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- RAPORTY Al DLA NIERUCHOMOSCI

7 191,9 m? - gmina Dobra (Szczecinska) (zachodniopomorskie, powiat policki) -
obreb Dobra - dziatka 135/3

Raport ma charakter informacyjny. Zawiera dane z publicznych rejestréw i map (GUGIK, GUS, PIG-PIB, Wody Polskie, OpenStreetMap, BIP
gminy) przetworzone i skomentowane przez sztuczna inteligencje. Nie stanowi porady prawnej ani dokumentu urzedowego i nie zastepuje wypisu
z rejestru gruntéw, zaswiadczenia o przeznaczeniu dziatki ani badan geotechnicznych. Przed decyzjg zakupowg zalecana jest samodzielna
weryfikacja kluczowych ustalen w zrédtowych rejestrach.

DATA RAPORTU 23.07.2026
PRZEANALIZOWANYCH TEMATOW 18

IDENTYFIKATOR DZIALKI 321101 2.0003.135/3

WARIANT STANDARD
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00. Werdykt: streszczenie wykonawcze

INTERPRETACJA Al - AUTORSKA SEKCJA CERTYFIKATOMAT.PL

Dziatka nr 135/3 w obrebie Dobra (gmina Dobra Szczecinska, powiat policki) ma powierzchnie 7191,9 m2i
wydtuzony ksztatt (wspoétczynnik ksztattu 0,21), graniczy z lasem od strony potudniowej i otwartym
terenem rolno-tgkowym od pétnocy, bez budynkéw w promieniu 90 m. Dla dziatki nie obowigzuje obecnie
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego: gmina 19 grudnia 2024 r. przystgpita do sporzadzania
nowego planu obejmujgcego m.in. obreb Dobra, a 17 czerwca 2026 r. uchwalita plan ogdlny, ktory od
teraz wyznacza ramy dla warunkéw zabudowy. Ceny transakcyjne gruntéw w promieniu 2 km sga mocno
zréznicowane (275—-2107 zt/m2) zaleznie od wielkos$ci dzialki i przeznaczenia, a zadna z odnalezionych
transakcji nie dotyczyta dziatki zblizonej powierzchnig do ocenianej. Gmina Dobra nalezy do najszybciej
rozwijajgcych sie gmin satelitarnych Szczecina (dodatnie saldo migracji 21,5 na 1000 mieszkancéw w
2025 r.), co wspiera popyt na grunty, natomiast dojazd prowadzi obecnie droga serwisowg 0 nawierzchni
innej niz asfaltowa, a archiwalne dane geologiczne PIG okreslaja warunki gruntowe w okolicy jako
przewaznie zte do zmiennych. Wstepna analiza stref zalewowych (metoda przeciecia prostokatow)
wskazata dopasowanie do strefy zagrozenia powodziowego, co przy wysokosci terenu 14,5-19,2 m
n.p.m. wymaga weryfikacji na Hydroportalu przed podjeciem decyz;ji.

OBSZAR OCENA

MPZP Brak obowigzujacego planu miejscowego; trwa procedura nowego planu (uchwata X/95/2024)
i obowigzuje juz plan ogdiny gminy (uchwalony 17.06.2026).

Demografia i popyt Gmina Dobra ma jedno z najwyzszych dodatnich sald migracji w regionie (21,5/1000
mieszkancow, 2025), co sprzyja popytowi na grunty.

Ksztatlt i dojazd Dziatka wydtuzona (wsp. ksztattu 0,21); najblizsza droga w promieniu ok. 300 m to droga
serwisowa bez potwierdzonej nawierzchni asfaltowe;.

Ceny transakcyjne  Duzy rozrzut cen w okolicy (275-2107 z¥m?) i brak transakcji poréwnywalnych
powierzchniowo w promieniu 2 km.

Zagrozenie Wstepne (bbox) dopasowanie do strefy zalewowej 100/500-letniej; przy wysokosci terenu
powodziowe 14,5-19,2 m n.p.m. wymaga weryfikacji na Hydroportalu.

Warunki gruntowe  Archiwalna mapa geologiczno-inzynierska PIG (1958, skala 1:300 000) wskazuje warunki
budowlane przewaznie zte do zmiennych; zalecane aktualne badania geotechniczne.

Dla kogo ta dziatka

Moze zainteresowac inwestoréw rozwazajacych zakup duzego areatu bez obowigzujgcego planu miejscowego w gminie
o silnym popycie migracyjnym, gotowych samodzielnie wystgpi¢ o warunki zabudowy albo poczeka¢ na uchwalenie planu
miejscowego dla obrebu Dobra.

Co sprawdzi¢ przed zakupem
e Uzyskac aktualny wypis i wyrys z rejestru gruntdbw oraz zaswiadczenie o przeznaczeniu dziatki w Urzedzie Gminy
Dobra (ul. Szczecinska 16a, 72-003 Dobra).

o Zweryfikowac¢ doktadny zasieg strefy zagrozenia powodziowego na Hydroportalu ISOK (mapy.isok.gov.pl) dla granic
samej dzialki, nie tylko prostokata otaczajgcego.

¢ Sprawdzi¢ faktyczny dostep drogowy: czy droga serwisowa w odlegtosci ok. 300 m graniczy bezpoér
czy wymagana bedzie stuzebnos¢ drogowa.
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01. Lokalizacja, geometria i ewidencja gruntéw

EGIB / ULDK - TEMATY 01-03

A. Legenda

™77 Granica dziatki 135/3
bomed (ULDK)

Warstwa katastralna
(KIEG, WMS)

B. Zakres: Dziatka 135/3, obreb ewidencyjny Dobra, gmina Dobra (Szczecifiska), powiat policki, wojewddztwo
zachodniopomorskie. Powierzchnia (metoda shoelace z geometrii ULDK): 7191,9 m2. Obwdd: 660,5 m. Wspotczynnik ksztattu
(izoperymetryczny): 0,21 (1,0 = koto, wartosci bliskie 0 = ksztatt wydtuzony).

