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Powiat zurominski, gmina Kuczbork-Osada.

1. Przedmiot opinii.

Przedmiotem opinii jest zesp6t nieruchomosci funkcjonujacy jako fermy drobiu, potozony w
srodkowo wschodniej czesci gminy Kuczbork-Osada (powiat zurominski), na ktory skiadaja
sie dziatki 0 numerach ewidencyjnych: 3/47, 3/48, 3/49, 3/50, 3/51, 3/52, 15/1, 15/3, 15/4,
15/6, 15/7, 16/3, 16/4, 16/5, 16/6 z obrebu Kozielsk.

[

Rysunek 1 — Przedmiot opinii (zakreslono w okregach o promieniach 1 km i 2 km): zrodio:
https://mapy.geoportal.gov.pl/.

2. Cel opinii.

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

3. Zakres opinii.

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

Obszar rynku lokalnego ustalono na podstawie m.in. wizji lokalnej i przeprowadzonego
wywiadu terenowego. Jako rynek lokalny przyjeto obszar gminy Kuczbork-Osada.

4. Lokalizacja i sgsiedztwo przedmiotu opinii.

Przedmiotowa nieruchomo$é potozona jest w polnocnej czesci wojewodziwa
mazowieckiego, w powiecie zurominskich w $rodkowo-wschodniej czesci gminy Kuczbork-
Osada w obrebie wsi Kozielsk, po obu stronach drogi wojewédzkiej nr 563 (droga o dtugosci
67 km, taczaca DW560 w m. Rypin (wojewddztwo kujawsko-pomorskie) z DW544 w Miawie).
Kozielsk oddalony jest zaledwie o 12 km od miasta powiatowego. Jest to wies$ peryferyjna, z
perspektywa rozwoju zabudowy zagrodowej z uwagi na dobry dojazd do miasta
powiatowego i atrakcyjne tereny lesne w niedalekim sgsiedztwie (Rezerwat Przyrody Baranie

Gory).
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Rysunek 2 - Lokalizacja ogélna, zrédio: https://www.google.pl/maps

W sasiedztwie przedmiotowych ferm dominujg tereny rolne, le$ne i zabudowa siedliskowa.
Lokalizacja ogélna gminy dobra z uwagi na bliskie sasiedztwo miasta powiatowego oraz
atrakcyjne tereny lesne od strony wschodniej oraz dobre pofaczenie komunikacyjne (droga
wojewodzka).

4.1. Ogolna charakterystyka gminy Kuczbork-Osada

Gmina Kuczbork-Osada to gmina wiejska. Nalezy do wojewodztwa mazowieckiego, powiatu
zurominskiego. Gmina Kuczbork-Osada ma 4 310 mieszkancow, czyli zamieszkuje jg 10,9%
ludnosci powiatu. Gmina stanowi 15,1% powierzchni powiatu. Powierzchnia gminy wynosi
126,1 km?. Gesto$¢ zaludnienia to 35 oséb / km?,

