Powiat wrzesiriski, gmina Wrzesnia oraz powiat gnieznieriski, gmina Czerniejewo.

OPINIA

o wplywie lokalizacji ferm norek na lokalny rynek
nieruchomosci.

Autor opinii:

RZECZOZNAWCA MAJATKOWY
mgr inz. Jakub Sykurski — Nr upr. 6699

(5902) g o, / ;

oy )
W\//ENlif/e/

Warszawa, dnia 30.09.2020 r.

- EST8 Jakub Sykurski -
Plac Bankowy 2, 00-095 Warszawa
NIP: 848-16-77-481, REGON: 368647423



Powiat wrzesinski, gmina Wrzeénia oraz powiat gnieznienski, gmina Czerniejewo.

SPIS TRESCI
1. PRZEDMIOT OPINIL ..cccecissesansasesessnsesessssamsnnssnsnsensassnsnssssssessnsssensanse 3
2. CEL OPINIL cccvcienerescasarcescosssnsasonssnsssnssasnansansnsnssnsusansanassssssssossssnsansansnssssassnonnsassssssasane 3
3. ZAKRES OPINII. EiresserensareseussesessaseasanssnannerenRonatsadesnientaenntse 3
4. LOKALIZACIA | SASIEDZTWO PRZEDMIOTU OPINIL....ccccccneminmssennmnnissacnnsansssenanessens 4
4.1. OGOLNA CHARAKTERYSTYKA GMINY WRZESNIA.......ccummeriririinemiiiisisiesiissnnnr s s sssesesssbatesssassossaassnssntnnessnensssanarssssons 4
5. STAN ZAGOSPODAROWANIA PRZEDMIOTU OPINI. .....cceeeeeerrereeressessrsseasensesessosase w?
6. PRZEZNACZENIE W MPZP | SUIKZP. ..corveearenceceretscsecsessesesnsrenssasensansnssssssaroasossosessasans v 14
7. IDENTYFIKACJA OBSZAROW BEZPOSREDNIEGO ODDZIALYWANIA PRZEDMIOTU OPINHL. ....covesimersansassisanne 15
7.1. OBSZAR ODDZIALYWANIA BEZPOSREDNIEGO FERMY NA SASIEDNIE NIERUCHOMOSClvcvvivrirurerisissnsneesuessessseseeassesssananns 16
8. ANALIZA WPLYWU LOKALIZACJI FERMY NA LOKALNY RYNEK NIERUCHOMOSCI. 19
8.1. ANALIZA RYNKU NIERUCHOMOSCI ROLNYCH NIEZABUDOWANYCH. toivvisirenrenrnrieierieiiiinenurenenssisnencesasssrsssansaanssssssssons 20

8.2. ANALIZA RYNKU NIERUCHOMOSCI GRUNTOWYCH NIEZABUDOWANYCH, PRZEZNACZONYCH POD ZABUDOWE MIESZKANIOWA.22
8.3. ANALIZA RYNKU NIERUCHOMOS$CI GRUNTOWYCH ZABUDOWANYCH BUDYNKAMI MIESZKALNYMI | LOKALAMI MIESZKALNYMI. 27

8.4. ANALIZA RYNKU NIERUCHOMOSCI GRUNTOWYCH ROLNYCH ZABUDOWANYCH. 1evuererimraneeneriviereimsmimmtsiieiereeiesenessesssserees 31
9. PODSUMOWANIE | WNIOSKI KONCOWE. .....cuconnesusansenssssnssassonns . s - 32
- EST8 Jakub Sykurski -

Plac Bankowy 2, 00-095 Warszawa
NIP: 848-16-77-481, REGON: 368647423



Powiat wrzesinski, gmina Wrzesnia oraz powiat gnieZnieriski, gmina Czerniejewo.

1. Przedmiot opinii.

Przedmiotem opinii sg zespoly nieruchomosci funkcjonujace jako fermy norek, potozone w
pétnocno-zachodniej czesci gminy Wrzesnia (powiat wrzesinski) oraz w potudniowej czesci
gminy Czerniejewo (powiat gniezZnienski):
1. Obreb 0336 — Radomice (gmina Wrzesnia) — ferma o powierzchni 15,24 ha,
zlokalizowana na dziatkach o nrew.: 159, 163, 165, 166
2. Obrgb 0029 — Czerniejewo (gmina Czerniejewo — miasto) — ferma o pow. 12,74 ha
3. Obreb 0325 — Noskowo (gmina Wrzesnia) — ferma o pow. 5,14 ha zlokalizowana na
dziatkach o nr ewidencyjnych: 28/2, 29/5, 39, 43, 44
4. Obreb 0016 — Pakszynek (gmina Czerniejewo — gmina) — ferma o pow. 4,24 ha,
zlokalizowana na dziatkach o nrew.: 8/2 i 14/1.
5. Obreb 0322 — Marzenin (gmina Wrzesnia) — ferma o pow. 6,05 ha, zlokalizowana na
dziatkach o nr ew.: 222/1, 222/2, 222/3, 244/2, 244/3, 244/5, 244/6
6. Obrgb 0320 — Kaweczyn (gmina Wrzesénia) — ferma o pow. 16,87 ha, ziokalizowana
na dziatkach o nrew.: 2, 4/2, 4/3, 5/2
7. Obreb 0320 — Kaweczyn (gmina Wrzesnia) — ferma o pow. 19,13 ha, zlokalizowana
na dziatce o nr ew.; 31/1

Rysunek 1 — Przedmiot opinii (zakreslono w okregach o promieniach 0,5 km, 1 km i 2 km): zrédio:
https://mapy.geoportal.gov.pl/ i wizja lokalna z dnia 25.09.2020 r.

2. Cel opinii.

Opinia ma na celu zbadanie wptywu lokalizacji przedmiotowych ferm norek na lokalny rynek
nieruchomosci.

3. Zakres opinii.

Zakres opinii dotyczy ustalenia czy i w jakim stopniu lokalizacja przedmiotowych ferm norek
wptywa na lokalny rynek nieruchomosci.

Obszar rynku lokalnego ustalono na podstawie m.in. wizji lokalnej i przeprowadzonego
wywiadu terenowego. Jako rynek lokalny przyjeto czes¢ gminy Wrzeénia.
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Powiat wrzesinski, gmina Wrzes$nia oraz powiat gnieznienski, gmina Czerniejewo.

4. Lokalizacja i sagsiedztwo przedmiotu opinii.

5 z 7 przedmiotowych ferm zlokalizowanych jest w pétnocno-zachodniej czesci gminy
Wrzesnia. Gmina ta nalezy do powiatu wrzesifiskiego i zlokalizowana jest na przecieciu
autostrady A2 i drogi krajowej nr 15 w kierunku Gniezna, tgczaca Trzebnice z Ostréda.

Rysunek 2 — Lokalizacja ogéblna, Zzrédio: https://www.google.pl/maps

Pozostate 2 fermy zlokalizowane sg na terenie gminy Czerniejewo w potudniowej czesci,
przy granicy z gming Wrzesnia.

W sasiedztwie przedmiotowych ferm dominujg tereny rolne, lesne i zabudowa siedliskowa.
Lokalizacja ogélna gminy korzystna — w rejonie autostrady A2, w obszarze stanowigcym
zaplecze produkcyjno-gospodarcze dla duzych osrodkéw miejskich (Poznan, Gniezno,
Konin, Wrzes$nia) lokalizacja na tle gminy przecietna, z dosyé dobrym dostepem do
infrastruktury drogowej, sasiedztwo korzystne (dla ferm w poblizu terenéw lesnych oraz
przecietne dla ferm w poblizu typowych obszaréw rolnych).

4.1. Ogélna charakterystyka gminy Wrzesnia

Gmina Wrzesnia to gmina miejsko-wiejska. Nalezy do wojewédztwa wielkopolskiego,
powiatu wrzesiniskiego. Gmina Wrzesnia ma 47 259 mieszkancdw, czyli zamieszkuje jg
61,3% ludnosci powiatu. Gmina stanowi 31,5% powierzchni powiatu. Siedzibg gminy jest
miasto Wrzes$nia.