C. Zrédia danych 1. Wygenerowano 23.07.2026
2. ULDK GUGIK (uldk.gugik.gov.pl), zapytanie 23.07.2026
3. Ortofotomapa WMS GUGIK, zdjecia lotnicze, pobrano 23.07.2026
4. Kataster (KIEG) WMS GUGIK, warstwa dziatek ewidencyjnych, pobrano 23.07.2026

D. Analiza

Identyfikator dziatki 321101_2.0003.135/3
Numer dziatki / obreb 135/3, obreb Dobra
Centroid (WGS84) 53,488626 N, 14,409552 E

m Wydtuzony ksztatt dziatki: wspotczynnik ksztattu 0,21 (blisko 0 = ksztait wydtuzony) moze ograniczaé opcje
zwartej zabudowy i zwiekszac¢ koszt uzbrojenia rozciggnietego na catej dtugosci parceli.

¢ INTERPRETACJA Al

Geometria pochodzi z ustugi ULDK (Ustuga Lokalizacji Dziatek Katastralnych) GUGIK i jest liczona metoda shoelace z obrysu
zewnetrznego, dlatego stanowi dobre przyblizenie do szybkiej oceny, ale nie zastepuje wypisu z ewidencji gruntéw i
budynkoéw. Wydtuzony ksztatt bywa zaleta przy podziale na mniejsze dziatki wzdtuz jednej osi dostepowej, ale utrudnia
zaprojektowanie zwartej bryty budynku bez naruszenia linii zabudowy przy obu dtuzszych granicach.
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02. Otoczenie: zabudowa, budynki i pokrycie terenu

OSM / BDOT10K - TEMATY 04, 16

A. Legenda

™77 Granica dziatki 135/3
=

——

- Promien analizy 1000
m

B. Zakres: Na kadrze zblizenia dziatka graniczy od potudnia i potudniowego zachodu ze zwartym lasem, a od p6tnocy i wschodu
z otwartym terenem trawiastym z zadrzewieniami $rédpolnymi. Na kadrze szerokim widoczna jest zabudowa wsi Dobra ok. 1 km
na zachéd, klaster budynkéw przemystowo-ustugowych w pasie 450-650 m oraz rozlegte pola uprawne na wschdéd.

C. Zrédta danych 1. Wygenerowano 23.07.2026
2. Ortofotomapa WMS GUGIK, kadr szeroki, pobrano 23.07.2026
3. OpenStreetMap (Overpass API), zapytanie promien 90-1000 m, pobrano 23.07.2026

D. Analiza
Budynki w promieniu 90 m (OSM) brak

Tereny przemystowo-ustugowe (OSM,

2 obiekty, 454 mi
landuse=industrial) obiekty, 454 m i 630 m

Pokrycie w bezposrednim sasiedztwie las (ptd./ptd.-zach.), tgka/nieuzytek z zadrzewieniami (ptn./wsch.)
Zabudowa wsi Dobra ok. 1 km na zachdd (wizualnie, ortofoto)

Brak zabudowy w bezposrednim sasiedztwie: w promieniu 90 m od centroidu nie odnotowano budynkéw (dane
OSM), co sprzyja ciszy i prywatnosci dziatki.

m Sasiedztwo terenéw przemystowo-ustugowych: w odlegtosci ok. 454-630 m zidentyfikowano tereny o funkcji
przemystowej (landuse=industrial, OSM); wskazane sprawdzenie profilu dziatalnosci pod katem hatasu i ruchu.

¢ INTERPRETACJA Al

Otoczenie ma charakter przejsciowy miedzy lasem a terenem otwartym, co jest atutem krajobrazowym, ale sasiedztwo lasu
bywa Zrédtem ograniczen w zabudowie strefy brzegowej (odlegtosci przeciwpozarowe), do potwierdzenia w warunkach
zabudowy. Tereny przemystowo-ustugowe ponizej 1 km to sygnat dwustronny: mozliwe ucigzliwosci, ale i blisko$¢ miejsc

pracy.
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03. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego

KIMPZP WMS / BIP GMINY - TEMAT 05

A. Legenda

™77 Granica dziatki 135/3
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D. Analiza

Krajowa ustuga danych przestrzennych (GetFeaturelnfo w centroidzie) nie zwrécita obowigzujgcego planu

miejscowego dla tej dziatki (warstwa planéw uchwalonych: brak trafienia), a jedynie wpis w warstwie metadanych

procedur planistycznych (mpzp_meta):

¢ Uchwata nr X/95/2024 Rady Gminy Dobra z dnia 19.12.2024 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego gminy Dobra dla terenéw w obrebach: Bezrzecze, Buk, Dobra, Dotuje,
Grzepnica, Koscino, tegi, Mierzyn 1, Mierzyn 2, Mierzyn 3, Redlica, Rzedziny, Skarbimierzyce, Stawoszewo, Stolec,
Wawelnica, Wotczkowo.

e Status procedury: projektowany (etap wstepny). Zgodnie z ogtoszeniem Wojta Gminy Dobra, termin sktadania
whnioskéw do planu uptynat 21.02.2025 r.; dokument nie precyzuje konkretnych dziatek ani ulic w obrebie Dobra.

Dodatkowo, wg BIP gminy Dobra, 17.06.2026 r. uchwalono plan ogélny gminy Dobra (dokument wprowadzony reforma
planowania przestrzennego, zastepujacy dotychczasowe studium uwarunkowan i wyznaczajacy strefy planistyczne
wigzgce dla wydawania decyzji o warunkach zabudowy tam, gdzie brak planu miejscowego). Numer uchwaty i
szczegoOtowa strefa planistyczna dla dziatki 135/3 nie zostaty potwierdzone w tej sesji, dokument dostepny jest w BIP

gminy.

m Brak obowiazujacego planu miejscowego: trwa procedura sporzadzania howego planu (uchwata X/95/2024), a
inwestycje do czasu jego uchwalenia beda oceniane w Swietle uchwalonego 17.06.2026 planu ogdlnego gminy.

