rozmowa o cenie 9
Jak rozmawia¢ o obnizce ceny 10
Remont byt, ale nie ma faktur - co teraz? "
Atuty, stabosci, ryzyka i ograniczenia 12
Peiny budzet zakupu 13
Oferty porownawcze (demonstracyjne, bez linkow) 14
Karta ogledzin przed zakupem - lokal i instalacje 15
Karta ogledzin przed zakupem - budynek, dokumenty i wynik 16
Podsumowanie dla kupujgcego 17
Zatacznik Metodologiczny i Dane Surowe 18
Nieruchomos¢ i jako$¢ danych 19
Zakres danych i sita dowodow 20
Odrzucone rekordy i kompletnosc¢ 21
Ceny w czasie i segmenty 22
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3. Nieruchomosé¢ i jakos¢ danych

Co wiemy, co sprawdzi¢ i gdzie znalez¢ narzedzia

DANE ZADEKLAROWANE - DO POTWIERDZENIA

Wielicka 17B, Podgdrze, Krakow

Kompletnos$¢ danych modelu: 82/100 - wazona: dane RCN, geokodowanie i deklarowane cechy lokalu. To
nie odsetek pytan formularza ani potwierdzenie stanu.

POWIERZCHNIA POKOJE (FORMULARZ) PIETRO BUDYNEK

54,4 m? 3 2 Blok
Liczba pigter 4 Rodzaj budynku Blok
Rok budowy 2005 Standard Do odswiezenia
Winda Tak Czynsz miesigczny brak danych

Potwierdz liczbe pokoi i uktad podczas ogledzin. W poréwnaniach liczbe pokoi podano dla 0/8 lokali; izby
w RCN mogg obejmowac kuchnig. Metraz nie jest dowodem liczby pokoi.

Co zmienia przyjeta stawka za m??

Wariant stawki Stawka za m? Metraz x stawka
Nizsza stawka - dolna ¢wiartka 10 600 zt/m? 576 640 zt
Stawka $rodkowa - mediana wazona 11000 zH/m? 598 400 zt
Wyzsza stawka - gérna ¢wiartka 11500 zt/m? 625 600 zt

Symulacja: metraz x stawka pokazana w tabeli (zaokrgglona do 100 zt/m?). Zrédto stawek: wazony rozktad wybranych transakcji. Nie
przypisujemy nizszych cen lokalom do remontu ani wyzszych lokalom po remoncie. To nie jest wycena ani cena startowa negocjacji.

Twaj orez negocjacyjny w tym raporcie

o Brak faktur za remont ° Trzy filtry argumentu e Limit zakupowy i Plan B

Gotowa rozmowa: zakres, dowod i Poréwnywalnosé, potwierdzenie i Arkusz wtasnego limitu oraz realnej
ogledziny ze specjalista. (s. 11) brak podwadjnego liczenia. (s. 10) alternatywy; bez zgadywania rabatu.
(s.10)

Potwierdz przed decyzja
Wysokos$¢ czynszu; Zakres ostatniego remontu; Ekspozycja okien. Petna kontrola jakosci i reguty doboru sg w
zatgczniku metodologicznym na koncu tego raportu.

PRZYKLADOWY RAPORT - DANE DEMONSTRACYJNE, NIE JEST WYCENA NIERUCHOMOSCI
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4. Mieszkanie i codzienna okolica

Mapa i najblizsze ustugi - odlegtosci w linii prostej lub jawnie oznaczona trasa piesza
Zrédto: geokodowanie: Doktadny adres (GUGIK) mapa i ustugi: stan na 14.01.2026

TWOJA CODZIENNA OKOLICA

Pinezka: mieszkanie - numery: najblizsze ustugi
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9 Analizowana nieruchomosé -':_.," Zweryfikowany zasigg pieszy Numer = ustuga na liscie ponizej
@ Sklep: Delikatesy Demo Wielicka - 240 m pieszo - 3 min © Ztobek: Ztobek Demo Promyk - 690 m pieszo - 9 min
@ Przystanek: Przystanek Demo Rondo - 180 m pieszo - 2 min @ Przedszkole: Przedszkole Demo nr 12 - 380 m pieszo - 5 min
© Zdrowie: Apteka Demo Pod Lipg - 330 m w linii prostej @ Szkota: Szkota Podstawowa Demo nr 7 - 820 m pieszo - 11 min
@ Paczkomat: Paczkomat Demo KRAOT - 130 m pieszo - 2 min @ Ustugi: Salon fryzjerski Demo Linia - 210 m w linii prostej

Mapa: Podktad demonstracyjny - bez danych zewnegtrznych
Park / rekreacja Park Demo Bednarskiego - 560 m pieszo - 7 min

Ratusz / centrum Urzad Dzielnicy Demo - 1,2 km w linii prostej

Sprawdz podczas ogledzin
Przejdz rzeczywistg trase, sprawdz godziny i dostepnos¢ ustug. Wrdc¢ o innej porze, aby ocenié¢ hatas i parking.
Odlegtosé¢ nie potwierdza wolnych miejsc ani rejonu szkoty.

Ustugi: Dane demonstracyjne (fikcyjne miejsca) - © Dane demonstracyjne (fikcyjne miejsca)

PRZYKLADOWY RAPORT - DANE DEMONSTRACYJNE, NIE JEST WYCENA NIERUCHOMOSCI
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5. Rynek i transakcje

Ceny transakcyjne - rozktad i petne dane poréownan
Zrédto: RCN/Geoportal Stan danych: 15.01.2026, 10:50 - 24 mies.

mediana wazona: 11 000 zt/m?
Cena analizowana za m?: 11 600 zt/m?
Srodkowe 50% cen: 10 600 - 11 500

10 500 11000 11500

zt/m?

Pas na wykresie to srodkowe 50% wazonego rozktadu cen porownan: od dolnej do gornej ¢wiartki. Nie jest przedziatem wartosci mieszkania.
Lepsze dopasowanie daje wiekszg wage.