Demografia

Gmina Wrzesnia ma 47 259 mieszkancéw (z czego miasto Wrzesénia 30 922 mieszkancow, a
pozostate wsie i miejscowosci — 16 337 mieszkancow), z czego 51,7% stanowig kobiety, a
48,3% mezczyzni. W latach 2002 — 2019 liczba mieszkancéw wzrosta o0 9,4%. Sredni wiek
mieszkancéw wynosi 40,0 lat i jest poréownywalny do $redniego wieku mieszkancéw
wojewodztwa wielkopolskiego oraz nieznacznie mniejszy od sredniego wieku mieszkancow
catej Poiski. Gmina Wrzesnia ma dodatni przyrost naturalny wynoszgcy 66. Odpowiada to
przyrostowi naturalnemu 1,40 na 1000 mieszkarcéw gminy Wrzesnia. W 2019 roku urodzito
sie 517 dzieci, w tym 49,3% dziewczynek i 50,7% chtopcow. W 2019 roku zarejestrowano
937 zameldowan w ruchu wewnetrznym oraz 590 wymeldowan, w wyniku czego saldo
migracji wewnetrznych wynosi dla gminy Wrzesnia 347. W tym samym roku 27 osob
zameldowato sie z zagranicy oraz zarejestrowano 7 wymeldowan za granice — daje to saldo
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Powiat wrzesinski, gmina Wrzesnia oraz powiat gnieznieriski, gmina Czerniejewo.

migracji zagranicznych wynoszace 20. 59,8% mieszkaricow gminy Wrzesnia jest w wieku
produkcyjnym, 19,9% w wieku przedprodukcyjnym, a 20,3% mieszkancow jest w wieku
poprodukcyjnym.

Populacja - Gmina Wrzesnia w latach 1995 - 2019 =
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Krétka charakterystyka rynku nieruchomosci

W 2019 roku w gminie Wrzesnia oddano do uzytku 515 mieszkan. Na kazdych 1000
mieszkaricow oddano wigec do uzytku 10,90 nowych lokali. Jest to warto$¢ znacznie wigksza
od wartosci dla wojewédztwa wielkopolskiego oraz znacznie wieksza od $redniej dla catej
Polski. Catkowite zasoby mieszkaniowe w gminie Wrzesénia to 17 883 nieruchomosci. Na
kazdych 1000 mieszkancéw przypadajg zatem 382 mieszkania. Jest to warto§¢ wieksza od
wartosci dla wojewddztwa wielkopolskiego oraz poréwnywalna do $redniej dla catej Polski.
79,4% mieszkan zostato przeznaczonych na sprzedaz lub wynajem, 20,6% na cele
indywidualne. Przecietna powierzchnia uzytkowa nieruchomosci oddanej do uzytkowania w
2019 roku w gminie Wrzesnia to 71,90 m? i jest znacznie mniejsza od przecietnej
powierzchni uzytkowej dla wojewddztwa wielkopolskiego oraz znacznie mniejsza od
przecigtnej powierzchni nieruchomosci w catej Polsce (Swiadczy to o rozwoju zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej). Biorgc pod uwage instalacje techniczno-sanitarne 99,37%
mieszkan przytgczonych jest do wodociggu, 97,90% nieruchomosci wyposazonych jest w
ustep spitukiwany, 96,49% mieszkan posiada tazienke, 86,70% korzysta z centralnego
ogrzewania, a 38,64% z gazu sieciowego.

Rynek pracy

W gminie Wrzesnia na 1000 mieszkarncéw pracuje 358 oséb. 41,0% wszystkich pracujgcych
ogotem stanowig kobiety, a 59,0% mezczyzni. Bezrobocie rejestrowane w gminie Wrze$nia
wynosito w 2019 roku 3,0% (4,1% wsrod kobiet i 2,1% wsréd mezczyzn). W 2018 roku
przecigtne miesigczne wynagrodzenie brutto w gminie Wrzesnia wynosito 4 246,77 PLN, co
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Powiat wrzesinski, gmina Wrzesnia oraz powiat gnieznieriski, gmina Czerniejewo.

odpowiada 87,80% przecietnego miesiecznego wynagrodzenia brutto w Polsce. W$réd
aktywnych zawodowo mieszkancéw gminy Wrzesnia 4 493 osob wyjezdza do pracy do
innych gmin, a 3 718 pracujacych przyjezdza do pracy spoza gminy — tak wigc saldo
przyjazdéw i wyjazdow do pracy wynosi -775. 18,8% aktywnych zawodowo mieszkarcéw
gminy Wrzesnia pracuje w sektorze rolniczym (rolnictwo, lesnictwo, towiectwo i rybactwo),
50,4% w przemysle i budownictwie, a 13,6% w sektorze ustugowym (handel, naprawa
pojazdéw, transport, zakwaterowanie i gastronomia, informacja i komunikacja) oraz 1,0%
pracuje w sektorze finansowym (dziatalno$é finansowa i ubezpieczeniowa, obstuga rynku
hieruchomosci).

Szacunkowa stopa bezrobocia rejestrowanego w gminie WrzeSnia w latach 2004 - 2019 =
(Zrédia: GUS)
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Powiat wrzesiriski, gmina Wrze$nia oraz powiat gnieznienski, gmina Czerniejewo.

Podsumowanie i wnioski

Gmina Wrzesnia dobrze wykorzystuje potencjat lokalizacji, co przektada sie na korzystng
sytuacj¢ demograficzng — populacja gminy roénie, stopa bezrobocia jest niska. Rynek
nieruchomosci mieszkaniowych na terenie gminy rozwija sie znacznie szybciej w poréwnaniu
do catego wojewodztwa wielkopolskiego oraz do catego kraju. Widoczny jest giéwnie rozwdj
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej w miescie powiatowym Wrzeénia. Liczba
pracownikow sektora finansowego oraz sektora przemysfowego podwoita sie w ciggu
ostatnich 10 lat, natomiast w sektorze rolniczym poziom zatrudnienia nie ulegt istotnej
Zmianie.

Naturalnym procesem na rynku nieruchomosci o takim poziomie rozwoju jest przenoszenie
si¢ poza obreb miast bardziej zamoznych mieszkancéw, w diugim terminie gmina posiada
znaczny potencjat na rozwdj zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, na terenie
okolicznych obrebéw, szczegélnie tych, kitore polozone sg w obszarach o znacznych
walorach ekologicznych. Taki potencjat posiada m.in. obszar zachodnio-pétnocny gminy,
gdzie zlokalizowane sg przedmiotowe fermy.

5. Stan zagospodarowania przedmiotu opinii.

Przedmiotem opinii sg zespoly nieruchomosci funkcjonujgce jako fermy norek potozone w

pétnocno-zachodniej czesci gminy Wrzesnia:

1. Obreb 0336 — Radomice (gmina Wirzesnia) — ferma o powierzchni 15,24 ha,
zlokalizowana na dziatkach o nrew.: 159, 163, 165, 166
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Rysunek 3 — Ferma Radomice — mapa ewidencyjna i ortofotomapa, zrédto: https://wrzesnia.e-mapa.net/

Naniesienia budowlane na fermie:

» Budynek gospodarczy o konstrukciji stalowej, o pow. zabudowy: 1 392 m?,

¢ Budynek gospodarczy o konstrukcji stalowej o pow. zabudowy: 131 m2,

e Ogrodzenie nieruchomosci: stalowe z blachy, wkopane w ziemig, na stupach
metalowych.

¢ Utwardzenie terenu: parking i teren wokét budynkow z kostki betonowej, komunikacja
pomiedzy pawilonami z ptyt betonowych.

e 80 pawilonéw z klatkami dla norek
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Powiat wrzesinski, gmina Wrzesnia oraz powiat gnieznienski, gmina Czerniejewo.

Rysunek 4 — Ferma Radomice, zrédlo: wizja lokalna.

Rysunek 5 — pawilony — zdjecie pogladowe, zrédio: http://ppuharal.pl/ferma-norek/.

2. Obreb 0029 — Czerniejewo (gmina Czerniejewo — miasto) — ferma o pow. 12,74 ha

——

Rysunek 6 — Ferma Czerniejewo -~ mapa ewidencyjna i ortofotomapa,
https://mapy.geoportal.gov.pl/imap

Naniesienia budowlane na fermie:
e Magazyn o pow. zabudowy: 1 267 m?,
e Budynek gospodarczy o pow. zabudowy: 478 m?,
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Powiat wrzesiniski, gmina Wrzeénia oraz powiat gnieznieriski, gmina Czerniejewo.