Demografia

Gmina Kuczbork-Osada ma 4 310 mieszkancoéw, z czego 49,9% stanowia kobiety, a 50,1%
mezczyzni. W latach 2002-2022 liczba mieszkancow zmalata o 15,8%. Sredni wiek
mieszkancow wynosi 41,8 lat i jest porobwnywalny do $redniego wieku mieszkancow
wojewoddztwa mazowieckiego oraz poréwnywalny do $redniego wieku mieszkancow catej
Polski. Mieszkanicy gminy Kuczbork-Osada zawarli w 2022 roku 15 matzenstw, co
odpowiada 3,5 matzenstwom na 1000 mieszkancéw. Jest to znacznie mniej od wartosci dla
wojewddztwa mazowieckiego oraz znacznie mniej od wartosci dla Polski. W tym samym
okresie odnotowano 1,6 rozwodéw przypadajgcych na 1000 mieszkancow. 28,3%
mieszkarncow gminy Kuczbork-Osada jest stanu wolnego, 57,3% zyje w matzenstwie, 4,2%
mieszkancow jest po rozwodzie, a 9,5% to wdowy/wdowcy. Gmina Kuczbork-Osada ma
ujemny przyrost naturalny wynoszacy -21. Odpowiada to przyrostowi naturalnemu -4,85 na
1000 mieszkancéw gminy Kuczbork-Osada. W 2022 roku urodzito si¢ 34 dzieci.
Wspdtczynnik dynamiki demograficznej, czyli stosunek liczby urodzen zywych do liczby
zgondw wynosi 0,50 i jest znacznie mniejszy od sredniej dla wojewddztwa oraz znacznie
mniejszy od wspotczynnika dynamiki demograficznej dla catego kraju. W 2021 roku 37,7%
zgonéw w gminie Kuczbork-Osada spowodowanych byto chorobami ukfadu krazenia,
przyczyng 22,8% zgonéw w gminie Kuczbork-Osada byly nowotwory, a 4,8% zgonéw
spowodowanych byto chorobami uktadu oddechowego. Na 1000 ludno$ci gminy Kuczbork-
Osada przypada 12.71 zgonéw. Jest to znacznie wigcej od wartosci Sredniej dla
wojewodztwa mazowieckiego oraz wiecej od wartosci Sredniej dla kraju. W 2022 roku
zarejestrowano 43 zameldowan w ruchu wewnetrznym oraz 60 wymeldowan, w wyniku
czego saldo migracji wewnetrznych wynosi dla gminy Kuczbork-Osada -17. W tym samym
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roku 0 os6b zameldowato sie z zagranicy oraz zarejestrowano 0 wymeldowan za granice -
daje to saldo migracji zagranicznych wynoszace 0. 58,1% mieszkarcow gminy Kuczbork-
Osada jest w wieku produkcyjnym, 19,4% w wieku przedprodukcyjnym, a 22,6%
mieszkancow jest w wieku poprodukcyjnym.

Zrodio: https://iwww.polskawliczbach.pl/gmina_Kuczbork_Osada.
Populacja - Gmina Kuczbork-Osada w latach 1995 - 2022
(Erédio GUS)
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Krétka charakterystyka rynku nieruchomosci

W 2022 roku w gminie Kuczbork-Osada oddano do uzytku 3 mieszkania. Na kazdych 1000
mieszkaricéw oddano wiec do uzytku 0,70 nowych lokali. Jest to warto§¢ znacznie mniejsza
od wartoci dla wojewddztwa mazowieckiego oraz znacznie mniejsza od $redniej dla catej
Polski. Catkowite zasoby mieszkaniowe w gminie Kuczbork-Osada to 1 406 nieruchomosci.
Na kazdych 1000 mieszkancow przypada zatem 326 mieszkan. Jest to wartos¢ znacznie
mniejsza od wartosci dla wojewddztwa mazowieckiego oraz znacznie mniejsza od $redniej
dla catej Polski. 100,0% mieszkan zostato przeznaczonych na cele indywidualne. Przecietna
liczba pokoi w nowo oddanych mieszkaniach w gminie Kuczbork-Osada to 5,00 i jest
znacznie wieksza od przecigtnej liczby izb dla wojewodztwa mazowieckiego oraz znacznie
wieksza od przecietnej liczby pokoi w catej Polsce. Przecigtna powierzchnia uzytkowa
nieruchomosci oddanej do uzytkowania w 2022 roku w gminie Kuczbork-Osada to 133,70
m2 i jest znacznie wieksza od przecigtnej powierzchni uzytkowej dla wojewddziwa
mazowieckiego oraz znacznie wigksza od przecigtnej powierzchni nieruchomosci w calej
Polsce. Biorac pod uwage instalacje techniczno-sanitarne 96,44% mieszkan przytgczonych
jest do wodociggu, 87,60% nieruchomos$ci wyposazonych jest w ustep sptukiwany, 83,04%
mieszkan posiada fazienke, 83,18% korzysta z centralnego ogrzewania, a 0,36% z gazu

sieciowego.
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Liczba mieszkan w latach 1995-2022
(Zrédlo GUS)
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Rynek pracy