Mediana wazona Srodkowy zakres: od Srodkowy zakres: do Transakcje

11 000 zt/m? 10 600 zt/m? 11500 zt/m? 8

z 40 kandydatow

Transakcje zrédtowe - 8 z 8 przyjetych

Data Adres z rejestru m? Cena lokalu zt/m? Odleg. Izby
14.02.2025 adres niepodany 48,5 506 825 zt 10 450 180 m brak
danych
08.03.2025 adres niepodany 52 557 440 zt 10 720 260 m brak
danych
22.04.2025 adres niepodany 55,2 600 576 zt 10 880 340 m brak
danych
17.05.2025 adres niepodany 54 595 080 zt 11020 420 m brak
danych
30.06.2025 adres niepodany 57,5 641125 zt 11150 510 m brak
danych
11.08.2025 adres niepodany 51 580 380 zt 11 380 640 m brak
danych
26.09.2025 adres niepodany 53,8 625 156 zt 11620 780 m brak
danych
05.11.2025 adres niepodany 56,4 667 776 zt 11840 920 m brak
danych

Odlegtosc w linii prostej. Izby mogg obejmowac kuchnig; nie sg automatycznie liczbg pokoi. Kwoty zrédtowe podano bez zaokraglenia do
tysiecy.

WNIOSEK Z RYNKU WPLYW NA DECYZJE

Srodkowy zakres wazonych cen poréwnan: od 10 600 Cena analizowana jest +5,2% powyzej skorygowanej
zt/m? do 11 500 zt/m? - to waski rozstep, wigc kotwica ceny odniesienia, co odpowiada roznicy 31 000 zt.
jest stabilna. Cena analizowana za m? jest 5,4% Cena przekracza gorng granice uzasadnionego
powyzej mediany transakcyjnej podobnych lokali. przedziatu o 8 000 zt. Ta nadwyzka nie ma pokrycia w

wybranych transakcjach.

Geoportal - dane RCN. Wigcz warstwe RCN; sprawdz date, adres, metraz i cene samego lokalu. Linki do
zrodet sg wytgczone w przyktadzie.
PRZYKLADOWY RAPORT - DANE DEMONSTRACYJNE, NIE JEST WYCENA NIERUCHOMOSCI
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6. Korekty i czynniki wartosci

ODPOWIEDZ

Cechy lokalu obnizyty cene odniesienia 0 2,8%
Punkt odniesienia 620 000 zt przechodzi po ograniczonych korektach do 601 000 zt.

Cena odniesienia z transakcji ] 620 000
Standard do od$wiezenia ] -18 600
Pietro posrednie z winda ] +6 200
Uktad trzypokojowy ] -4 960
Limit zbiorczy [ | -1640
Skorygowana cena odniesienia —| 601000

Wptyw poszczegdlnych korekt na cene odniesienia, liczony od kotwicy transakcyjne;j.

Czynnik Obszar Wptyw Uzasadnienie

Standard do od$wiezenia Standard Spadek 3,0% Zadeklarowany stan wymaga naktadoéw przed
— zamieszkaniem.

Pietro posrednie z windag Pietro Wzrost 1,0% Drugie pietro w budynku z winda jest preferowane przez
— kupujgcych.

Uktad trzypokojowy Funkcjonalnos$c¢ Spadek 0,8% Powierzchnia na granicy komfortu dla trzech pokoi.
|

Sita wptywu jest pokazana wzgledem limitu danej osi korekty w istniejagcym modelu.

Korekta przed limitami -2,8% Korekta zastosowana -2,8%

Limit zbiorczy niewymagany Liczba korekt 3

CO TO ZNACZY W TEJ DECYZJI

Cechy lokalu zmienity cene odniesienia o0 -2,8%. Wynik opiera sie na 8 transakcjach spetniajgcych kryteria jakosci
danych.

Model korekt jest celowo ostrozny i ograniczony limitami. Brak danych (,nie wiem") nie generuje korekty. Nie

szacujemy kosztow remontu w ztotowkach i nie zastepujemy ogledzin lokalu.

PRZYKLADOWY RAPORT - DANE DEMONSTRACYJNE, NIE JEST WYCENA NIERUCHOMOSCI
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7. Pozycja cenowa i uzasadnienie decyzji

UZASADNIENIE WERDYKTU

NEGOCJUJ - 59/100

Cena jest podwyzszona wobec danych transakcyjnych - negocjuj.

Cena analizowana Cena odniesienia Relacja do odniesienia Decision Score
632 000 zt 601000 zi 105,2% 59/100
po korektach cech lokalu Podwyzszona

Z czego sktada sie Decision Score

Pozycja cenowa I 26,8 /60 pkt

Relacja ceny analizowanej do skorygowanej ceny odniesienia.

Pewnos¢ analizy I 15/ 20 pkt

Jakosc¢ i liczba danych transakcyjnych oraz koricowa pewnos¢ 1-5.

Kompletnosc danych I 11,5/14 pkt

Kompletnosc wejscia 82/100 przeliczona na punkty.

Spojnosc danych O 6/6 pkt

Brak sprzecznosci miedzy zadeklarowanymi cechami lokalu.

Suma wktadow: 59,3 pkt na 100 mozliwych. Kazda sktadowa ma wtasne maksimum wynikajace z modelu decyzyjnego - dlatego pokazujemy
punkty, a nie procenty.

DOWODY ZA DECYZJA DOWODY OGRANICZAJACE

Cena powyzej mediany transakcyjnej dla podobnych Ryzyko dodatkowych naktadéw na odswiezenie lokalu.
lokali. Standard wymagajagcy odswiezenia. Dobra Brak danych o czynszu utrudnia ocene kosztéw
jako$c¢ danych poréwnawczych. utrzymania. Analiza nie obejmuje stanu technicznego

budynku ani czgsci wspolnych.

Co zmienitoby ocene

o Prog ceny ° Drugi prog e Uzupetnij dane

Ocena pozycji cenowej poprawia sie Ocena pogarsza sie wyraznie Zejscie do gornej granicy przedziatu
wyraznie ponizej 589 000 zt. powyzej 649 000 zt. wymaga ustepstwa 8 000 zt.

Decision Score opisuje jakos¢ decyzji przy tej cenie i przy tej jakosci danych. Nie jest deklaracjg
precyzyjnej wartosci mieszkania ani prognozg ceny transakcyjnej.
PRZYKLADOWY RAPORT - DANE DEMONSTRACYJNE, NIE JEST WYCENA NIERUCHOMOSCI
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8. Plan negocijaciji

PLAYBOOK KUPUJACEGO

Negocjuj wedtug wczesniej ustalonego planu

Przed rozmowa ustal ceng otwarcia, cel, kolejne ustepstwa i warunki. Nie zmieniaj kwoty bez nhowego
argumentu lub korzysci wzajemnej.