¢ Budynek gospodarczy, w zabudowie zwartej, o pow. zabudowy: 271 m?,

e Budynek mieszkalny jednorodzinny, w zabudowie zwartej, o 2 kondygnacjach
nadziemnych i pow. zabudowy 112 m2

e Budynek gospodarczy o pow. zabudowy: 51 m?,

e Ogrodzenie nieruchomosci: stalowe z blachy, wkopane w ziemig, na stupach
metalowych (w czg$ci z pawilonami dla norek) z siatki stalowej na stupach stalowych
w fundamencie betonowym w czesci — produkcyjnej od strony drogi gminnej.

¢ Utwardzenie terenu: parking i teren wokét budynkéw z kostki betonowej, komunikacja
pomigdzy pawilonami z ptyt betonowych.

e 92 pawilony z klatkami dla norek

Rysunek 7 — Ferma Czerniejewo, zrédio: https://www.google.pl/maps

3. Obreb 0325 — Noskowo (gmina Wrzesnia) — ferma o pow. 5,14 ha zlokalizowana na
dziatkach o nr ewidencyjnych: 28/2, 29/5, 39, 43, 44

%o AR , _
Rysunek 8 - Ferma Noskowo - mapa ewidencyjna i ortofotomapa, zZrédio:
https:/mapy.geoportal.gov.pl/imap
Naniesienia budowlane na fermie:
e Budynek gospodarczy, w zabudowie zwartej, 0 pow. zabudowy: 123 m?,
¢ Budynek gospodarczy, w zabudowie zwartej, 0 pow. zabudowy: 131 m?,
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Powiat wrzesiriski, gmina Wrze$nia oraz powiat gnieZnieriski, gmina Czerniejewo.

« Budynek gospodarczy, w zabudowie zwartej, o pow. zabudowy: 121 m?,

e Budynek mieszkalny jednorodzinny, w zabudowie zwartej, o 2 kondygnacjach
nadziemnych i pow. zabudowy 140 m?,

« Budynek gospodarczy, w zabudowie zwartej, 0 pow. zabudowy: 278 m?,

« Budynek gospodarczy, w zabudowie zwartej, o pow. zabudowy: 780 m?,

e Budynek gospodarczy, w zabudowie zwartej, o pow. zabudowy: 392 m?

e Budynek gospodarczy, w zabudowie zwartej, o pow. zabudowy: 167 m?,

» Budynek gospodarczy o pow. zabudowy: 411 m?,

» Budynek gospodarczy, w zabudowie zwartej, 0 pow. zabudowy: 412 m?,

e Ogrodzenie nieruchomosci: stalowe z blachy, wkopane w ziemi¢, na stupach
metalowych (w czesci z pawilonami dla norek) z siatki stalowej na stupach stalowych
w fundamencie betonowym w czesci — produkcyjnej od strony drogi gminnej.

e Utwardzenie terenu: parking i teren wokét budynkéw z kostki betonowej, komunikacja
pomiedzy pawilonami z piyt betonowych.

e 25 pawilonéw z klatkami dla norek

S

Rysunek 9 — Ferma Noskowo, zrédio: https://www.google.pl/maps

Rysunek 10 — Ferma Noskowo, zrédto: wizja lokalna.

- EST8 Jakub Sykurski -
Plac Bankowy 2, 00-095 Warszawa
NIP: 848-16-77-481, REGON: 368647423

10



Powiat wrzesiriski, gmina Wrzesnia oraz powiat gnieznieriski, gmina Czerniejewo.

4. Obrgb 0016 — Pakszynek (gmina Czerniejewo — gmina) — ferma o pow. 4,24 ha,
zlokalizowana na dziatkach o nrew.: 8/2 i 14/1.

L 200m i FLNG 1002 v
@ M:52°24'08.4° E:; 17°32'25,5” X: 505040  Y: 400734
Rysunek 11 - Ferma Pakszynek - mapa ewidencyjna i ortofotomapa, zrédio:
https:/mapy.geoportal.gov.pl/fimap

Rysunek 12 — Ferma Pakszynek, zrodto: https://www.google.pl/maps

Naniesienia budowlane na fermie:

e Budynek gospodarczy o pow. zabudowy: 297 m?,

e 3 wiaty stalowe niezwigzane trwale z gruntem, w zabudowie zwartej, o fgcznej
powierzchni zabudowy 58 m?,

o Ogrodzenie nieruchomosci: stalowe z blachy, wkopane w ziemig, na stupach
metalowych.

e Utwardzenie terenu: z piyt betonowych.

e 18 pawilonow z klatkami dla norek.
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Powiat wrzesiriski, gmina Wrzesnia oraz powiat gnieznieriski, gmina Czerniejewo.

5. Obreb 0322 — Marzenin (gmina Wrzesénia) — ferma o pow. 6,05 ha, zlokalizowana na
dziatkach o nr ew.: 222/1, 222/2, 222/3, 244/2, 244/3, 244/5, 244/6

Ryéunek 13 - Ferma Marzenin - mapa ewidencyjna i ortofotomapa, Zrédio:
https:/mapy.geoportal.gov.pl/imap

Rysunek 14 - Ferma Marzenin, zrédto: hitps://www.google.pl/maps

Naniesienia budowlane na fermie:

¢ Budynek gospodarczy o pow. zabudowy: 544 m?,

« Budynek gospodarczy, w zabudowie zwartej, o pow. zabudowy: 782 m?,

e Budynek gospodarczy, w zabudowie zwartej, o pow. zabudowy: 675 m?,

e Budynek mieszkalny jednorodzinny, w zabudowie zwartej, o 2 kondygnacjach
nadziemnych i pow. zabudowy 298 m?,

» Budynek gospodarczy, w zabudowie zwartej, o pow. zabudowy: 752 m?,

e Budynek gospodarczy, w zabudowie zwartej, o pow. zabudowy: 618 m?,

e Budynek gospodarczy, 2 kondygnacyjny, w zabudowie zwartej, o pow. zabudowy:
276 m?, _

e Budynek gospodarczy, w zabudowie zwartej, o pow. zabudowy: 401 m?,

e QOgrodzenie nieruchomosci z ptyt betonowych.

o Utwardzenie terenu: z ptyt betonowych.

e 26 pawilonéw z klatkami dla norek.
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6. Obreb 0320 - Kaweczyn (gmina Wrzesnia) — ferma o pow. 16,87 ha, zlokalizowana na
dziatkach o nrew.: 2, 4/2, 4/3, 5/2
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Rysunek 15 - Ferma Kawegczyn - mapa ewidencyjna i ortofotomapa, zrédio:
https:/mapy.geoportal.gov.pl/imap
Naniesienia budowlane na fermie:
e Budynek gospodarczy o pow. zabudowy: 1 412 m?,
e Budynek gospodarczy o pow. zabudowy 132 m?,
¢ Ogrodzenie nieruchomosci: z ptyt betonowych.
e Utwardzenie terenu: z piyt betonowych i kostki betonowej wokét budynkéw
gospodarczych.
o 110 pawilonéw z klatkami dla norek.
7. Obreb 0320 — Kaweczyn (gmina Wrzesénia) — ferma o pow. 19,13 ha, zlokalizowana na
dziatce o nrew.: 31/1
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Rysunegk 16 -~ Ferma Kaweczyn -~ mapa ewidencyjna i ortofotomapa,
hitps:/mapy.geoportal.gov.pl/imap

srédio:
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Naniesienia budowlane na fermie:

¢ Budynek gospodarczy o pow. zabudowy: 1 369 m?,

¢ Budynek gospodarczy o pow. zabudowy 130 m?,

¢ Ogrodzenie nieruchomosci: z blachy stalowej wkopanej w ziemie na stupach
stalowych oraz ogrodzenie z siatki stalowej na stupach stalowych (ogrodzenie
podwdjne), w czesci produkcyjnej dodatkowo szpaler z tui.

e Utwardzenie terenu: z ptyt betonowych w czesci z pawilonami oraz z kostki betonowej
wokét budynkéw gospodarczych.

o 102 pawilony z klatkami dla norek.

Rysunek 17 — Ferma Kaweczyn, zrédlo: wizja lokalna.