W gminie Kuczbork-Osada na 1000 mieszkancow pracuje 372 oséb. Bezrobocie
rejestrowane w gminie Kuczbork-Osada wynosito w 2022 roku 16,4% (16,4% wsrod kobiet i
16,4% wsrod mezczyzn). W 2022 roku przecietne miesieczne wynagrodzenie brutto w
gminie Kuczbork-Osada wynosito 5 390,60 PLN, co odpowiada 80.40% przecigtnego
miesiecznego wynagrodzenia brutto w Polsce. Wsréd aktywnych zawodowo mieszkaricow
gminy Kuczbork-Osada 271 oséb wyjezdza do pracy do innych gmin, a 43 pracujgcych
przyjezdza do pracy spoza gminy - tak wiec saldo przyjazdéw i wyjazdéw do pracy wynosi -
228. 47,2% aktywnych zawodowo mieszkancéw gminy Kuczbork-Osada pracuje w sektorze
rolniczym (rolnictwo, lesnictwo, towiectwo i rybactwo), 16,5% w przemysie i budownictwie, a
9,2% w sektorze ustugowym (handel, naprawa pojazdéw, transport, zakwaterowanie i
gastronomia, informacja i komunikacja) oraz 1,5% pracuje w sektorze finansowym
(dziatalno$¢ finansowa i ubezpieczeniowa, obstuga rynku nieruchomosci).

Szacunkowa stopa bezrobocia rejestrowanego w gminie Kuczbork-Osada w latach 2004 ~ 2022
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Liczba pracujacych wedhug sektoréw ekonomicznych w gminie Kuczbork-Osada w latach 2006 - 2021
Zrédio’ GUS)
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Podsumowanie i wnioski

Gmina Kuczbork-Osada ma staba demografie, co w diuzszej perspektywie bgdzie miec
nickorzystny wplyw na rynek nieruchomosci, w szczegoéinosci mieszkalnych. Niska
dzietnosé, ujemne saldo migraciji oraz ponadprzecigtna $miertelno$¢ mieszkancow przektada
sie w pierwszej kolejnosci na spadek zatrudnienia w najbardziej dochodowych branzach, {j.
w sektorze ustug i finanséw. Brak rak do pracy w rolnictwie prowadzi z kolei do koncentracji
gruntéw przez wigksze podmioty, co dodatkowo, ktdre wykorzystujac silniejsza pozycje
stwarzajg duzg konkurencje lokalnym matym producentom, co dodatkowo przyspiesza
depopulacje gminy.

5. Stan zagospodarowania przedmiotu opinii.

Przedmiotem opinii jest zespét nieruchomosci funkcjonujacy jako fermy drobiu we wsi
Kozielsk potozony w érodkowo-wschodniej czeéci gminy Kuczbork-Osada.

Po obu stronach drogi wojewddzkiej znajduje si¢ w ciasnej zabudowie 38 budynkow
inwentarskich oraz 9 budynkéw gospodarczych. Jest to bardzo duza koncentracja zabudowy,
na gruncie o tacznej powierzchni 41,74 ha. Od strony péinocnej 25,03 ha i 16,71 ha od
strony pofudniowej. Komunikacja w obrebie ferm odbywa si¢ poprzez system drég
wewnetrznych utwardzonych. Oba obiekty sg ogrodzone, czgsciowo ostonigte szpalerem.
Wijazd poprzez bramy stalowe.
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Rysunek 3 — Ferma Kozielsk — mapa ewidencyjna i ortofotomapa, zrédio: https://kuczborkosada.e-
mapa.net/

6. Przeznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego.

Przedmiotowe nieruchomos$ci potozone sg na obszarze, dla ktérego obowigzuje miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego (Uchwata Nr XXV/171/2017 z dnia 27 marca 2017
r., w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie miejscowosci
Kozielsk I, gmina Kuczbork-Osada) i polozona jest na obszarze oznaczonym symbolem
1RU, 2RU i 4RU.

Ustalenia szczegdélowe:

§ 5. Dla terenéw oznaczonych na rysunku planu symbolami 1RU, 2RU, 4RU ustala sie:

1) Przeznaczenie — tereny obstugi produkgcji w gospodarstwach rolnych;

2) Zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego:

str. 8



Powiat zurominski, gmina Kuczbork-Osada.

a)

b)

Dopuszcza sie lokalizacje obiektow i urzgdzen stuzgcych produkcii rolnej, w tym
obiektéw produkcyjno-ustugowych zwigzanych z obstuga rolnictwa,

Istniejace budynki do utrzymania z mozliwoscia przebudowy, nadbudowy, Zmiany
sposobu uzytkowania oraz rozbudowy;

3) Zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu:

a)

b)

c)

d)

e)

f)

g)

[..]