Cena startowa negocjacji Cena rekomendowana Potencjat negocjacyjny Uzasadniony przedziat

578 000 zi 601000 zi 31000 zt 578 000-624 000 zt
Ro6znica wobec cen
wywotawczej !
Start rozmowy Cel Cena wywotawcza
578 000 601000 632 000
o o o

Zakres rozmowy o cenie wynikajacy z danych transakcyjnych tej analizy.

ARGUMENTY

Mediana transakcyjna dla podobnych lokali jest nizsza
od ceny wywotawczej. Standard do od$wiezenia
obniza ceng odniesienia o 3%. Cena przekracza gorng
granice uzasadnionego przedziatu.

ODPOWIEDZ NA KONTRARGUMENT

Jezeli sprzedajgcy odwotuje sie wytgcznie do ceny
ofertowej, wré¢ do konkretnych transakcji
porownawczych i celu 601 000 zt. Zapytaj o
potwierdzenie stanu lokalu i trzymaj sie wlasnego

budzetu; dane nie uzasadniajg oferty wyzszej niz cena
zgdana.

LIMIT Z ANALIZY - TO NIE JEST TWOJ PRYWATNY LIMIT

624 000 zt to gorna granica statystyki porownan, nie cel ani powdd do oferty powyzej ceny zadanej. Plan B (BATNA)
to realna alternatywa, np. inne mieszkanie. Limit zakupu ustalasz sam: finansowanie, koszty, preferencje.

Trzy kolejne poziomy ceny - kazdy za konkretny warunek

Krok Kwota Co uzyskujesz w zamian

1 590 000 zt jezeli termin wydania zostanie potwierdzony
2 596 000 zt jezeli wyposazenie pozostaje w lokalu

3 601000 zt jezeli dokumenty sg kompletne

Nie podawaj od razu swojej granicy cenowej. Plan B wykorzystuj tylko wtedy, gdy jest realny. Kazde ustepstwo wymieniaj na konkretny
warunek.
3 NAJMOCNIEJSZE ARGUMENTY Z DANYCH

1. Mediana transakcyjna dla podobnych lokali jest nizsza od ceny wywotawczej. 2. Standard do od$wiezenia obniza
cene odniesienia 0 3%. 3. Cena przekracza gorng granice uzasadnionego przedziatu.

Plan opiera sie wytgcznie na danych z tej analizy. Nie zawiera zatozen o intencjach drugiej strony ani o zdarzeniach,
ktorych nie da sie potwierdzi¢ danymi.

PRZYKELADOWY RAPORT - DANE DEMONSTRACYJNE, NIE JEST WYCENA NIERUCHOMOSCI
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9. Przyktadowa rozmowa o cenie

PRZYKLAD ROZMOWY

Kupujacy - PRZYKLAD-DEMO-KUPUJACY - 9/ 22

Wré¢ do konkretu: poréwnanie, zakres prac i warunki

To przyktad, nie zapis rzeczywistych ogledzin ani tekst do recytowania. Uzywaj wtasnych stow i faktéw

potwierdzonych dla tego mieszkania.

KUPUJACY

Mieszkanie mi odpowiada. Po poréwnaniu transakcji i
réznic proponuje 578 000 zt.

KUPUJACY

Rozumiem. Ktére réznice wobec porownan warto
jeszcze uwzgledni¢? Sprawdzmy je po kolei.

KUPUJACY

Ustalmy dokumenty, wyposazenie i termin. Po
sprawdzeniu petnych warunkow wroce z
odpowiedzig.

POZIOM Z RAPORTU

601000 zt to poziom z analizy. Nie ujawniaj
automatycznie wtasnej granicy i nie zmieniaj kwoty
bez nowego dowodu lub korzystnego warunku.

Zasada rozmowy

ultimatum ani niepotwierdzonego zainteresowania.

SPRZEDAJACY

To dla mnie za mato. Oczekuje kwoty blizszej cenie z
ogtoszenia.

SPRZEDAJACY

Mozemy omowic stan i zakres wykonanych prac.
Zalezy mi rowniez na terminie wydania.

CO PODSUMOWAC NA KONCU

Zapisz kwoteg propozycji, finansowanie, wyposazenie i
termin wydania. Uméw termin odpowiedzi, ktory
rzeczywiscie mozesz dotrzymac.

Po propozycji zrob pauze. Jezeli pojawia sie nowy dowdd, sprawdz go i wrd¢ z odpowiedzig. Nie uzywaj fatszywego

PRZYKLADOWY RAPORT - DANE DEMONSTRACYJNE, NIE JEST WYCENA NIERUCHOMOSCI
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10. Jak rozmawia¢ o obnizce ceny

Praktyczny elementarz - argument, odpowiedz i dowod

TRZY FILTRY ARGUMENTU

Uzywaj argumentu, ktéry ma dowdd i znaczenie

Sprawdz: czy masz potwierdzenie, czy fakt ma znaczenie dla ceny lub warunkéw i czy nie policzono go juz
wczesniej. Brak dowodu oznacza zadanie do sprawdzenia.

° Najpierw ustal fakty ° Potacz fakt z kosztem e Ustal wiasny limit

Zapytaj o instalacje, okna i tazienke. Nazwij wadg, dowdd i kosztorys. Poréwnaj tgczny wydatek: zakup,

Zapisz daty i dokumenty; ,nie wiem" Samo ,remont byt dawno" nie potwierdzone prace i optfaty. Plan B

oznacza zadanie do sprawdzenia. okresla ani koniecznych prac, ani musi by¢ realny; nie blefuj, ze masz
rabatu. inne mieszkanie.

° Zt6z jasng propozycje

Po sprawdzeniu danych podaj
kwote, uzasadnienie i warunki. Zréb
pauze; cisza nie oznacza
koniecznos$ci zmiany oferty.

Argument, odpowiedz i dowod

Co styszysz Jak odpowiedzie¢ Co sprawdzié¢

JInni zaptaca wigcej" +Rozumiem. Mojg propozycjg opre na stanie lokalu i warunkach  Deklaracja zainteresowania nie jest
umowy." transakcja.

. To tylko kosmetyka" .Ustalmy zakres koniecznych prac i koszt. Wréce z wycena Zakres, dowod i kosztorys; oddziel
wykonawcy." konieczne prace od gustu.