6. Przeznaczenie w mpzp i suikzp.

Sposrod 5 przedmiotowych ferm z obszaru gminy Wrzesnia tylko ferma zlokalizowana na
dziatce o nr ew. 31/1 z obrebu Kaweczyn potozona jest na obszarze, dla ktérego obowigzuje
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego (Uchwata Nr X111/131/2020 z dnia 2020-
02-11, w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w miejscowosciach
Kaweczyn, Marzenin, Gulczewo) i potozona jest na obszarze oznaczonym symbolem 5R —
tereny rolnicze.

Ustalenia szczegé6towe:

§ 21. W zakresie zasad ksztaftowania zabudowy oraz wskaznikéw zagospodarowania
terenu, na terenie oznaczonym symbolem 5R:

1) dopuszcza sie zachowanie istniejgcej zabudowy i urzgdzen technicznych wchodzacych w
skiad fermy norek;

2) nakaz realizacji zieleni izolacyjnej w pasie o szeroko$ci minimum 10,0 m od linii
rozgraniczajacych;

3) zakazuje sie lokalizacji nowej zabudowy;

4) dopuszcza si¢ lokalizacje:

a) dojs¢ i dojazdéw,

b) sieci i urzgdzen infrastruktury technicznej,

¢) urzadzen melioracyjnych

- EST8 Jakub Sykurski -
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Rysunek 18 — przeznaczenie w mpzp, Zrédlo: zatgcznik graficzny do mpzp.
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Rysunek 19 — Fragment zatacznika graficznego studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Wrzesnia (lokalizacje ferm oznaczono kolorem rézowy mj.

Wszystkie fermy z obszaru gminy Wrzesnia potoZzone sg na obszarze oznaczonym kolorem
zottym — tereny rolnicze, w zatgczniku graficznym do studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Wrzesnia. Ferma w Noskowie (nr 3) dodatkowo
lezy na obszarze zakreskowanym pionowymi pasami (tereny zalesien) i ukoSnymi pasami
(obszar rolniczej przestrzeni produkeyjnej).

W sasiedztwie przedmiotowych ferm przewaZajacg cze$¢ obszaréw stanowig grunty rolne,
wzdtuz gtéwnych drog wystepuje zabudowa mieszkaniowa i siedliskowa.

7. Identyfikacja obszaréw bezposredniego oddziatywania
przedmiotu opinii.

W celu identyfikacji obszaru oddziatywania dokonano:
- analizy struktury demograficzno-ekonomicznej gminy, zidentyfikowano potencjalne kierunki
rozwoju gminy,

- EST8 Jakub Sykurski -
Plac Bankowy 2, 00-095 Warszawa
NIP: 848-16-77-481, REGON: 368647423
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- analizy cen transakcyjnych nieruchomosci z terenu gminy Wrzesnia oraz struktury rynku
nieruchomosci,

- wizji lokalnej sgsiedztwa nieruchomosci oraz przeprowadzono wywiad z okolicznymi
mieszkancami w réznych czesciach gminy Wrzesnia.

Wytypowane obszary:

Obreby z terenu gminy Wrzesnia, ktére znajdujg sie w obszarach bezposredniego
oddziatywania przedmiotowych ferm to: Radomice, Strzyzewo, Noskowo, Marzenin,
Kaweczyn, Gluczewo (zachodnia czes$¢€) i Gulczewko (pétnocna czesé)

Obreby z terenu gminy Wrzesnia o poréwnywalnych cechach: Guiczewo (wschodnia czes$é)
Gulczewko (Srodkowa i potudniowa czes$¢), Sobiesiernie, Ostrowo Szlacheckie, Wodki,
Grzybowo, Klepacz, Stanistawowo, Sedziwojewo, Broniszewo, Otoczna.
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7.1. Obszar oddziatywania bezposredniego fermy na sasiednie nieruchomosci.

W wyniku wywiadu terenowego ustalono, iz giowng ucigzliwoscia zwigzang z
lokalizacja fermy norek jest nieprzyjemny, stodkawy zapach, poréwnywalny przez
mieszkancow do zapachu zepsutego miesa, ktéry jest odczuwalny okresowo, szczegdlnie w
godzinach porannych i wieczornych oraz przez nawet kilka dni w sposéb ciagly raz na kilka
tygodni w odlegtosci nawet 2,2 km od fermy (w przypadku duzych ferm, sprzyjajgcych
warunkach wietrznych i przy otwartym terenie). Ustalono iz obszar odczuwania zapachu
zalezy od pory roku oraz warunkéw pogodowych. Odczuwalno$é tego zapachu jest réwniez
zréznicowana w zaleznosci od uksztaitowania i zagospodarowania terenu.

W wyniku wizji lokalnej ustalono iz powstawanie zapachu zwigzane jest SciSle z procesem
technologicznym hodowli norek, ktére karmione sg 2 razy dziennie: rano i wieczorem.
Zwierzeta dostajg karme gtdéwnie na bazie drobiu, ryb, oleju i gotowanych zbéz. W przypadku
karmy opartej na bazie ryb dodatkowg uciazliwoscig sg duze ilosci przylatujgcych ptakéw z
rodziny krukowatych, ktére chetnie zywia sie padling. Mieszkancy narzekali na ucigzliwosci.

Z relacji oséb, ktére udzieliy wywiadu wynika, iz bardzo intensywny zapach powstaje
podczas wymiany $ciotki w klatkach i wywozu odpadéw poprodukeyjnych, ktéry odbywa sie
co kilka tygodni. Sciétka wywozona jest ciggnikiem rolniczym, na otwartych naczepach i
wywozona drogami gminnymi do miejsca sktadowania odpaddéw. Na tym etapie ucigzliwosé
w postaci nieprzyjemnego zapachu odczuwana jest na znacznie wiekszym obszarze, czesto
nie jest jednak identyfikowana przez okolicznych mieszkancéw bezposrednio z fermg norek.

- EST8 Jakub Sykurski -
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Cze$é $sciotki w procesie wywozu zostaje zgubiona po drodze, psujgc estetyke otoczenia i
pozostawia nieprzyjemny zapach, ktéry utrzymuje sie kilka dni w obrebie pasa drogowego, w
zaleznosci od pogody i sity oraz kierunku wiatru.

Rysunek 20 — Ptaki kolujace nad ferma norek, zrédio: wizja lokalna
W wyniku wizji lokalne stwierdzono réwniez, iz nieprzyjemny zapach odczuwalny byt z rowéw
melioracyjnych, dokad splywata deszczéwka wymywajgc cze$¢ zanieczyszczen z ferm.
Wizje lokalng przeprowadzono w warunkach zmiennej pogody z do$¢ intensywnymi opadami
deszczu i porywistym wiatrem z kierunku potudniowego zachodu.

Natomiast w przypadku dobrze ogrodzonych ferm (z dodatkowym wysokim i gestym
szpalerem roslinnym) i bezwietrznej pogodzie uciazliwo$¢ przez wigkszg cze$¢ dnia jest
znikoma i nasila sie tylko okresowo w wyzej opisanych sytuacjach i warunkach pogodowych.

Identyfikacja obszaru bezposredniego oddzialywania zapachéw z przedmiotowej
fermy.

Cztowiek odczuwa zapachy na skutek wdychania do nosa powietrza, w ktérym zawarty jest
co najmniej jeden zwigzek wonny w ilosci wigkszej od okreslonego stgzenia minimalnego.
Aby pierwiastek lub zwigzek chemiczny byt wonny, przede wszystkim musi by¢ lotny, czyli
musi mieé wystarczajaco duzg preznosc¢ pary w temperaturze pokojowej. Kolejne warunki, to
zdolnoé¢ do przenikania przez blone $luzowa, znajdujgcg sie¢ na powierzchni nabtonka
wechowego, oraz do tworzenia komplekséw z biatkami receptorowymi, mieszczacymi sig w
btonie komérek wechowych (receptorowych) nabtonka. Komérki przekazujg informacje o
odebraniu bodzca do wechomézgowia i wyzszych pigter centralnego uktadu nerwowego.
Zatem waznym czynnikiem wplywajgcym na odczuwanie zapachu jest ruch powietrza, a ten
zalezy od sity i kierunku wiatru, uksztattowania terenu i zagospodarowania terenu.