¢ INTERPRETACJA Al

Brak obowigzujacego planu miejscowego oznacza, ze warunki zabudowy dla konkretnej inwestycji trzeba bedzie uzyska¢ w
drodze decyzji administracyjnej, zgodnej z nowo uchwalonym planem ogélnym gminy. To sygnat dwustronny: z jednej strony
wydtuza i komplikuje proces inwestycyjny wzgledem dziatki objetej gotowym planem miejscowym, z drugiej strony trwajgca

procedura sporzadzania nowego planu dla obrebu Dobra moze w przysztosci ustali¢ korzystne przeznaczenie, ktérego dzi$

nie da sie jeszcze zagwarantowac.
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04. Pozwolenia na budowe w promieniu 200 m

GUNB (RWDZ) - TEMAT 06

Rejestr Wnioskoéw, Decyzji i Zgtoszen (RWDZ) Gtéwnego Urzedu Nadzoru Budowlanego, dostepny pod adresem
wyszukiwarka.gunb.gov.pl, obejmuje decyzje i zgtoszenia budowlane od 1 stycznia 2016 r., z codzienng aktualizacja.
Wyszukiwarka dziata wytgcznie jako interaktywna aplikacja (formularz adresowy lub mapa), bez udokumentowanego
publicznego API do zapytan punktowych po wspétrzednych, dlatego automatyczne sprawdzenie pozwoleh w promieniu
200 m od tej konkretnej dziatki nie byto mozliwe w tej sesiji.

Posredni sygnat z rejestru cen nieruchomosci (RCN): w promieniu ok. 1 km od dziatki, przy ul. Granicznej w Dobrej,
odnotowano w 2023 r. szes$¢ transakcji sprzedazy dziatek budowlanych o powierzchni 365-472 m2 (numery porzadkowe
37AC-37AH), co wskazuje na niedawno podzielong i zabudowywang strefe mieszkaniowa w sgsiedztwie. To posrednia
przestanka aktywnosci budowlanej w okolicy, nie liczac sie jednak jako potwierdzenie konkretnych pozwolen.
Rekomendowana samodzielna weryfikacja: wyszukiwarka.gunb.gov.pl, zaktadka mapy lub wyszukiwanie adresowe dla
miejscowosci Dobra, gmina Dobra, powiat policki.

Posredni sygnat aktywnosci budowlanej: 6 transakcji sprzedazy dziatek budowlanych przy ul. Granicznej w
2023 r. w promieniu ok. 1 km sugeruje niedawng i mozliwg trwajgcg zabudowe okolicy.

¢ INTERPRETACJA Al

Sama obecnos$c¢ swiezo podzielonej i sprzedanej strefy budowlanej w sgsiedztwie nie przesadza, czy w promieniu doktadnie
200 m od ocenianej dziatki toczy sie jakiekolwiek postepowanie budowlane, moze to by¢ zaréwno szansa (rozwoj
infrastruktury i ustug w okolicy), jak i ryzyko (docelowa gestsza zabudowa zmieniajgca charakter otoczenia).
Rekomendowane jest bezpos$rednie sprawdzenie adresowe w RWDZ GUNB.

C. Zrédta danych 1. Wygenerowano 23.07.2026
2. GUNB, Rejestr Wnioskow, Decyzji i Zgtoszen (RWDZ), wyszukiwarka.gunb.gov.pl, préba zapytania 23.07.2026

3. Rejestr Cen Nieruchomosci (WFS Geoportal), transakcje ul. Graniczna, Dobra, 2023
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05. Ochrona przyrody, pomniki przyrody i zabytki

GDOS WMS/WFS, NID - TEMATY 07-09

Ochrona przyrody (GDOS): ustuga WMS Generalnej Dyrekcji Ochrony Srodowiska (sdi.gdos.gov.pl, GetFeaturelnfo,
tolerancja ok. 1000 m) nie zwrécita zadnych wynikéw w promieniu 1000 m od dziatki, ani obszaréw Natura 2000
(specjalnej ochrony ptakéw ani siedliskowych), ani pomnikoéw przyrody, ani innych form ochrony przyrody w rozumieniu
ustawy o ochronie przyrody.

Zabytki (NID): krajowy geoportal zabytkéw mapy.zabytek.gov.pl dziata jako aplikacja mapowa renderowana po stronie
przegladarki, bez udokumentowanego publicznego punktu zapytania po wspétrzednych, dlatego nie udato sie w tej ses;ji
potwierdzi¢ obecnosci konkretnych obiektow zarejestrowanych lub ewidencjonowanych w bezposrednim sasiedztwie
dziatki. Z ogolnodostepnych informacji o gminie Dobra (Szczecinska) wynika, ze gmina ma zarejestrowane obiekty
zabytkowe (m.in. kosciot w Bezrzeczu, XIX-wieczny wiatrak typu kozlak), ale sa to obiekty w innych obrebach gminy, nie
w obrebie Dobra przy ocenianej dziatce. Brak potwierdzenia nie jest rownoznaczny z pewnoscig braku zabytkéw w
poblizu.

Brak form ochrony przyrody w promieniu 1000 m: ustuga GDOS nie zwrdcita wynikéw dla Natura 2000,
pomnikéw przyrody ani innych form ochrony w zasiegu zapytania.

¢ INTERPRETACJA Al

Brak wyniku w warstwach GDOS i brak potwierdzonych zabytkéw w bezposrednim sasiedztwie to sygnat sprzyjajacy
swobodzie inwestycyjnej (brak dodatkowych ograniczen srodowiskowych czy konserwatorskich), ale opiera sie czesciowo na
negatywnym wyniku zapytania (ustuga nie znalazta danych) i czeSciowo na braku mozliwosci bezposredniego sprawdzenia
geoportalu zabytkéw, rekomendowana reczna weryfikacja na mapy.zabytek.gov.pl przed zakupem, zwlaszcza jesli
planowane sa prace ziemne (mozliwos¢ stanowisk archeologicznych nieujetych w rejestrze).