.Tansza oferta to gorszy .Poréownajmy pietro, uktad i instalacje, a nie sama cene." Status ogtoszenia, parametry, link i data

lokal" odczytu.

.Decyzja musi by¢ dzis" .Potrzebuje dokumentéw i czasu na sprawdzenie. Wskaze Finansowanie, dokumenty i wtasny limit.

termin odpowiedzi."

Plan B, czyli BATNA - po ludzku
Co zrobisz, jesli nie dojdzie do umowy? Wybierz realng alternatywe: inne dostepne mieszkanie albo odtozenie
zakupu. Zapisz wtasny maksymalny tgczny wydatek. Gorna granica statystyk rynku nie jest Twoim budzetem.

M6j Plan B Maksymalny taczny wydatek

Uzupetnij przed rozmowa. To Twoj prywatny limit, nie nowy wynik wyceny.

Nowy koszt porownaj z tym, co uwzgledniono juz w korektach. Ceny ogtoszen i réznice miedzy nimi nie
wyznaczajg same w sobie kosztu remontu ani naleznego rabatu.
PRZYKLADOWY RAPORT - DANE DEMONSTRACYJNE, NIE JEST WYCENA NIERUCHOMOSCI
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11. Remont byt, ale nie ma faktur - co teraz?

Scenariusz negocjacyjny dla kupujgcego

NAJPIERW ZAKRES, POTEM DOWOD

Brak faktury to niewiadoma, nie automatyczny rabat

Faktura jest jednym z dowodow. Zakres i obecny stan mozna sprawdzi¢ takze na podstawie protokotow,
zdjec, potwierdzen wykonawcy oraz ogledzin. Sam dokument nie gwarantuje jakosci prac.

SPRZEDAJACY o
Remont byt robiony, tylko nie mam juz faktur.

a KUPUJACY

Rozumiem. Co doktadnie byto wymienione i kiedy? Sg
zdjecia z prac, protokoty albo kontakt do wykonawcy?

SPRZEDAJACY e

Czesci dat nie pamigtam. Sprawdze, jakie dokumenty
zostaty.

° KUPUJACY

Ustalmy termin odpowiedzi i ogledzin ze specjalista.
Jesli potwierdzi konieczne prace, wroce z ich
zakresem, kosztorysem i propozycja ceny.

Jesli wydarzy sie X - zrob Y

Sytuacja Nastepny krok

Sa zdjecia lub protokoty, nie ma faktur SPRAWDZ: poréwnaj dowody z deklarowanym zakresem i obecnym stanem. Potwierdzony zakres
moze stuzyc¢ jako argument; nie zaktadaj, ze wszystko wymieniono.

Brak dowodoéw, mozliwe ogledziny SPRAWDZ: ustal, co oceni specjalista. Dopiero potwierdzona potrzeba prac i kosztorys
uzasadniajg rozmowe o koszcie. Sprawdz, czy nie ujeto go juz w cenie lub korektach.
Odmowa sprawdzenia lub nacisk na STOP: wstrzymaj zobowigzanie do wyjasnienia. Zaproponuj termin i zakres weryfikacji. Gdy nie
wptate mozesz oceni¢ istotnego ryzyka, rozwaz inng nieruchomosg¢.
DOWODY REMONTU DOKUMENTY MIESZKANIA
Lista elementow i dat, zdjecia z prac, protokoty, Dokumenty praw do lokalu, opfaty i rozliczenia,
dokumenty wykonawcy. Zapisz, czego nie da sie informacje o planowanych pracach budynku. To
potwierdzic. osobne sprawdzenie, ktérego remont nie zastepuje.

To przyktad rozmowy, nie opis stwierdzonych wad tej nieruchomosci. Koszt licz tylko raz. Brak

dokumentu nie wyznacza kwoty rabatu ani petnego kosztu remontu.
PRZYKLADOWY RAPORT - DANE DEMONSTRACYJNE, NIE JEST WYCENA NIERUCHOMOSCI
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12. Atuty, stabosci, ryzyka i ograniczenia

MACIERZ DECYZJI

3 atuty - 2 ryzyka do kontroli

Deklaracje opisujg cechy podane w formularzu, wnioski wynikajg z analizy, a niewiadome pozostajg jawnie

oznaczone.
Atuty Stabosci
e Whniosek analizy: Winda w budynku e Wniosek analizy: Standard do od$wiezenia
e Whniosek analizy: Pigtro posrednie e Whniosek analizy: Powierzchnia na granicy komfortu
e Whniosek analizy: Rok budowy 2005 - nowsza dla trzech pokoi
zabudowa
Ryzyka decyzyjne Ograniczenia analizy
e Ryzyko: Ryzyko dodatkowych naktadow na ® Brak danych o czynszu
odswiezenie lokalu ¢ Analiza nie obejmuje ogledzin lokalu
* Ryzyko: Brak danych o czynszu utrudnia oceng ¢ Analiza nie obejmuje stanu technicznego budynku ani
kosztéw utrzymania czesci wspéinych.

NAJWAZNIEJSZE FAKTY DLA WYNIKU

Cena powyzej mediany transakcyjnej dla podobnych lokali. Standard wymagajgcy odswiezenia. Dobra jakos¢ danych
poréownawczych.

Co zweryfikowacé przed decyzja

Potwierdz stan prawny ksiegi wieczystej i brak obcigzen.
Sprawdz wysokos¢ czynszu, funduszu remontowego i planowanych remontow czesci wspolnych.
Uzupetnij brakujgce dane: Wysokos¢ czynszu, Zakres ostatniego remontu, Ekspozycja okien.

Zweryfikuj stan techniczny lokalu przed podpisaniem umowy przedwstepne;j.

O 0Odgdd

Zestaw whnioski z tej analizy z wtasnymi ogledzinami przed ostateczng decyzja.

Jezeli ktéras pozycja z listy ryzyk jest dla Ciebie istotna, zweryfikuj jg przed podpisaniem jakiegokolwiek dokumentu.
Analiza cenowa nie zastepuje kontroli prawnej ani technicznej.

PRZYKLADOWY RAPORT - DANE DEMONSTRACYJNE, NIE JEST WYCENA NIERUCHOMOSCI
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13. Petny budzet zakupu

Cena mieszkania to poczatek - uzupetnij koszty przed zobowigzaniem
Zrédto: Cena: formularz klienta - pozostate pozycje: wtasne dane nabywcy Arkusz do uzupetnienia

Jedna pozycija tylko raz
Woybierz Dolicz, W cenie albo Nie dotyczy. Parking i komorke zawarte w cenie oznacz W cenie. Remont wpisz raz:
jako wydatek w budzecie, bez ponownego odejmowania go od ceny odniesienia.