W terenach oznaczonych symbolami 1RU, 4 RU dopuszcza sig lokalizacje
przedsiewzie¢ mogacych zawsze i potencjalnie znaczaco oddziatywac¢ na srodowisko
w rozumieniu przepiséw odrebnych,

W terenie oznaczonym symbolem 2RU dopuszcza sig¢ lokalizacje przedsiewzieé
mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywa¢ na Srodowisko w rozumieniu
przepiséw odrebnych,

Ustala sie ograniczenie ucigzliwosci prowadzonej dziatalnosci w zakresie emisji
hatasu, wibracji, zanieczyszczeh powietrza i substancji ztowonnych zgodnie z
przepisami odrebnymi,

Ustala sie ochrone istniejgcych uktadéw zieleni wysokiej oraz ograniczenie
koniecznoéci usuwania drzew lub zapewnienie kompensacji przyrodniczej zgodnie z
przepisami odrebnymi;

Ustala sie wyposazenie obiektéw (tego wymagajacych) w urzadzenia
zabezpieczajgce srodowisko gruntowo-wodne przed zanieczyszczeniem;

Ustala sie racjonalng gospodarke odpadami poprzez wiasciwe gromadzenie i
unieszkodliwianie odpadéw zgodnie z przepisami odrebnymi,

Ustala sie zachowanie dopuszczalnego poziomu hatasu w srodowisku stosownie do
klasyfikacji akustycznej terenéw zgodnie z przepisami odrebnymi;

7) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu [...]:

a)
b)

c)
d)

e)

f)

Nieprzekraczalnie linie zabudowy — zgodnie z rysunkiem planu,

Maksymalna wysoko$é zabudowy — 9,0 m, maksymalnie jedna kondygnacja
nadziemna,

Geometria dachow — jedno lub dwuspadowy o kacie nachylenia potaci do 40°,

Dla terenu 1RU nakaz zachowania minimum 30% powierzchni dziatki budowlangj
jako teren biologicznie czynny,

Dla terenu 2RU i 4RU nakaz zachowania minimum 60% powierzchni dziafki
budowlanej jako teren biologicznie czynny

Dla terenu 1RU maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy w odniesieniu do
dziatki budowlanej — 60%,

Dla terenu 2RU i 4RU maksymaliny wskaznik powierzchni zabudowy w odniesieniu do
dziatki budowlanej - 30%,

Dla terenéw oznaczonych symbolem 1RU minimalna i maksymalna intensywnos¢
zabudowy od 0,05 do 0,6,

Dla terenéw oznaczonych symbolem 2RU i 4RU minimaina i maksymalna
intensywno$¢ zabudowy od 0,05 do 0,3,

[..]

Przedmiotowa nieruchomo$é zagospodarowana jest zgodnie z przeznaczeniem Ww
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.

W sasiedztwie przedmiotowych ferm przewazajgca czg$¢ obszarow stanowig grunty rolne,
wzdiuz gtéwnych drog wystepuje zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i siedliskowa oraz

lasy.
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7. Identyfikacja obszarow bezposredniego oddzialywania
przedmiotu opinii.

W celu identyfikacji obszaru oddziatywania dokonano:

- analizy struktury demograficzno-ekonomicznej gminy, zidentyfikowano potencjalne kierunki
rozwoju gminy,

- analizy cen transakcyjnych nieruchomosci z terenu gminy Kuczbork-Osada oraz struktury
rynku nieruchomosci,

- wizji lokalnej sasiedztwa nieruchomosci oraz przeprowadzono wywiad z okolicznymi
mieszkancami w réznych czesciach gminy Kuczbork-Osada.

Ostatecznie z uwagi na centralng lokalizacje przedmiotu opinii wytypowano obszar gminy
Kuczbork-Osada.