C. Zrédta danych 1. Wygenerowano 23.07.2026
2. GDOS, ustuga WMS sdi.gdos.gov.pl, GetFeaturelnfo w buforze 1000 m, 23.07.2026

3. Narodowy Instytut Dziedzictwa, mapy.zabytek.gov.pl, préba zapytania 23.07.2026
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06. Infrastruktura energetyczna i telekomunikacyjna

OSM, UKE - TEMATY 10, 13, 14

Turbiny wiatrowe (OSM): w promieniu 2000 m od dziatki nie odnotowano zadnych turbin wiatrowych (znaczniki
generator:source=wind).

Linie i stacje energetyczne (OSM): w promieniu 1000 m zidentyfikowano jedng stacje transformatorowa/rozdzielczg w
odlegtosci ok. 704 m; nie odnotowano w tym promieniu napowietrznych linii wysokiego napiecia (power=line)
przecinajgcych okolice dziaiki.

Swiattowéd / internet stacjonarny (UKE): system informacyjny internet.gov.pl (SIDUSIS) gromadzi dane o dostepnosci
ustug szerokopasmowych dla punktéw adresowych, a wyszukiwarka wyszukiwarka.uke.gov.pl przekierowuje do tej samej
aplikacji. Interfejs dziata jako aplikacja mapowa wymagajgca interakcji (wybor punktu adresowego na mapie), bez
udokumentowanego bezposredniego zapytania po wspétrzednych, dlatego nie udato sie w tej sesji pobrac listy
operatoréw dostepnych dla tej konkretnej dziatki.

Stacja transformatorowa w odlegtosci ok. 704 m: obecnos¢ infrastruktury elektroenergetycznej w poblizu
moze utatwi¢ przytgczenie do sieci, wymaga jednak sprawdzenia warunkéw przytagczeniowych u operatora
(Energa-Operator / PGE).

INTERPRETACJA Al

v

Brak linii wysokiego napiecia bezposrednio nad dziatkg i obecnos¢ stacji transformatorowej w rozsgdnej odlegtosci to raczej
sygnat sprzyjajacy (potencjalnie tatwiejsze i tanisze przytaczenie energetyczne niz w miejscach oddalonych od sieci), ale
samo istnienie stacji w poblizu nie gwarantuje dostepnej mocy przytgczeniowej, to zalezy od aktualnego obcigzenia sieci, do
potwierdzenia u operatora. Dostepnos¢ Swiattowodu pozostaje niepotwierdzona i wymaga sprawdzenia bezposrednio w
systemie internet.gov.pl dla adresu dziatki.

C. Zrédta danych 1. Wygenerowano 23.07.2026
2. OpenStreetMap (Overpass API), warstwy power=line/substation, generator:source=wind, 23.07.2026

3. internet.gov.pl (SIDUSIS), Ministerstwo Cyfryzacji / UKE, préba zapytania 23.07.2026
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07. Uzbrojenie terenu (sieci podziemne, GESUT)

KRAJOWA INTEGRACJA UZBROJENIA TERENU - TEMAT 15

Geodezyjna Ewidencja Sieci Uzbrojenia Terenu (GESUT) jest udostepniana przez Krajowg Integracje Uzbrojenia Terenu
jako ustuga mapowa WMS, obejmujgca przebieg sieci wodociggowych, kanalizacyjnych, gazowych, cieptowniczych,
elektroenergetycznych i telekomunikacyjnych prowadzonych w poszczegélnych powiatach przez odpowiednie Powiatowe
Osrodki Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej (PODGIK).

Uwaga jako$ciowa: kompletnosc i aktualnos¢ danych GESUT jest w Polsce silnie zré6znicowana miedzy powiatami,
czes¢ osrodkéw prowadzi baze w petni cyfrowo i biezaco, czes¢ ma luki wynikajgce z historycznych, papierowych
zasobow geodezyjnych jeszcze nie w petni zdigitalizowanych. W tej sesji nie zweryfikowano szczeg6towo jakosci danych
GESUT dla powiatu polickiego pod katem konkretnego przebiegu sieci w rejonie dziatki 135/3.

Wiarygodne ustalenie faktycznego przebiegu sieci uzbrojenia terenu wymaga zamowienia mapy do celow projektowych
lub wypisu z GESUT bezposrednio w Starostwie Powiatowym w Policach (PODGIK).

¢ INTERPRETACJA Al

Sama dostepnosc¢ ustugi WMS nie przesadza o kompletnosci danych dla tej konkretnej dziatki, brak narysowanej sieci na
mapie moze oznaczaé zaréwno rzeczywisty brak uzbrojenia, jak i luke w bazie danych powiatu. Dla duzej, niezabudowanej
dziatki na granicy lasu i p6l brak w pemni cyfrowej dokumentaciji sieci jest typowy i nie powinien by¢ traktowany jako sygnat
ostrzegawczy sam w sobie, ale wymaga potwierdzenia przed etapem projektowym.

C. Zrédta danych 1. Wygenerowano 23.07.2026
2. Krajowa Integracja Uzbrojenia Terenu, ustuga WMS GESUT, informacja jakosciowa, 23.07.2026
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08. Dostep drogowy, cmentarze i obiekty potencjalnie uciazliwe

OSM / BDOT10K - TEMATY 11, 12, 20

Droga dojazdowa: w promieniu 300 m od dziatki (dane OSM, klasy highway z wytgczeniem Sciezek pieszych,
rowerowych i traktéw) zidentyfikowano kilka odcinkéw drég lokalnych: najblizszy, ok. 306 m, to droga serwisowa o
nawierzchni z kostki brukowej; w dalszej odlegtosci (319-341 m) kolejne odcinki drogi serwisowej (cze$¢ bez okreslonej
nawierzchni w danych OSM), a przy 351 m i 437 m ulice Rycerska (nawierzchnia gruntowa) i Cesarska (nawierzchnia
utwardzona kruszywem). W tym promieniu nie odnotowano drogi o nawierzchni asfaltowej wyzszej kategorii.
Cmentarze: w promieniu 1000 m nie odnotowano terenéw o funkcji cmentarza (landuse=cemetery, OSM).