CENA MIESZKANIA - DEKLARACJA Z FORMULARZA 632 000 00 zl-
I

Pozycja Jak liczy¢? Kwota brutto (zt) Status kwoty Zrédto / dokument

Parking / garaz

Wybierz Wybierz
Komérka / piwnica Wybierz Wybierz
Podatki (np. PCC) Wybierz Wybierz
Notariusz i optaty Wybierz Wybierz
Prowizja posrednika Wybierz Wybierz
Remont / wykonczenie Wybierz Wybierz
Pozostate koszty Wybierz Wybierz
Rezerwa na wydatki Wybierz Wybierz

KWOTA CZESCIOWA: CENA + ZNANE KOSZTY SUMA WG WPISANYCH DANYCH

632 000,00 zt --

NIEPELNY: 8 pozyciji do uzupetnienia

Data aktualizacji (RRRR-MM-DD) Suma reczna (zf) - gdy kalkulator nie dziata

Zrédto: np. umowa, oferta sprzedajgcego, kosztorys optat notarialnych lub wtasny szacunek. Status
Potwierdzone oznacza Twoje potwierdzenie w dokumencie; nie weryfikacje przez Cena na Faktach.
Kwoty wpisuj brutto w zt.

Podatek i finansowanie wymagaja wtasnych danych

PCC nie jest naliczany automatycznie. Kwote lub brak podatku potwierdz dla tej transakcji z notariuszem. Budzet nie
obejmuje odsetek i kosztow kredytu ani miesiecznych optat. Dodaj jednorazowe koszty finansowania w Pozostatych
kosztach, jesli dotyczg zakupu.

Kalkulator dziata lokalnie w czytniku PDF obstugujgcym JavaScript. Gdy wynik nie reaguje, policz: cena
mieszkania + pozycje Dolicz i wpisz sume reczng. Brak kwoty nie oznacza zera. Zmiany w arkuszu nie

aktualizujg werdyktu raportu.
PRZYKLADOWY RAPORT - DANE DEMONSTRACYJNE, NIE JEST WYCENA NIERUCHOMOSCI
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14. Oferty poréownawcze (demonstracyjne, bez linkow)

Oczekiwania sprzedajgcych (ceny zyczeniowe) - osobna warstwa danych
Zrédto: Publiczne ogtoszenia wskazane w danych wejéciowych Dane ofertowe nie wptywajg na decyzje cenowg

CENY OFERTOWE - NIE TRANSAKCYJNE

Oczekiwania sprzedajgcych - nie dowdd ceny sprzedazy

Podstawg analizy sg zawarte transakcje. Ponizsze ogtoszenia sg osobnym kontekstem; dostepnosc, status i
data odczytu majg znaczenie przy wyborze realnej alternatywy.

Oferta Cena Cena/m? Parametry Odlegto$é Zrédto
Oferta demonstracyjna 1- 609 000 zt 11900 zt/m* 51m? - 3 pok. 150 m - w linii  Zrédto demo
Ulica demonstracyjna 1 - prostej

aktywna

Oferta demonstracyjna 2 - 618 000 zt 11900 zt/m? 52 m? - 2 pok. 300m-w Zrodto demo
Ulica demonstracyjna 2 - linii prostej

archiwalna

Oferta demonstracyjna 3 - 627 000 zt 11800 zt/m®> 53 m? - 3 pok. 450 m-w Zrodto demo
Ulica demonstracyjna 3 - linii prostej

aktywna

Oferta demonstracyjna 4 - 636 000 zt 11800 zt/m®> 54 m?- 2 pok. 600m-w Zrédto demo
Ulica demonstracyjna 4 - linii prostej

archiwalna

Oferta demonstracyjna 5 - 645 000 zt 1700 zt/m? 55 m? - 3 pok. 750 m-w Zrodio demo
Ulica demonstracyjna 5 - linii prostej

aktywna

Portal i data odczytu: Zrédto demonstracyjne - 14.01.2026, 10:00; Zrédto demonstracyjne - 14.01.2026, 10:00; Zrédto demonstracyjne -
14.01.2026, 10:00; Zrodto demonstracyjne - 14.01.2026, 10:00; Zrodto demonstracyjne - 14.01.2026, 10:00. Maksymalnie 5 najlepiej
dopasowanych ofert. Odlegtos¢ liczona automatycznie tylko dla zweryfikowanych wspétrzednych budynku; punkt przyblizony ulicy nie
wystarcza.

Mediana ofert (zt/m?) Mediana transakcji (zt/m?) Roznica oferta vs transakcja
2 2
11800 zt/m 11000 zi/m +7,4%
3 pokazanych ofert podstawa analizy oczekiwania, nie cena sprzedazy
Jak czytac te strone

Archiwalne i usuniete ogtoszenia nie sg aktualnym Planem B. Dla niepotwierdzonej dostepnosci sprawdz status u
ogtoszeniodawcy. Mediana ofert obejmuje tylko oznaczone jako aktywne, bez cen historycznych. Ogtoszenia nie
zmieniajg ceny, Score ani werdyktu.
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15. Karta ogledzin przed zakupem - lokal i instalacje

KARTA CYFROWA | DO DRUKU

Sprawdz ryzyka przed ztozeniem oferty

Nie zgaduj: bez potwierdzenia wybierz NIE WIEM. Kalkulator dziata w czytnikach PDF z JavaScript. Gdy
wynik sie nie aktualizuje, wpisz wynik reczny: suma odpowiedz x waga. Uzupetnij wszystkie 24 pytania;
puste pola nie oznaczajg braku ryzyka.

NIE (0): problemu nie stwierdzono. NIE WIEM (1): nie da sie oceni¢ na ogledzinach, wymaga dokumentu lub eksperta.
TAK (2): problem potwierdzono. Waga 1/2/3 = ograniczony/istotny/wysoki wptyw. Przyktad: TAK (2) x waga 3 = 6
pkt.