W Polsce dominujg wiatry pétnocno zachodnie, zatem bardziej narazone na nieprzyjemny
zapach bedg obszary zlokalizowane na wschéd i potudnie od przedmiotu opinii. Ponizej
zamieszczono mape wiatru z dnia wizji lokalne;.
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RADAR WIATRU - Mapa wiatru online - Kierunek wiatrow

Radar wiatru

Rysunek 21 — Mapa wiatru, Zzrédlo: https://www.skyradar.pl/

Kolejnym waznym czynnikiem wptywajacym na ruch mas powietrza (w strefie zasiggu
odczuwania przez cztowieka) jest uksztattowanie i zagospodarowanie terenu.

W przypadku przedmiotowych ferm elementem zmniejszajacym ekspozycje na zapachy ferm
sg tereny lesne i zalesione, widoczne na ponizszej mapie.

Rysunek 22 — Zasieg wystepowania nieprzyjemnego zapachu (rézowy okrag — obszar o promieniu 1 km
od granic fermy, czarny okrag — obszar 2 km od granic fermy — dla duzych ferm oraz 0,5 km i 1 km dla
ferm malych), ustalony na podstawie wywiadu terenowego i analizy terenu, Zzrédio:

https://www.google.pl/maps, opracowanie wtasne.
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8. Analiza wplywu lokalizacji fermy na lokalny rynek nieruchomosci.

Przedmiotem opinii sg fermy norek zlokalizowane w poéinocnej czesci gminy Wrzeénia i w
potudniowej czesci gminy Czemiejewo, na granicy z gming Wrzesnia. Obreby z obszaru
gminy Wrzesnia, ktére polozone sg w strefie bezposredniego oddziatywania ferm to:
Radomice, Strzyzewo, Noskowo, Marzenin, Kaweczyn oraz cze$ciowo Gulczewo |
Gulczewko. Sa to obreby o podobnej lokalizacji w obrebie gminy i o podobnej strukturze
demograficzno-gospodarczej. W celu wyceny wplywu przedmiotowych ferm zidentyfikowano
obreby o podobnych walorach z obszaru gminy Wrzeénia. Do dalszej analizy wybrano
tgcznie 16 obrebéw, ktorych nazwy wraz z liczbg mieszkancéw zamieszczono w tabeli
ponizej:

Nr obrebu Liczba mieszkancow | Stan na

Radomice 58 2011
Strzyzewo 51 2011
Noskowo 182 2011
Marzenin 648 2011
Kaweczyn 72 2011
Gulczewo 172 2011
Gulczewko 91 2011
Sobiesiernie 204 2011
Ostrowo Szlacheckie 150 2011
Wodki 103 2011
Grzybowo 330 2011
Kleparz 201 2011
Stanistawowo 120 2011
Sedziwojewo 314 2011
Broniszewo 30 2011
Otoczna 313 2011

Analizg objeto wszystkie transakcje na rynku nieruchomosci z okresu ostatnich 2 lat.

Rynek ten nalezy do umiarkowanie ptynnych. W badanym okresie czasu odnotowano ponad
80 transakcji. Do analizy nie wzieto sprzedazy bezprzetargowej przez jednostki samorzadu
terytorialnego oraz sprzedazy wytacznie udziatow w nieruchomosci.

Najwigcej transakcji dotyczyto sprzedazy gruntéw niezabudowanych, przeznaczonych pod
zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng - tgcznie 34 transakcje, ktérych ceny zawieraly sie
w przedziale od 28,57 z/m? do 78,92 zt/m?. Srednia cena wyniosta 51,72 z/m?

Kolejng duza grupg nieruchomosci byly grunty rolne, gdzie odnotowano fgcznie 15 transakgji.
Pozostate transakcje dotyczyly sprzedazy lokali mieszkalnych, nieruchomosci
zabudowanych budynkami mieszkalnymi, nieruchomosci rolnych zabudowanych siedliskami
lub budynkami gospodarstw rolnych.

W dalszej czesci opracowania zbadano wplyw lokalizacji norek na nastgpujgce rodzaje
nieruchomosci:

1. Nieruchomosci rolne niezabudowane.

2. Nieruchomosci gruntowe niezabudowane przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowa.

3. Nieruchomos$ci zabudowane budynkami i lokalami o funkcji mieszkalne;.

4. Nieruchomosci rolne zabudowane.
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8.1. Analiza rynku nieruchomosci rolnych niezabudowanych.

W badanym okresie czasu w obszarze analizy odnotowano tacznie 15 transakgji, z ktérych
odrzucono 4 transakcje (z uwagi na rodzaj uzytkéw ~— tereny mokradet w obrebie Grzybowo,
oraz z uwagi na ceny skrajnie odbiegajgce od cen przecietnych uzyskiwanych za
nieruchomosci podobne — ceny 20,00 z/m2 w obrebie Grzybowo i 16,00 zt/m2 w obrebie
Stanistawowo — byly to mate dziatki rolne nabywane na powiekszenie gospodarstwa). Do
dalszej analizy wybrano 11 transakcji gruntami rolnymi.

Ceny wybranych transakcji zawieraty sie w przedziale od 3,57 z¥m? do 9,50 zm? pow.
gruntu. Cena $érednia z 11 transakcji wynosi: 5,63 z/m? i jest nizsza do $redniej ceny
sprzedazy gruntéw rolnych w wojewddztwie wielkopolskim, publikowanej przez GUS (6,34
ziim?)

Ceny zakupu / sprzedazy uzytkéw rolnych w Il kwartale 2020 r. - wedtug
wojewodztw - cbowiazujg od 9 pazdziernika.

Grunt orny
Wojewsdztwo = dobry éredni slaby
¥ (klasy I, IT, ITla) (klasy TIIb, V) (kiasy V, VD)
Wielkopolskie 63 401 84 927 66 181 45 431

Ceny zakupu/sprzedazy uzytkéw rolnych w Il kwartale 2018 r. wg wojewodztw -
obowigzujg od 8 pazdziernika 2018 .

wrzesiefi 24, 2018

Grunt orny
Wojewsdztwo ogélem dobry $redni slaby
(klasy L, 11, Illa) (klasy IlIb, IV)) (Klasy V, VI)
w zlotych za hekiar
Wielkopolskie 59 949 77215 62 695 42272

Rysunek 23 - Srednia cena gruntéw rolnych wg GUS.

W badanym okresie czasu odnotowano zbyt mato transakcji, aby poprawnie okresli¢ trend
czasowy, do wyceny przyjeto zatem trend na podstawie wskaznika zmian cen gruntéw
rolnych podawanych przez GUS dla woj. wielkopolskiego i przyjeto w wysokosci +0,24% /
miesigc.

Cene minimalna w wysokosci 3,57 zt/m? (3,73 z/m? na date sporzadzenia opinii) zaptacono
za grunt o pow. 125 990 m? potozony w obrebie 322-Marzenin, w sgsiedztwie fermie norek
(900 m w linii prostej). Grunt w egib oznaczony jako Rllla i RIllb (grunty dobre i srednie),
nieruchomos$é posiada bezposredni dostep do drogi publicznej. Dziatka o dobrym ksztaicie,
potozona bezposrednio przy lesie.

Cene maksymalnag w wysokosci 9,50 zim? (9,71 z¥m? na date sporzadzenia opinii)
zaptacono za dziatke gruntu o pow. 47 100 m? potozong w miejscowos$ci Sedziwojewo, grunt
w egib oznaczony jako Rllla i RIllb (grunty dobre i $rednie), nieruchomosé posiada
bezposredni dostep do drogi publicznej. Dziatka o dobrym ksztatcie.
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Tabela 1 - Zestawienie transakcji gruntami rolnymi niezabudowanymi.