Obiekty potencjalnie uciazliwe: w promieniu 1000 m zidentyfikowano dwa tereny o funkcji przemystowej
(landuse=industrial, OSM) w odlegtosci 454 m i 630 m, bez dodatkowych atrybutéw opisujacych rodzaj dziatalnosci w
danych Zrédtowych.

Dojazd droga serwisowa bez potwierdzonej nawierzchni asfaltowej: najblizsza droga w promieniu ok. 300 m
ma nawierzchnie z kostki brukowej lub gruntowa; nie zidentyfikowano w tej odlegtosci drogi publicznej wyzszej
kategorii.

¢ INTERPRETACJA Al

Charakter dojazdu (drogi serwisowe, lokalne, czesciowo nieutwardzone) jest typowy dla terenéw na obrzezach wsi
graniczacych z lasem i polami, to nie musi by¢ przeszkoda, ale koszt ewentualnego utwardzenia lub poszerzenia dojazdu do
dziatki warto uwzgledni¢ w kalkulacji inwestycyjnej. Brak cmentarza w poblizu eliminuje typowe ograniczenia sanitarne (strefy
ochronne 50/150 m). Obecnos¢ terendéw przemystowych w promieniu 1 km jest sygnatem dwustronnym: moze oznaczac¢
ucigzliwosci (hatas, ruch ciezarowy), ale tez bliskos¢ miejsc pracy, bez znajomosci konkretnego profilu dziatalnosci nie da sie
jednoznacznie oceni¢ skali ucigzliwosci.

C. Zrédta danych 1. Wygenerowano 23.07.2026
2. OpenStreetMap (Overpass API), warstwy highway/landuse=cemetery/landuse=industrial, promierr 300-1000 m,
23.07.2026
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09. Rzezba terenu: nachylenie i ekspozycja

GUGIK NMT, SIATKA PUNKTOW - TEMATY 17-18

A. Legenda

Numeryczny Model
Terenu (cieniowanie
rzezby)

B. Zakres: Analiza siatki 25 punktéw pomiarowych rozmieszczonych na powierzchni dziatki, na podstawie ustugi Numerycznego
Modelu Terenu GUGIK.

C. Zrédta danych 1. Wygenerowano 23.07.2026
2. GUGIK, ustuga NMT (services.gugik.gov.pl/nmt), siatka 25 punktéw, 23.07.2026

D. Analiza

Wysokos$¢ terenu (min, $r., maks.) 14,5/16,1/19,2 m n.p.m.
Deniwelacja 4,7m
Spadek maksymalny 7,8% (ok. 4,5°)
Kierunek nachylenia pétnocno-wschodni
Dominujaca ekspozycja pétnocno-wschodnia (56%), pétnocna (25%)

tagodne uksztattowanie terenu: deniwelacja zaledwie 4,7 m przy maksymalnym spadku 7,8% wskazuje na teren
generalnie dogodny pod zabudowe bez wiekszych rob6t ziemnych.

¥ INTERPRETACJA Al

tagodny spadek w kierunku pétnocno-wschodnim jest korzystny dla naturalnego odwodnienia dziatki i nie powinien
generowac istotnych kosztéw niwelacji. Ekspozycja potnocno-wschodnia i pétnocna (razem 81% powierzchni) jest mniej
korzystna nastonecznieniowo niz ekspozycja potudniowa, warto to uwzgledni¢ przy projektowaniu zabudowy.
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10. Zagrozenie powodziowe

HYDROPORTAL / ISOK, WODY POLSKIE - TEMAT 19

Zapytanie do ustugi WFS INSPIRE map zagrozenia i ryzyka powodziowego (MZP/MRP, wody.isok.gov.pl, Il cykl
planistyczny) metoda przeciecia prostokata otaczajgcego dziatke oraz prostokgta powiekszonego o 500 m zwrécito
dopasowanie do nastepujacych scenariuzy:

e Scenariusz H 0,2% (prawdopodobieristwo raz na 500 lat), powodz od strony morza (cofka)

e Scenariusz H 1% (prawdopodobienstwo raz na 100 lat), pow6dz od strony morza (cofka)

Zastrzezenie metodologiczne: wynik pochodzi z przeciecia prostokatow (bbox), nie doktadnych granic dziatki i
doktadnych granic strefy zalewowej, dlatego moze zawyzac rzeczywisty zasieg zagrozenia. Dodatkowo, wg analizy
Numerycznego Modelu Terenu (sekcja ,Rzezba terenu”), dziatka lezy na wysokosci 14,5-19,2 m n.p.m., co jest wartoscig
znacznie przekraczajgcg typowe zasiegi wysokosci sztormowych cofek od strony Zalewu Szczeciniskiego / Odry w rejonie
Szczecina (zwykle ponizej kilku metrow n.p.m.). Bezposrednie zalanie dziatki w scenariuszu sztormowym jest na tej
podstawie mato prawdopodobne, ale wymaga potwierdzenia doktadnym podglagdem granic strefy na Hydroportalu.

Sygnat ze strefy zagrozenia powodziowego wymaga weryfikacji: metoda przeciecia prostokatow wskazata
dopasowanie do stref 100-letniej i 500-letniej powodzi od strony morza, ale wysoko$¢ terenu (14,5-19,2 m n.p.m.)
czyni bezposrednie zalanie mato prawdopodobnym.

¢ INTERPRETACJA Al

To przyktad sygnatu, ktéry trzeba zinterpretowac ostroznie w obie strony: metoda bbox jest z zatozenia konserwatywna (moze
dawac fatszywe trafienia z uwagi na duze prostokaty otaczajace nieregularne strefy zalewowe), a jednoczes$nie samo
istnienie tak odlegtej scenariuszowo strefy w regionie ujscia Odry i Zalewu Szczecinskiego nie jest niczym niezwyktym.
Rekomendujemy nie traktowac tego jako potwierdzone ryzyko, lecz jako punkt do samodzielnej weryfikacji graficznej na
Hydroportalu przed zakupem.