X NIE WIEM Notatka
Pytanie o ryzyko \ELE]

(1) | koszt

sToP Czy wida¢ wilgoc¢, plesn lub slady aktywnego przecieku? O O O x3
2 Czy widac szerokie lub uko$ne peknigcia albo odksztatcenia $cian lub O O O

sToP  sufitu? x3
Czy instalacja elektryczna ma stare zabezpieczenia, brak RCD, luzne O O O

3 lub nagrzewajace sig gniazda? x2

4 Czy cisnienie wody jest stabe, odptyw wolny albo wida¢ nieszczelnos$¢? O O O x2
Czy wentylacja nie zasysa kartki papieru albo w lokalu utrzymuje sie O O O

5 zaduch? x2
Czy okna lub drzwi sg nieszczelne, uszkodzone albo trudne do O O O

6 zamkniecia? x2
Czy ogrzewanie, grzejniki lub ciepta woda dziatajg nierowno albo widaé O O O

7 wycieki? x2
Czy podtogi, sciany lub sufity sg nieréwne lub uszkodzone ponad O O O

8  zwykte zuzycie? x1
Czy przy zamknigtych oknach stycha¢ ucigzliwy hatas z ulicy lub O O O

9 sasiednich lokali? x2
Czy balkon lub loggia maja peknigcia, zacieki, luzne elementy albo O O O

10 problem z odptywem? %2
Czy na elewacji, dachu lub w piwnicy widac zacieki, peknigcia albo O O O

M zaniedbania? x2

Ochrona przed podwojnym liczeniem

Stan juz ujety w sekcji ,Korekty i czynniki wartosci" nie tworzy ponownego rabatu po samym potwierdzeniu. Tylko
nowa wada lub wiekszy zakres potwierdzony zdjeciem, dokumentem, ekspertem albo kosztorysem moze wejs¢ do
koszyka.

REJESTR DOWODOW | NOTATEK Z OGLEDZIN

Nr zdjecia Pomieszczenie / element Obserwacja / dowod Co sprawdzic¢ / orientacyjny koszt

PRZYKLADOWY RAPORT - DANE DEMONSTRACYJNE, NIE JEST WYCENA NIERUCHOMOSCI
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16. Karta ogledzin przed zakupem - budynek, dokumenty i wynik

NIE (0): brak problemu - NIE WIEM (1): sprawdz - TAK (2): potwierdzony problem. Punkty = odpowiedz x
waga.

i NIE WIEM Notatka
Pytanie o ryzyko \ELE]

(1) | koszt

Czy klatka lub czesci wspdine sg wyraznie zaniedbane albo maja O O O
12 yszkodzone zabezpieczenia? x1
Czy winda nie dziata prawidtowo albo brak informacji o aktualnym O O O
13 przegladzie? x2
Czy dokumenty wspolnoty lub spotdzielni wskazujg planowany remont, O O O
14 doptaty albo niski fundusz remontowy? x3
Czy protokdt, przeglad lub zarzgdca wskazujg, ze piony lub wspolne O O O
15 instalacje wymagaja wymiany? x3
Czy parking, piwnica lub komoérka réznig sig od oferty albo nie majg O O O
16 potwierdzonej podstawy prawnej? x1
17  Czy ksiega wieczysta wskazuje innego wiasciciela, roszczenia lub O O O
STOP  niewyjasnione obcigzenia? x3
51§P Czy forma prawna lokalu albo status gruntu sa niejasne? O O O x3
Czy istnieja zalegtosci albo aktualne optaty nie zostaty potwierdzone na O O O
19 pigmie? x2
20 Czy metraz lub ukfad réznig sie od dokumentéw albo zawierajg O O O
STOP  niewyjasnione zmiany? x3
Czy sprzedajgcy nie przedstawit $wiadectwa charakterystyki O O O
21 energetycznej? x1
22 Czy termin wydania lokalu, posiadanie albo obecno$¢ najemcoéw lub O O O
STOP  uzytkownikéw sg niejasne? x3
Czy wizyta o innej porze dnia ujawnita ucigzliwy hatas, zapach lub
23 rych? x1
Czy s$wiatto lub widok moga zostac istotnie ograniczone przez O O O
24 istniejgca albo planowang zabudoweg? x1

ALARMY STOP - niezalezne od sumy
TAK przy pytaniu STOP: alarm, wstrzymaj decyzje. NIE WIEM przy pytaniu STOP: wyjasnij brak weryfikacji przed
ofertg lub sprzedaza.

KOSZYK NOWYCH, UDOKUMENTOWANYCH KOSZTOW

Problem Dowéd / zrédto Koszt min-max Ujeto w raporcie? TAK / NIE

Wynik po 24 odpowiedziach: 0-14 brak nowych istotnych podstaw; 15-29 sprawdz dokumenty; 30-49
potwierdz koszty; 50-69 ekspert i decyzja warunkowa; 70-100 wstrzymaj decyzje.

Punkty ustalajg kolejnos¢ sprawdzen, nie rabat w zt ani %. Negocjuj tylko nowy koszt potwierdzony kosztorysem,
ponad korekte juz ujetg w raporcie.

WYNIK RYZYKA OGLEDZIN - ODREBNY OD DECISION SCORE

-- /100 NIEUZUPEENIONA KARTA - 0/24 odpowiedzi

Twoja cena po ogledzinach (zt) Wynik reczny /100 Podpis / notatki
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17. Podsumowanie dla kupujgcego

DECYZJA KONCOWA

NEGOCJUJ

Negocjuj do poziomu ceny rekomendowanej i uzasadnij ustepstwo danymi transakcyjnymi.

Cena rekomendowana

601000 zt

Cena analizowana

632 000 zt

Uzasadniony przedziat

578 000-624 000 zi

WSTRZYMAJ ODPUSC

KUPUJ NEGOCJUJ

Powtdérzenie werdyktu z pierwszej strony - decyzja wynikajgca z analizy.

G Teraz

Otwérz rozmowe na poziomie 578
000 zt i uzasadnij go danymi 000 zt.
transakcyjnymi.

NAJWAZNIEJSZE DOWODY

Mediana transakcyjna dla podobnych lokali jest nizsza
od ceny wywotawczej. Standard do od$wiezenia
obniza ceng odniesienia o 3%. Cena przekracza gorng
granice uzasadnionego przedziatu.

Ostateczna zasada

0 Nastepnie

Ustal cel rozmowy na poziomie 601

e Przed decyzja

Wskaz, ze 8 000 zt ceny nie ma
pokrycia w transakcjach
poréwnawczych.