Cjna Odleglosé
date do
Rep. A Pow. wyceny | najblizszej | Strefa
nr Data Obreb [m2] Cena Cj [zl/m2] fermy [m] | ucigZliwosci
343-
2220/20 |22.05.2020 | Strzyzewo 40020 250000 6,25 6,31zt 670 | Tak
339-
3513/20 |25.02.2020 | Sobiesiernie 66428 320000 4,82 4,90 zt 2940 | Nie
313-
370/20 |17.01.2020 | Grzybowo 130793 | 940750 7,19 7,33z 6 580 | Nie
337-
6502/19 |19.12.2019 | Sedziwojewo | 47100| 447 450 9,50 9,71 zt 10220 | Nie
5295/19 |11.10.2019 | 345-Wodki 48708 | 267 894 5,50 5,65 zt 6 870 | Nie
342-
5286/19 |[11.10.2019 | Stanistawowo | 40583 | 223207 5,50 5,65 zt 6730 | Nie
17331/19|10.10.2019 | 331-Otoczna | 10000| 50000 5,00 5,13 zt 11 200 | Nie
313-
13708/19 | 19.08.2019 | Grzybowo 24900| 112050 4,50 4,64 zt 5600 | Nie
1664/19 |23.07.2019|325-Noskowo | 9918| 43000 4,34 4,49 zt 1015 | Tak
741/19 |04.03.2019 | 345-Wddki 87460 | 500000 5,72 5,97 zt 4170 | Nie
322-
1997/19 |05.02.2019 | Marzenin 12599 | 45000 3,57 3,73 900 | Tak
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?H_y-sunek 24 - Ceny transakcyjne gruntbw roiﬁych w zaleznosci od pdoienia wzgledem najblizszej duzej
fermy (wszystkie transakcje).

Srednia cena gruntéw rolnych z obszaru analizy na date sporzgdzenia opinii (11 transakcji):
5,77 zlim?
Srednia cena gruntéw rolnych potozonych poza strefg ucigzliwosci (8 transakcji): 6,12 z¥/m?
Srednia cena gruntéw rolnych potozona w strefie ucigzliwosci (3 transakcje): 4,84 zfm?

Whioski:

Przecigtnie grunty rolne potozone w strefie bezposredniego oddziatywania ferm sg tarnsze o
okolo 26,4% wzgledem gruntéw potozonych poza strefa.

- EST8 Jakub Sykurski -

Plac Bankowy 2, 00-095 Warszawa
NIP: 848-16-77-481, REGON: 368647423

21




Powiat wrzesiriski, gmina Wrzeénia oraz powiat gnieznienski, gmina Czerniejewo.

8.2. Analiza rynku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych,

przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa.

Wiekszo$é transakgji dotyczyto sprzedazy dziatek w lokalizacjach — Marzenin, projektowane
osiedle doméw jednorodzinnych, zlokalizowane na skraju lasu w strefie bezposredniego
oddziatywania fermy oraz projektowane osiedle doméw jednorodzinnych zlokalizowane w
obrebie Gulczewko. Ceny transakcyjne na obu tych osiedlach byly stopniowo podnoszone w
miare sprzedazy kolejnych dziatek. W badanym okresie czasu odnotowano rosnacy trend

czasowy W  WysoKosSci 1%/miesiac, co przedstawia ponizszy  wykres:
w000 l
80,00 = -~ *
oo = * > Y *
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|
Rysunek 25 — Zmiana cen w czasie.

W okresie ostatnich 2 lat w obszarze analizy odnotowano nastepujgce transakgcje:
Tabela 2 — zestawienie transakcji gruntami przeznaczonymi pod zabudowe mieszkaniows.

Cj na Odlegtosé
Cena date do Strefa
Data Pow trans. opinii najblizszej | uciazli-
transakciji | Obreb ewid. |[m?] [zh [2#m?] | Uwagi fermy [m] |wosci
Przy granicy z lasem,
sgsiedztwo bezposrednie
korzystne. W studium na
terenach dolesien, w
25.08.2020| 322-Marzenin | 1015,35| 47 750| 47,50 | sasiedztwie oczka wodnego. 670 | Tak
24.08.2020| 322-Marzenin | 1093,00| 60000| 55,44 | Wz - budynek mn 1400 | Tak
Wz - budynek mn , budynek
gosp.-garazowy i zbiornik na
315- $cieki. W cenie udziat 1/75 cz.
18.08.2020 | Gulczewko 790,65| 62400 79,71 | w dziatce drogowej. 2820 | Nie
Wz - budynek mn , budynek
gosp.-garazowy i zbornik na
315- $cieki. W cenie udziat 1/75 cz.
31.07.2020 | Gulczewko 890,65| 56179| 64,34 |w dziatce drogowej. 2650 | Nie
Przy granicy z lasem,
sgsiedztwo bezposrednie
korzystne. W studium na
terenach dolesien, w
27.07.2020| 322-Marzenin | 899,35| 41950 47,57 | sasiedztwie oczka wodnego. 630 | Tak
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Ksztatt mniej korzystny

13.05.2020

322-Marzenin

1232,35

58 600

49,45

granicy z lasem,
bezposrednie
korzystne. W studium na
terenach dolesien, w
sgsiedztwie oczka wodnego.

Przy
sgsiedztwo

730

Tak

13.05.2020

322-Marzenin

1140,35

54 000

49,24

granicy z lasem,
sgsiedztwo bezposrednie
korzystne. W studium na
terenach dolesien, w
sgsiedztwie oczka wodnego.
Ksztatt mniej korzystny

Przy

660

Tak

23.04.2020

315-
Guiczewko

821,13

55400

70,84

Wz - budynek mn , budynek
gosp.-garazowy i zbornik na
$cieki. W cenie udziat 1/75 cz.
w dzialce drogowe;j.

2650

Nie

28.02.2020

315-
Gulczewko

860,13

65793

81,84

Wz - budynek mn , budynek
gosp.-garazowy i zbornik na
$cieki. W cenie udziat 1/75 cz.
w dziatce drogowe;j.

2600

Nie

24.01.2020

315-
Gulczewko

821,13

47 000

61,82

Wz - budynek mn , budynek
gosp.-garazowy. W  cenie
udziat 1/75 cz. w dziatce
drogowej.

2700

Nie

13.01.2020

322-Marzenin

1110,35

52 500

51,06

Przy granicy z lasem,
sgsiedztwo bezposrednie
korzystne. W studium na
terenach dolesien, w
sasiedztwie oczka wodnego.
Ksztatt mniej korzystny

700

Tak

10.01.2020

315-
Gulczewko

821,13

49 000

64,44

Wz - budynek mn , budynek
gosp.-garazowy. W cenie
udziat 1/75 cz. w dziatce
drogowej.

2720

Nie

17.12.2019

315-
Gulczewko

821,13

55 400

73,54

Wz - budynek mn , budynek
gosp.-garazowy. W cenie
udziat 1/75 cz.

drogowej.

w dziatce

2770

Nie

19.11.2019

315-
Gulczewko

901,65

65176

79,52

Wz - budynek mn , budynek
gosp.-garazowy. W  cenie
udziat 1/75 cz. w dzialce
drogowej.

2610

Nie

13.11.2019

315-
Gulczewko

1220,13

70081

63,18

Wz - budynek mn , budynek
gosp.-garazowy. W cenie
udzial 1/75 cz. w dziatce
drogowej.

2740

Nie
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30.09.2019

315-
Gulczewko

1171,13

50 000

47,81

Wz - budynek mn , budynek
gosp.-garazowy. W cenie
udziat 1/75 cz. w dziatce
drogowej.

2670

Nie

24.09.2019

322-Marzenin

1054,35

49 700

52,80

Przy granicy z lasem,
sgsiedztwo bezposrednie
korzystne. W studium na
terenach dolesien, w
sasiedztwie oczka wodnego.
Ksztaft mniej korzystny

750

Tak

20.09.2019

322-Marzenin

885,35

33 500

42,38

granicy z lasem,
sgsiedztwo bezposrednie
korzystne. W studium na
terenach dolesien, w
sgsiedztwie oczka wodnego.

Przy

720

Tak

18.09.2019

315-
Gulczewko

680,13

40 650

66,94

Wz - budynek mn , budynek
gosp.-garazowy. W  cenie
udziat 1/75 cz. w dzialce
drogowej.

2640

Nie

11.09.2019

322-Marzenin

885,35

33 500

42,38

granicy z lasem,
bezposrednie
korzystne. W studium na
terenach dolesien, w
sgsiedztwie oczka wodnego.

Przy
sgsiedztwo

700

Tak

30.08.2019

315-
Gulczewko

637,65

25000

44,31

Wz - budynek mn , budynek
gosp.-garazowy. W  cenie
udziat 1/75 cz. w dziatce
drogowej.