C. Zrédta danych 1. Wygenerowano 23.07.2026
2. PGW Wody Polskie, INSPIRE MZP/MRP WFS (wody.isok.gov.pl), mapy Il cyklu planistycznego, 23.07.2026
3. GUGIK, ustuga NMT, wysokosci terenu dziatki, 23.07.2026

STRONA 12 / 20



Data raportu 23.07.2026 | © Certyfikatomat.pl

11. Warunki gruntowe i geologia

PIG-PIB, SOPO - TEMAT 22

A. Legenda

o= =]
]

! 1 Lokalizacja dziatki
F---t 13573

‘- Przegladowa mapa
geologiczno-

inzynierska 1:300 000

B. Zakres: Przegladowa mapa geologiczno-inzynierska Polski w skali 1:300 000 (arkusz B1 ,Szczecin”, opracowanie J.
Malinowski i L. Watycha, 1958 r., CBDG PIG-PIB) wskazuje w rejonie dziatki dwa sgsiadujgce wydzielenia.

C. Zrédta danych 1. Wygenerowano 23.07.2026
2. PIG-PIB, przegladowa mapa geologiczno-inzynierska Polski 1:300 000, arkusz B1 Szczecin (CBDG), 23.07.2026

3. PIG-PIB, System Ostony Przeciwosuwiskowej SOPO (CBDG), 23.07.2026

D. Analiza
Wydzielenie 22 Obszar gruntéw piaszczysto-madowych taraséw nizszych (ponizej
4-6 m); warunki budowlane przewaznie zte
Wydzielenie 23 Obszar piaskow wydmowych; warunki budowlane zmienne i
przewaznie niedostateczne
Osuwiska (SOPO) brak zarejestrowanych osuwisk w rejonie dziatki

Archiwalne dane wskazujg warunki budowlane przewaznie zte do zmiennych: przeglgdowa mapa
geologiczno-inzynierska PIG (skala 1:300 000, materiat z 1958 r.) klasyfikuje okolice jako grunty piaszczysto-
madowe i piaski wydmowe.

¢ INTERPRETACJA Al

Trzeba podkresli¢, ze to materiat przeglagdowy w bardzo matej skali (1:300 000) i z 1958 roku, dobry do wstepnej orientaciji,
ale zbyt ogolny, by zastgpi¢ badania geotechniczne konkretnej dziatki. Grunty piaszczyste bywajg korzystne pod wzgledem
nosnosci (dobre odprowadzanie wody), ale przy wysokim poziomie wéd gruntowych typowym dla taraséw nizszych moga
wymagac¢ dodatkowego posadowienia. Brak zarejestrowanych osuwisk w systemie SOPO jest sygnatem pozytywnym,

Hjnym z t na rzezba teren isan kcji o nachyleniu.
spojnym z tagodna rzezba terenu opisang w sekcji o nachyleniu
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12. Wyroby zawierajace azbest w otoczeniu

BAZA AZBESTOWA (GEOAZBEST) - TEMAT 21

Baza Azbestowa (bazaazbestowa.gov.pl) oraz jej modut mapowy GeoAzbest gromadzg dane z inwentaryzacji wyrobow
zawierajgcych azbest zgtaszanych przez wtascicieli nieruchomosci i jednostki samorzadu. Zgodnie z informacjami
portalu, szczeg6towa lokalizacja na poziomie budynku/dziatki (natozona na ortofotomape) jest dostepna wytacznie po
zalogowaniu, natomiast bez logowania udostepniane sg zbiorcze statystyki na poziomie wojewodztwa, powiatu i gminy.
W tej sesji nie udato sie pozyskaé¢ wiarygodnych, jednoznacznie zweryfikowanych danych iloSciowych dla gminy Dobra
(Szczecinska), powiat policki. Czes¢ wynikow wyszukiwania dotyczyta innej miejscowosci o identycznej nazwie ,Dobra”
(Urzad Miejski, inny powiat), ktére Swiadomie odrzucono, aby nie przypisa¢ raportowi danych z niewtasciwej gminy.
Rekomendowana weryfikacja: zapytanie w Urzedzie Gminy Dobra (Szczecifiska) o lokalny program usuwania wyrobow
azbestowych i ewentualng inwentaryzacje obejmujgaca obreb Dobra, albo bezposrednie logowanie do portalu GeoAzbest.

INTERPRETACJA Al

Brak potwierdzonych danych nie oznacza ani obecnosci, ani braku wyrobow azbestowych w okolicy, to uczciwa luka
informacyjna wynikajgca z ograniczen dostepu do szczegdtowego poziomu bazy bez logowania. Dla dziatki niezabudowanej
(bez budynkéw w promieniu 90 m, patrz sekcja o otoczeniu) ryzyko dotyczy raczej sasiednich, istniejacych zabudowan niz
samej dziatki.

C. Zrédta danych 1. Wygenerowano 23.07.2026
2. Baza Azbestowa, GeoAzbest, bazaazbestowa.gov.pl, préba zapytania 23.07.2026
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13. Otoczenie funkcjonalne: punkty ustugowe w promieniu 1 km

OPENSTREETMAP - TEMAT 23

Zapytanie Overpass w promieniu 1000 m od dziatki, obejmujgce szkoty, przedszkola, apteki, przystanki
autobusowe/dworce, sklepy spozywcze i supermarkety, zwrdcito wytgcznie przystanki komunikacji autobusowej:
¢ Dobra Lawendowa: ok. 595 m

¢ Dobra Spacerowa: ok. 624 m i ok. 677 m (przystanki w obu kierunkach)
e Dobra MZAZ: ok. 739 m i ok. 836 m

W promieniu 1000 m nie zidentyfikowano w danych OSM szkét, przedszkoli, aptek ani sklepow
spozywczych/supermarketow.

Ograniczona infrastruktura ustugowa w promieniu 1 km: wg OSM w tym zasiegu zidentyfikowano wylgcznie
przystanki autobusowe, brak szkét, sklepéw i aptek.