PRZED PODPISANIEM

Potwierdz stan prawny ksiegi wieczystej i brak
obcigzen. Sprawdz wysokos¢ czynszu, funduszu
remontowego i planowanych remontow czesci
wspolnych. Uzupetnij brakujgce dane: Wysokos¢
czynszu, Zakres ostatniego remontu, Ekspozycja
okien.

Podejmij decyzje dopiero po zestawieniu ceny, potwierdzonych dokumentéw, wyniku ogledzin i wtasnego limitu.
Nowy dowdd moze zmieni¢ stanowisko; sama presja drugiej strony nie powinna go zmieniac.
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18. Zatacznik Metodologiczny i Dane Surowe

ANEKS - DLA OSOB, KTORE CHCA SPRAWDZIC DANE

Zatgcznik Metodologiczny i Dane Surowe

Koniec czesci decyzyjnej. Dalej: zrodta i metoda, jakos¢ danych nieruchomosci, lejek selekcji, odrzucenia i
historia probek. To zaplecze analityczne rekomendacji - w tym samym pliku PDF.

METODOLOGIA W SKROCIE

Dane transakcyjne RCN / Geoportal - Normalizacja do
ceny za m? i filtrowanie wartosci odstajgcych -
Ograniczone korekty cech lokalu (model V1) z limitem
zbiorczym - Decision Score 0-100 na podstawie
pozycji cenowej i jakosci danych

Stownik pojec¢

Cena analizowana
Cena, ktdérg oceniamy - podana przez klienta w formularzu
zamowienia.

Uzasadniony przedziat
Zakres cen, ktéry da sie obroni¢ danymi poréwnawczymi z tej
analizy.

Pewnos¢ analizy 1-5
Heurystyczna ocena liczby i jakosci danych poréwnawczych - nie
doktadnos¢ wartosci.

Plan B (BATNA)
Najlepsza realna alternatywa, gdy nie dochodzi do umowy; skrot
BATNA pochodzi od angielskiej nazwy tego pojecia.

ID raportu PRZYKLAD-DEMO-KUPUJACY
Werdykt cenowy NEGOCJUJ
Wersja silnika PL-MVP-0.4

Data wygenerowania 15.01.2026, 11:00

Dlaczego ta metoda

charakterystyki energetycznej.

ZRODEA DANYCH

Rejestr Cen Nieruchomosci (RCN) / Geoportal - dane
transakcyjne - GUGIK - geokodowanie adresu - Dane
zadeklarowane przez klienta w formularzu zaméwienia

Cena odniesienia
Punkt odniesienia z danych transakcyjnych podobnych lokali, po
ograniczonych korektach.

Cena rekomendowana
Poziom docelowy rozmowy o cenie wynikajacy z tej analizy, a nie
deklaracja wartosci.

Decision Score 0-100
Ocena ceny, jakosci, kompletnosci i spojnosci danych, po kontroli
jakosci. Przy brakach: ,oczekuje na dane", nie 0.

Status analizy Analiza gotowa
RDC-PL-3.13

PL-DEC-1.2

Wersja szablonu

Wersja modelu decyzji

Pierwsza oferta dziata jak kotwica, precyzyjna oferta moze sygnalizowac przygotowanie, a checklisty ograniczajg
pomijanie krokéw. Metoda nie obiecuje wyniku. Zrddta: Galinsky & Mussweiler (2001), First offers as anchors; Mason
et al. (2013), Precise offers are potent anchors; EKW Ministerstwa Sprawiedliwosci; MRIT - Swiadectwa
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19. Nieruchomosé i jakosé danych

TOZSAMOSC | WIARYGODNOSC WEJSCIA

Wielicka 17B, Podgdrze, Krakow

Kompletnos¢ danych modelu wynosi 82/100 (wazona: RCN, geokodowanie i deklarowane cechy lokalu).
Nie potwierdza prawdziwosci danych ani stanu lokalu.

POWIERZCHNIA POKOJE PIETRO BUDYNEK

54,4 m? 3 2 Blok
Liczba pieter 4 Rodzaj budynku Blok
Rok budowy 2005 Standard Do ods$wiezenia
Winda Tak Czynsz miesieczny brak danych

Dashboard jakosci danych

Kompletnosc danych modelu I 82/100

Wazona: RCN, geokodowanie i deklarowane cechy lokalu

Pewnos¢ analizy ] 4/5

Koncowa pewnosc¢ po ograniczeniach jakosci danych

Pewnos¢ danych rynkowych I 4/5

Liczba i jakos¢ transakcji porownawczych

Im nizsze stupki, tym ostrozniej nalezy traktowac¢ rekomendacje cenowe.

Dane przyjete Braki danych

e Powierzchnia ® \Wysokosc¢ czynszu

¢ Liczba pokoi ® Zakres ostatniego remontu

e Pigtro i liczba pigter ® Ekspozycja okien

® Rok budowy

e Standard

WPLYW BRAKOW NA DECYZJE CO ZROBIC

Pewnos¢ danych rynkowych to 4/5 przy 8 Potwierdz przed decyzjg: Wysokos¢ czynszu, Zakres
transakcjach przyjetych do poréwnania. Koncowa ostatniego remontu, Ekspozycja okien.

pewnos¢ analizy to 4/5 (heurystyczna ocena jakosci
danych, nie doktadnos$¢ wartosci) - wynik nadaje sie
do podjecia decyzji cenowej.

Poza adresem analizowanej nieruchomosci raport nie zawiera danych osobowych ani identyfikatorow zaméwienia.
Braki danych nigdy nie sg zastepowane zatozeniami.
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20. Zakres danych i sita dowodow
Skad pochodzi proba i jak mocno wspiera wynik
Zrédto: RCN/Geoportal Stan danych: 15.01.2026, 10:50

SItA DOWODOW

Sita dowodow: mocna

Spetnione 5 z 5 jawnych warunkow. To opis jakosci danych, nie prawdopodobienstwo i nie pewnos¢
wyceny - nie zmienia Decision Score, ceny, przedziatu ani werdyktu. Ocena dotyczy zestawu porownan;
nie potwierdza stanu technicznego ani prawnego mieszkania.