2730

Nie

26.08.2019

313-
Grzybowo

907,00

63 025

78,52

Pod tereny
mieszkaniowej

zabudowy

6200

Nie

04.07.2019

322-Marzenin

1015,35

47 750

53,61

granicy z lasem,
bezposérednie
korzystne. W studium na
terenach dolesien, w
sgsiedztwie oczka wodnego.
Ksztatt mniej korzystny

Przy
sgsiedztwo

690

Tak

04.07.2019

313-
Grzybowo

907,00

63 000

79,18

Pod tereny zabudowy
mieszkaniowej

6170

Nie

19.06.2019

313-
Grzybowo

802,00

43 000

61,66

Wz - budynek mn i

gospodarczo garazowy

6220

Nie

05.06.2019

322-Marzenin

2485,70

84 275

38,99

granicy z lasem,
bezposrednie
korzystne. W studium na
terenach dolesien, w
sgsiedztwie oczka wodnego.
Ksztatt mniej korzystny

Przy
sgsiedztwo

670

Tak
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Wz - budynek mn , budynek
gosp.-garazowy. W  cenie
315- udziat 1/75 cz. w dziatce
14.05.2019 | Gulczewko 790,65| 31500| 46,21 | drogowe;j. 2570 | Nie
Wz - budynek mieszkalny
13.12.2018 | 322-Marzenin | 775,00| 31000| 48,40 | wolnostojacy 690 | Tak
Wz - budynek mieszkalny
wolnostojagcy i udzial w
22.11.2018 | 322-Marzenin | 1236,35| 45040 44,44 | drodze 760 | Tak
Wz - budynek mn , budynek
gosp.-garazowy. W  cenie
315- udziat 1/75 cz. w dziatce
15.10.2018 | Gulczewko 1345,65| 57810| 52,84 |drogowej. 2510 | Nie
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Rysunek 26 — Cena jednostkowa w zaleznosci od pow. gruntu [m2] o
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Rysunek 27 — Cena jednostkowa gruntu [zt/m2] w zaléirnos'_ci od poloieﬁia wzgle,d_em ferm (wszystkie

transakcje)
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Rysunek 28 — Cena jednostkowa gruntu [zt/m2] w zaleznosci od potozenia wzglgdem ferm (dziatki o pow.
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Rysu;ek_zg — Cena jednostkowa gruntu [zi/m2] w z_aléinoéci od polozenia ;zgledem ferm (dziatki o pow.

Srednia cena gruntéw niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg z
obszaru analizy na date sporzadzenia opinii (30 transakgji): 58,00 zt/m?
Srednia cena gruntéw potozonych poza strefg ucigzliwosci (17 transakgji): 65,69 zt/m?
Srednia cena gruntéw potozonych w strefie ucigzliwosci (13 transakeji): 47,94 zt/m?

Whioski:

Przecietnie ceny gruntéw niezabudowanych, przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa
z obszaru analizy potozonych w strefie bezposredniego oddziatywania ferm sg tansze o
okolo 27% w stosunku do gruntéw niezabudowanych, przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowg potozonych poza strefg bezposredniego oddziatywania ferm.

Plac Bankowy 2, 00-095 Warszawa
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8.3. Analiza rynku nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami

mieszkalnymi i lokalami mieszkalnymi.

W badanym okresie czasu w obszarze analizy odnotowano 5 transakcji nieruchomosciami
gruntowymi, zabudowanymi budynkami mieszkalnymi, z ktérych 4 znajdowaly sie poza strefg
bezposredniego oddziatywania ferm, a 1 transakcja dotyczyta nieruchomosci potozonej w
strefie niskiej ucigzliwosci oddziatywania ferm (ucigzliwos¢ przy niesprzyjajacych warunkach
atmosferycznych).
W badanym okresie czasu przyjeto rosngcy trend czasowy w wysokosci 0,5%/mc m.in. na
podstawie analizy zmian cen ofertowych w obszarze analizy a takze na podstawie zmiany
wskaznikéw cen publikowanych przez GUS i na podstawie obserwacji zmian preferenciji

nabywcow.

Tabela 3 — Zestawienie transakcji gruntami zabudowanymi domami mieszkalnymi.

Data
transakcji

Obreb

Cena
trans. [zf]

Pow.
dziatki
[m?]

Pow. uzytk.
mieszkalnej
[m2]

Cj [ztim2
pow. uz.
budynkéw
na date
opinii]

Uwagi

Odlegtosé
do
najblizszej
fermy [m

Strefa
uciazli-
wosci

24.08.2020

313-
Grzybowo

330000

622

98,97
3 351,01

Zabudowana budynkiem
mieszkalnym
zabudowie bliZzniaczej pz
144 m2 oraz budynkiem
gospodarczym pz 95 m2

w

6100

Nie

02.07.2020

315-
Gulczewko

420 000

940

138,96
3052,67

Zabudowana budynkiem
mieszkalnym, z garazem
w bryle budynku, z
uzytkowym poddaszem i
tarasem, w cenie udziat
1/75 w drodze.

2630

Nie

02.12.2019

325-
Noskowo

250 000

1458

117,00
2232,90

Zabudowana domem
mieszkalnym z garazem w
stanie surowym
zamknietym z 2018 r.

1230

Niska

24.10.2019

315-
Gulczewko

292 976

740

138,00
2 239,78

Zabudowana budynkiem
mieszkalnym, z garaiem
w  bryle
uzytkowym poddaszem i
tarasem, w cenie udziat
1/75 w drodze.

budynku, z

2630

Nie

18.10.2019

313-
Grzybowo

480 000

946

288,00
1758,34

Zabudowana budynkiem
mn 2 kong z pustaka,
otynkowany, dach kryty
blachg. | budynkiem
garazowo-gospodarczym
z poddaszem
nieuzytkowym.

6300

Nie

Plac Bankowy 2, 00-095 Warszawa
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Rysunek 30 - Ceny jednosikowe nie;uc-hor;loéci zabudavanych budynkami mn w zaleznosci od
lokalizacji wzgledem fermy.
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Flysunek 31 - Ceny jednostkowe nieruchomosci iabudowanych budynkami mn w zaleznosci od
lokalizacji wzgledem fermy (z uwzglednieniem trendu czasowego).

Whioski

Srednia cena transakcyjna w przeliczeniu na 1 m? pow. uzytkowej budynkéw z
uwzglednieniem trendu czasowego wynosi: 2526,94 z/m? Cena minimalna wynosi 1758,34
zi/m2 a cena maksymalna 3351,01 z¥m® Wszystkie transakcje dotyczyly sprzedazy
nieruchomosci zlokalizowanych w odlegiosci wigkszej niz 1 km od przedmiotowych ferm.
Cena nieruchomosci zlokalizowanej w najmniejszej odleglosci od fermy mieScita sie¢ w
przedziale pomiedzy ceng minimaing a ceng maksymalng z przedziatu. Bezposrednia
uciazliwosé ze strony fermy w takiej odlegtosci jest niska i wystepuje sporadycznie w
niesprzyjajacych warunkach atmosferycznych.

Rynek transakcji lokalami mieszkalnymi w obszarze analizy.

W obszarze analizy wystepuje zasob nieruchomosci lokali mieszkalnych, pobudowanych w
latach 70. i 80. XX wieku. W badanym okresie czasu odnotowano 14 transakcji lokalami
mieszkalnymi, z czego 1 dotyczyta sprzedazy pakietowej (przedmiotem byly 2 lokale
mieszkaine) a 2 kolejne transakcje dotyczyty lokali zlokalizowanych w obszarach o
mniejszym stopniu zurbanizowania, ktére z uwagi na stan otoczenia nie mogly zostaé
przyjete do poréwnania.
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Do dalszej analizy przyjeto 10 transakcji lokalami ze starych zasobéw mieszkaniowych, o
zblizonych cechach techniczno-uzytkowych oraz o podobnym stanie zagospodarowania
otoczenia. Lokale réznity sie gtownie potozeniem wzgledem fermy.
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W badanym okresie czasu odnotowano staly trend czasowy oraz spadek zainteresowania
lokalami mieszkalnymi w okresie po ogloszeniu pandemii COVID-19, co w dtuzej
perspektywie powinno przetozy¢ sie na spadek cen jednostkowych.

Tabela 4 — Zestawienie transakcji lokalami mieszkalnymi.