INTERPRETACJA Al

Obecnos¢ kilku przystankéw autobusowych w zasiegu spaceru (ponizej 850 m) zapewnia podstawowag dostepnos$é
komunikacji publicznej, ale brak szkoty, sklepu czy apteki w promieniu 1 km oznacza codzienng zaleznos¢ od dojazdu
samochodem do centrum wsi Dobra lub dalej. To typowy profil dla dziatki na obrzezu wsi, korzystny dla osob szukajgcych
ciszy, mniej korzystny dla rodzin oczekujacych petnej infrastruktury pieszo dostepnej. Dane OSM bazujg na crowdsourcingu i
moga hie obejmowaé wszystkich punktow ustugowych istniejgcych faktycznie w terenie.

C. Zrédta danych 1. Wygenerowano 23.07.2026
2. OpensStreetMap (Overpass API), amenity/shop/highway=bus_stop, promiert 1000 m, 23.07.2026
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14. 1zochrony dojazdu

OPENROUTESERVICE - TEMAT 24

Wyznaczenie izochron (obszaréw dojazdu w zadanym czasie, np. 10/20/30 minut samochodem) wymaga dostepu do
ustugi routingu takiej jak Openrouteservice. W tej sesji prototypowej klucz API do tej ustugi nie jest zarejestrowany w
rejestrze integracji firmy i zgodnie z procedurg ses;ji nie rejestruje sie ani nie kupuje nowych kluczy w trakcie generowania
pojedynczego raportu.

Orientacyjny czas dojazdu do Szczecina (ok. 16 km w linii prostej od centrum gminy) oraz do Polic (ok. 14 km) mozna
sprawdzi¢ samodzielnie na mapie dojazdu, np. Google Maps lub Geoportal.gov.pl, dla trasy z miejscowosci Dobra.

C. Zrédta danych 1. Wygenerowano 23.07.2026
2. Ograniczenie techniczne sesji: brak zarejestrowanego klucza Openrouteservice, 23.07.2026
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15. Demografia gminy

GUS, BANK DANYCH LOKALNYCH - TEMAT 25

Jednostka Gmina Dobra (Szczecinska), powiat policki
Ludnos$é ogétem (2025) 31574
Saldo migracji (2025) 679 osob/rok
Saldo migracji na 1000 mieszkancéw (2025) 21,5

'NIA  Silny dodatni bilans migracyjny: saldo migracji 21,5 oséb na 1000 mieszkancéw (2025) plasuje gmine Dobra
wsrdd najszybciej rozwijajacych sie gmin satelitarnych Szczecina, co wspiera popyt na grunty.

¢ INTERPRETACJA Al

Gmina Dobra (Szczecinska), jako bezpos$redni sgsiad Szczecina, od lat nalezy do lideréw dodatniego salda migracji w
wojewddztwie zachodniopomorskim, to efekt suburbanizacji (przeprowadzki mieszkarnncoéw Szczecina do gmin o$ciennych).
Taki trend zwykle wspiera popyt na grunty budowlane i ceny transakcyjne w $rednim terminie, ale wigze sie tez z ryzykiem
szybszej presji na zmiane charakteru okolicy z rolniczo-leSnego na bardziej zurbanizowany, co warto zestawi¢ z sekcjg o
planie miejscowym.

C. Zrédta danych 1. Wygenerowano 23.07.2026
2. GUS, Bank Danych Lokalnych (bdl.stat.gov.pl), jednostka Dobra (Szczeciriska), dane za 2025 r., pobrano 23.07.2026

STRONA 17 / 20



16. Ceny transakcyjne w okolicy (RCN)

REJESTR CEN NIERUCHOMOSCI -

PRZEWAGA CERTYFIKATOMAT.PL
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DATA LOKALIZACJA POW. [M?] CENA CENA/M? UWAGI
2025-05 Dobra, ul. Przyjazna 6 394 830 000 zt 2107 ztlm* dziatka zabudowana
2025-02 Dobra (bez adresu w rejestrze) 1208 899 000 zt 744 ztim? grunt rolny
2023-03 Dobra, ul. Graniczna 37AH 462 704 000 zt 1524 ztim? dziatka zabudowana
2023-03 Dobra, ul. Graniczna 37AF 368 669 000 zt 1818 ztim? dziatka zabudowana
2023-03 Dobra, ul. Graniczna 37AE 472 769 000 zt 1629 ztim? dziatka zabudowana
2023-02 Dobra, ul. Graniczna 37AG 365 688 000 zt 1885 ztim? dziatka zabudowana
2023-02 Dobra, ul. Graniczna 37AD 466 648 000 zt 1391 ztim? dziatka zabudowana
2023-02 Dobra, ul. Graniczna 37AC 398 648 000 zt 1628 ztIm? dziatka zabudowana
2022-03 Dobra (bez adresu w rejestrze) 754 289 000 zt 383 ztIm? grunt rolny
2021-09 Dobra (bez adresu w rejestrze) 754 207 580 zt 275 ztim? grunt rolny

10 1 576 ztIm? 275-2107 ztim? 571 zt/m?

TRANSAKCJE PELNE (1/1),

BEZ UDZIALOW

C. Zrédta danych

TRANSAKCJI

MEDIANA WYBRANYCH 10

WIDELKI CEN (ZALEZNIE

OD WIELKOSCI |
PRZEZNACZENIA)

MEDIANA SZEROKA: 29
TRANSAKCJI, 2006-2025,
PROMIEN 2 KM

Brak transakcji poréwnywalnych powierzchniowo: zadna z odnalezionych transakcji w promieniu 2 km nie
dotyczyta dziatki wiekszej niz 1208 m?, podczas gdy oceniana dziatka ma 7191,9 m?, ekstrapolacja ceny za m?2

obarczona jest podwyzszong niepewnoscia.