. . -10
Kandydaci z rejestru 40 niekompletne lub nieprawidtowe

Po kontroli poprawnosci 30 12 : )
powierzchnia poza tolerancjg

Po filtrze powierzchni 18 -6 )
skrajne ceny zam
Po filtrze wartosci skrajnych 12 -4

nizsze podobienstwo

Przyjete do analizy n

Lejek pokazuije istniejgce etapy selekcji bez ich zmiany. Kazdy odrzucony rekord liczony jest doktadnie raz - na etapie, na ktérym odpadt.

Warunek Wartos¢ Reguta Wynik

Liczba transakcji 8 petne 8 wybranych poréwnan SPELNIONY
Promien wyszukiwania 1000 m do 1000 m SPELNIONY
Aktualnosé ostatnia 2 mies. temu ostatnia transakcja do 12 mies. SPELNIONY
Rozrzut cen (IQR / mediana) 5,4% mediany do 12% mediany SPELNIONY
Doktadnos$¢ adresu ulica budynek lub ulica SPEENIONY

Mocna: spetnione co najmniej 4 z 5 warunkow, w tym petne 8 transakcji. Umiarkowana: 3 warunki. Ograniczona: mniej niz 3. To reguta oceny
jakosci poréwnan, nie miara statystycznej pewnosci ani prawdopodobienstwa.

Okres analizy 15.01.2024 - 15.01.2026 Zasieg wyszukiwania 1000 m - 24 mies. wstecz
Ostatnia transakcja 05.11.2025 Mediana proby (bez wag), N=8 11100 zt/m?
P25-P75 proby (bez wag) 10 800 zt/m? - 11400 zi/m*®*  Rozstep IQR (P75 - P25) 600 zt/m?

Mediana proby i jej P25-P75 liczg kazdg przyjeta transakcje tak samo. Kotwica gtéwnej analizy (mediana wazona na
stronie ,Rynek i transakcje") daje wiekszg wage lepiej dopasowanym transakcjom, dlatego te liczby moga sig réznic.
To opis proby - nie zmienia ceny, przedziatu, Decision Score ani werdyktu.
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21. Odrzucone rekordy i kompletnosé
Co odpadto, dlaczego i jakich pdl brakuje
Zrédto: RCN/Geoportal

ANOMALIE | ODRZUCENIA

32 rekordow nie weszto do analizy

Kazdy rekord ma jeden kod przyczyny. Odrzucenia wynikajg z istniejgcych, statych regut - raport ich nie
zmienia, tylko je ujawnia. Bez adresow i identyfikatorow.

Kod Przyczyna Liczba Zakres ceny/m?

SANITY_INVALID_RECORD Rekord niekompletny lub poza zakresem kontroli 10 brak danych
poprawnosci

AREA_OUT_OF_TOLERANCE Powierzchnia poza tolerancjg +25% wobec 12 9 800 zt/m? - 11 500 zt/m?
analizowanego lokalu

PRICE_OUTLIER_MAD Cena za m? skrajnie odstajgca od pozostatych (filtr 6 4200 zt/m? - 22 400 z/m?
MAD)

RANKED_BELOW_SELECTION Poprawny rekord o nizszym podobienstwie - poza 4 10 900 zt/m? - 11 300 zt/m?

najlepszymi poréwnaniami

Wartosci skrajne usuniete filtrem MAD

Data Powierzchnia Cena/m? Kod

10.01.2025 40 m? 4200 zt/m? PRICE_OUTLIER_MAD
11.02.2025 42 m? 4 800 zt/m? PRICE_OUTLIER_MAD
12.03.2025 44 m? 5100 zt/m? PRICE_OUTLIER_MAD
13.04.2025 46 m? 18 900 zt/m? PRICE_OUTLIER_MAD
14.05.2025 48 m? 19 800 zt/m? PRICE_OUTLIER_MAD
15.06.2025 50 m? 22 400 zt/m* PRICE_OUTLIER_MAD

Kompletnosé pol przyjetych transakcji (N=8)

Data transakcji ] 8/8
Powierzchnia ] 8/8
Cena zam? ] 8/8
Odlegtos¢ ] 8/8
Liczba pokoi 0/8
Rodzaj rynku ] 8/8

Brak pola oznacza brak informacji w zrédle - nie jest uzupetniany zatozeniem.
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22. Ceny w czasie i segmenty

Mediana kwartalna z szerszego zbioru
Zrédto: RCN/Geoportal

MEDIANY PROBEK KWARTALNYCH

Mediana | kw. 2025 - IV kw. 2025: +5,1%

Szerszy zbior transakcji po kontroli poprawnosci, filtrze powierzchni i usunieciu wartosci skrajnych (N=24),
niezalezny od finalnej selekcji. Kazdy kwartat obejmuje inne lokale. Zmiana median nie oznacza zmiany
ceny tego samego mieszkania. Ceny nominalne; opis przesztosci, nie prognoza.

zt/m?

11200 1170

11000

10 800

10 600

I kw. 2025 Il kw. 2025 Il kw. 2025 IV kw. 2025
N=6 N=6 N=6 N=6

Linia: mediana réznych probek; pasmo: srodkowe 50% cen. 4 kolejne kwartaty, w kazdym co najmniej 5 transakciji.

MALA PROBA NIE POTWIERDZA SPADKU WARTOSCI

Najmniejszy kwartat: N=6. Zmiang median moze wyjasniac sktad prébek, np. inny standard sprzedanych lokali;
rejestr nie potwierdza tej przyczyny. To nie pomiar zmiany wartosci tej konkretnej nieruchomosci ani dowod krachu
cenowego.

Segmenty szerszego zbioru (tylko grupy z co najmniej 5 rekordami)

Wymiar Segment N Mediana P25-P75 IQR
Liczba pokoi 2 pokoje 12 10 900 zt/m? 10 700 zt/m? - 11 000 zt/m? 300 zt/m?
Liczba pokoi 3 pokoje 12 10 900 zt/m? 10 800 zt/m? - 11100 z#/m? 300 zt/m?
Rynek Rynek wtorny 16 10 900 zt/m? 10 800 zt/m? - 11100 zt/m? 400 zt/m?
Rynek Rynek pierwotny 8 10 800 zt/m? 10 600 zt/m? - 11 000 zt/m? 300 z/m?

Segmenty opisujg zbiér N=24. Grupy ponizej 5 rekordéw pominigto - zamiast wniosku z matej proby.

Historia i segmenty sg kontekstem. Nie wchodzg do ceny, przedziatu, Decision Score ani werdyktu.
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