Pow. uzytk.
Pow. lokalu [m2] Odleglosé
dziatki |Cj[zt/m2 do Strefa
Data Cena [m?] pow. uz. na najblizszej | ucigzli-
transakcji | Obreb trans. [z{] date opinii] | Uwagi fermy [m | wosci
Lokal 3 izbowy. Budynek
2 kondygnacyjny
wielolokalowy, na osiedlu
mieszkaniowym i
322- 53,20 | budynek gospodarczy pz
11.08.2020 | Marzenin 49500 | 1047,00 930,45 | 101 m2, 1 kond. 610 | Tak
Lokal 3 izbowy. Budynek
2 kondygnacyjny
wielolokalowy, na osiedlu
mieszkaniowym i
320- 64,70 | budynek gospodarczy pz
12.12.2019 | Kawegczyn 145 000| 2377,00 2241,11|191 m2, 1 kond. 540 | Tak
Lokal 4 izbowy. Budynek
3 kondygnacyjny
wielolokalowy, pz 278 m2
322- 61,86 | i budynek gospodarczy pz
26.09.2019 | Marzenin 151 000| 1826,00 2 441,00 | 254 m2, 1 kond. 590 | Tak
Lokal 3izbowy. Budynek 3
kondygnacyjny
wielolokalowy, pz 278 m2
322- 45,43 | i budynek gospodarczy pz
28.08.2019 | Marzenin 111000| 1826,00 2 443,32 | 254 m2, 1 kond. 590 | Tak
316- 48,01 | Lokal 3izbowy. Budynek 1
17.06.2019 | Gulczewo 100 100| 2062,00 2 084,98 | kondygnacyjny 1460 | Niska
- EST8 Jakub Sykurski - 29
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wielolokalowy, pz 271 m2
i budynek gospodarczy pz
132 m2, 1 kond.
Lokal 3izbowy. Budynek 2
kondygnacyjny
wielolokalowy, pz 351 m2
316- 51,75 | i budynek gospodarczy pz
20.05.2019 | Gulczewo 162 000 | 2287,00 3130,43|89m2, 1 kond. 1610 | Niska
Lokal 4izbowy. Budynek 2
kondygnacyjny
wielolokalowy, pz 361 m2
i budynek gospodarczy pz
316- 62,7771 m2, 1 kond. | pz 145
18.01.2019 | Gulczewo 197 000 | 3003,00 3138,44| m2 -1 kond. 1660 | Niska
Lokal 3 izbowy w
budynku 2 kond. Pz
142ma2 i pom.
336- 73,54 [ gospodarcze w budynku
27.11.2018 | Radomice 90000| 1734,00 1223,82 | gospodarczym pz .75 m2 540 | Tak
322- 45,50 [Lokal 3 izbowy w
21.11.2018 | Marzenin 90000| 253,00 1 978,02 | budynku 2 kond. Pz 74m2 1360 | Niska
Lokal 3 izbowy w
budynku 3 kond. Pz
282m2 i pom.
gospodarcze w budynku
322- 58,18 | gospodarczym pz 265, 1
14.11.2018 | Marzenin 65000 | 2412,00 1117,22 | kond. 600 | Tak
Srednia cena sprzedazy 1 m? pow. uzytkowej lokalu (10 transakgji): 1884,62 ztim?
Srednia cena sprzedazy 1 m? pow. uzytkowej lokalu w odlegtosci do 1km od fermy
(6 transakcii): 1732,82 zt/m?
Srednia cena sprzedazy 1 m? pow. uzytkowej lokalu w odlegtoéci ponad 1km od fermy
(4 transakcje): 2582,97 zl/im®
i 2 500,00 9
 sane 25
[ ) & el 1
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Rysunek 32 — ceny 1 m? pow. uzytkowej lokalu w zaleznosci od polozenia wzgledem fermy .
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Whioski:

Przecietnie ceny jednostkowe lokali mieszkalnych potozonych w strefie bezposredniego
oddziatywania ferm sg tansze o okoto 32,90 % w stosunku do cen jednostkowych lokali
mieszkalnych potozonych poza strefg lub w strefie niskiego oddziatywania ferm.

8.4. Analiza rynku nieruchomosci gruntowych rolnych zabudowanych.

W badanym okresie czasu odnotowano tgcznie 7 transakcji nieruchomosciami rolnymi

zabudowanymi.
Tabela 5 — Zestawienie transakcji.

Data
transakciji

Obreb

Pow.
gruntu
[m2]

Cena

Pow.
zabudowy
budynkéw

Odleglosé
do
najblizszej
fermy

Cena jedn.
[zt/m2
pow.
zabudowy]

Uwagi

20.08.2020

325-Noskowo

15159

195 000

110,00

1330,00

1772,73

Blisko lasu

Czesc
gospodarstwa, w
pierwszej linii
zabudowy, droga z
chodnikiem,
oswietlona,
naprzeciwko
przystanek
autobusowy.

3156-

30.07.2020 | Gulczewko 747 90 000 163,00| 2 800,00 552,15

Zabudowana
budynkiem

26.06.2020 | 321-Klepacz 2473 180 000 138,00 | 6 300,00 1 304,35 | mieszkalnym

Zabudowana
budynkiem mn i
gospodarczym w
zabudowie zwarte;j.
Budynki z lat 70tych

339-

02.04.2020 | Sobiesiernie 2883 120 000 311,00 2280,00 385,85

Zabudowana
budynkiem mn oraz
budynkami
gospodarczymi dla
rolnictwa w stanie
do kapitalnego
remontu

337-

17.03.2020 | Sedziwojewo 11458 215 000 317,00 8 120,00 678,23

Zabudowana
budynkiem mn oraz
budynkami
gospodarczymi dla

20.09.2019 | 322-Marzenin 1805 340 000 394,00 370,00 862,94 | rolnictwa

Zabudowana
budynkiem
technicznym
(spawalnia) oraz
utwardzony i
ogrodzony plac.
Ogrodzenie
betonowe na
fundamencie
betonowym.

313-
Grzybowo

30.08.2019 4839| 1107 000 484,00, 680000 2287,19

Z uwagi na znaczne réznice w stanie zagospodarowania nie ma mozliwosci oceny wptywu
ferm na poziom cen transakcyjnych lub istnieje ryzyko btednego oszacowania. W zwigzku z
powyzszym wplywu lokalizacji ferm na poziom cen nieruchomos$ci gruntowych rolnych
zabudowanych nie okreslono.
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Rysunek 33 — Ceny jednostkoweW zaleznosci od potozenia wzgledenjl fériny.
9. Podsumowanie i wnioski konncowe.

Analiza ilosci transakcji w poszczegolnych segmentach rynku nieruchomosci, a takze
poziomu cen na terenie czesci gminy Wrzeénia, wykazata iz jest to rynek rozwijajacy sie,
ktorego gtéwnym atutem jest korzystna lokalizacja w obrebie powiatu, co przektada si¢ na
dobra sytuacje demograficzng. Widoczna jest znaczna aktywnos¢ rynku nieruchomosci
gruntowych niezabudowanych, przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg. Duza
aktywno$¢ na tym rynku przyczynia sie do poprawy sytuacji makro-ekonomicznej gminy.
Rozwéj zabudowy mieszkaniowej w obszarach mniej zurbanizowanych wytwarza
zapotrzebowanie na poprawe lokainej infrastruktury oraz na rozwdj zabudowy towarzyszacej
(ustugi, punkty handlowe, rekreacja). Natomiast sgsiedztwo ucigzliwej dziatalno$ci rolnej, do
ktérej mozna zaliczy¢ m.in. hodowle norek przyczynia si¢ do pomniejszenia zasobow
obszaréw potencjalnego rozwoju zabudowy mieszkaniowej i ustugowej.

Szczegbtowa analiza cen transakcyjnych wykazata, iz przecigtne ceny nieruchomosci
niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowg mieszkaniowg w strefie bezposredniego
oddziatywania ferm sg nizsze $rednio o 27%, wzgledem nieruchomos$ci potozonych poza
strefg bezposredniego oddziatywania. Spadek cen nieruchomosci potozonych w strefach
widoczny jest réwniez w innych segmentach rynku nieruchomosci — w przypadku ziem
rolnych spadek wynosi 26,4% a w przypadku lokali mieszkalnych nawet 32,9%.

Autor opinii:

Warszawa, 30.09.2020
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