¢ INTERPRETACJA Al

1. Wygenerowano 23.07.2026

Wybrane 10 transakcji (petna wlasnos¢, bez udziatdéw, ceny rynkowe powyzej symbolicznych kwot) dzieli sie na dwie wyrazne
grupy: mate dziatki budowlane przy ul. Granicznej (365-472 m?, sprzedane w latach 2023-2025 po 1391-2107 zi/m?) oraz
wieksze dziatki o charakterze rolnym (754-1208 m?, sprzedane po 275-899 z#/m?). Oceniana dziatka (7191,9 m?) jest
wielokrotnie wieksza od wszystkich odnalezionych poréwnan, a ceny gruntu za m2 zwykle malejg wraz ze wzrostem
powierzchni (efekt skali), dlatego orientacyjny przedziat dla tej konkretnej dziatki nalezatoby wyznaczac ostroznie, blizej
dolnej czesci widetek (grunt o charakterze rolnym/niezabudowanym) niz cen matych, gotowych dziatek budowlanych, do
czasu wyjasnienia jej faktycznego przeznaczenia w toczacej sie procedurze planistycznej. Szeroka mediana z 29 transakcji
od 2006 r. (571 z/m?2) obejmuje tez starsze, historyczne ceny i ma gtéwnie warto$¢ poréwnawcza w czasie, nie jako aktualny
punkt odniesienia.

2. Rejestr Cen Nieruchomosci (WFS Geoportal), warstwa dziatki, promiert 2000 m, ceny z aktéw notarialnych,

23.07.2026
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17. Ksiega wieczysta

WARIANT STANDARD

Ten raport (wariant STANDARD, 149 zi) nie obejmuje petnej analizy ksiegi wieczystej

Do zamoéwienia nie podano humeru ksiegi wieczystej dziatki. Petna analiza ksiegi wieczystej (dziaty I-IV:

oznaczenie nieruchomosci i praw z nig zwigzanych, wkasno$¢, ograniczone prawa rzeczowe i ograniczenia w

rozporzadzaniu, hipoteki) jest czescig wariantu PRO (199 zl) i obejmuije:

¢ Odczyt aktualnej tresci ksiegi wieczystej z numeru (dziat I-IV) i jej analize pod katem obcigzen hipotecznych,
stuzebnosci i roszczenh.

 Kolorowe flagi ryzyka (@/ /@) przypisane do kazdego istotnego wpisu w ksiedze.
¢ QOsobnag liste ,do sprawdzenia” dedykowang czesci prawnej nieruchomosci.

Dane z dziatéw II-1V ksigg wieczystych (w tym imiona i nazwiska wiascicieli oraz wierzycieli hipotecznych) sg
jawne i pochodzg z rejestru publicznego prowadzonego przez Ministerstwo Sprawiedliwosci.
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18. Zrédta danych i zastrzezenia

METODOLOGIA RAPORTU

Wykorzystane zrédta

¢ ULDK, ortofotomapa i kataster (WMS): Gtéwny Urzad Geodezji i Kartografii (GUGIK)

¢ Numeryczny Model Terenu (NMT): GUGIK, services.gugik.gov.pl

¢ Krajowa Integracja MPZP (KIMPZP), ustuga WMS GetFeaturelnfo

e BIP Urzedu Gminy Dobra (Szczecinska), bip.dobraszczecinska.pl i dobraszczecinska.pl

¢ Rejestr Cen Nieruchomosci (RCN), WFS Geoportal: ceny z aktéw notarialnych
 Generalna Dyrekcja Ochrony Srodowiska (GDOS), ustuga WMS sdi.gdos.gov.pl

¢ Narodowy Instytut Dziedzictwa (NID), mapy.zabytek.gov.pl

e Giéwny Urzad Nadzoru Budowlanego (GUNB), Rejestr Wnioskéw, Decyzji i Zgtoszen, wyszukiwarka.gunb.gov.pl
¢ Urzad Komunikaciji Elektronicznej (UKE) / Ministerstwo Cyfryzacji, internet.gov.pl (SIDUSIS)
e Baza Azbestowa / GeoAzbest, bazaazbestowa.gov.pl

o Panstwowy Instytut Geologiczny - PIB (PIG-PIB), przegladowa mapa geologiczno-inzynierska 1:300 000 i System
Ostony Przeciwosuwiskowej SOPO, CBDG

¢ PGW Wody Polskie, ustuga INSPIRE map zagrozenia i ryzyka powodziowego, wody.isok.gov.pl
¢ OpenStreetMap, dane spotecznosciowe pobrane przez Overpass API

¢ Giowny Urzad Statystyczny (GUS), Bank Danych Lokalnych, bdl.stat.gov.pl

Metodologia i ograniczenia

Raport zostat sporzgdzony automatycznie na podstawie publicznie dostepnych rejestréw i map, z interpretacjami
sformutowanymi przez model sztucznej inteligencji na podstawie pobranych danych Zrédtowych. Zgodnie z unijnym
rozporzadzeniem o sztucznej inteligencji (Al Act), informujemy, ze tresci analityczne i interpretacyjne w tym dokumencie
zostaty wygenerowane z udziatlem systemu sztucznej inteligencji i przetworzone automatycznie na podstawie danych z
rejestrow publicznych. Czes$¢ danych (m.in. dostepno$¢ pozwolen na budowe w GUNB, zabytki NID, Swiattowod UKE,
wyroby azbestowe) nie byta mozliwa do zweryfikowania automatycznie w tej sesji ze wzgledu na brak
udokumentowanego publicznego interfejsu programistycznego tych ustug, w takich przypadkach raport wprost wskazuje,
co i gdzie sprawdzono, oraz gdzie zweryfikowac¢ dane samodzielnie.

Raport ma charakter informacyjny (raport informacyjny, analiza statystyczna dostepnych danych) i nie stanowi porady prawnej ani dokumentu
urzedowego. Ceny transakcyjne przedstawione w sekcji RCN to orientacyjny przedziat na tle rzeczywistych transakcji odnotowanych w rejestrze,
a nie wskazanie wartosci nieruchomosci. Przed podjeciem decyzji zakupowej zalecana jest weryfikacja kluczowych ustalen bezposrednio w
Zrédtowych rejestrach i, w razie potrzeby, konsultacja z rzeczoznawca majgtkowym, geodeta lub prawnikiem.
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