7.1. Obszar oddzialywania bezposredniego fermy na sasiednie nieruchomosci.

W wyniku wywiadu terenowego ustalono, iz giéwna uciazliwoscia zwiazang z
lokalizacjg ferm drobiu jest nieprzyjemny, przyprawiajacy o mdlosci zapach, ktory
wyczuwalny jest nawet w bezwietrzne dni, w sposoéb ciagty w promieniu kilkuset metréow od
granicy ferm. Zapach nasila sie mocno w trakcie prac zwigzanych np. z wymiang $cidtki i jej
transportem. W dniu wizji lokalnej przy lekkim wietrze zapach wyczuwalny byt w promieniu
1 km, w dalszej odlegtosci, byt mniej uciazliwy, ale w dalszym ciggu wyczuwalny.

Ustalono iz obszar odczuwania zapachu zalezy od pory roku oraz warunkéw pogodowych.
Odczuwalnos¢ tego zapachu jest réwniez zréznicowana w zaleznosci od uksztattowania i
zagospodarowania terenu oraz stopnia zalesienia.

W wyniku wizji lokalnej ustalono iz powstawanie zapachu zwigzane jest $cisle z procesem
technologicznym hodowli drobiu. Pomiot kurzy to produkt uboczny powstajacy w wyniku
tuczu ptakéw. W Polsce kwestia zapachu z ferm drobiowych nie jest sprecyzowana, nie ma
na to ustawy - norm, ktére by to regulowaty. Istnieje tylko zapis dotyczgcy stezenia amoniaku
w budynkach dla drobiu, ktéry nie powinien przekroczyé 20 ppm - ti. 15 mg/m® (zapis
pochodzi z przepiséw UE - Dz. U. 2010, nr 56, poz. 344 z péZniejszymi zmianami).

Wsrod wielu sktadnikow wplywajgcych na meczacy zapach, to wiasnie amoniak odgrywa
najistotniejszg role. Wystepujace w srodowisku enzymy bakteryjne przeksztatcaja wydalany
azot w amoniak w scidlce.

Z relacji oséb, ktére udzielity wywiadu wynika, iz bardzo intensywny zapach powstaje
podczas wymiany $cidtki | wywozu odpadéw poprodukeyjnych, ktéry odbywa sie co kilka dni.
Sciétka wywozona jest ciggnikiem rolniczym, na otwartych naczepach i wywozona drogami
gminnymi do miejsca skladowania odpadéw. Na tym etapie ucigzliwos¢ w postaci
nieprzyjemnego zapachu odczuwana jest na znacznie wigkszym obszarze, czesto nie jest
jednak identyfikowana przez okolicznych mieszkancéw bezposrednio z ferm.

Czes¢ scidlki 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.
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Powiat zuromirski, gmina Kuczbork-Osada.

Rysunek 4 — Bezposrednie Zrédto niskiej emisji zapachu, zrédto: wizja lokalna

W wyniku wizji lokalne stwierdzono réwniez, iz nieprzyjemny zapach odczuwalny byt z rowdw
melioracyjnych, dokad splywata deszczéwka wymywajgc czesc zanieczyszczen z ferm.
Wizje lokalng przeprowadzono w warunkach mroznej pogody z umiarkowanym wiatrem z
zachodu.

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 ilo$ci wigkszej od okreslonego stezenia minimalnego.
Aby pierwiastek lub zwigzek chemiczny byt wonny, przede wszystkim musi by¢ lotny, czyli
musi mie¢ wystarczajaco duzg preznoscé pary w temperaturze pokojowej. Kolejne warunki, to
zdolnoéé do przenikania przez blone $luzowa, znajdujacg sie na powierzchni nabtonka
wechowego, oraz do tworzenia komplekséw z biatkami receptorowymi, mieszczacymi si¢ W
btonie komérek wechowych (receptorowych) nablonka. Komérki przekazujg informacje o
odebraniu bodzca do wechomdbzgowia i wyzszych pieter centrainego uktadu nerwowego.
Zatem waznym czynnikiem wplywajacym na odczuwanie zapachu jest ruch powietrza, a ten
zalezy od sily i kierunku wiatru, uksztattowania i zagospodarowania terenu.

W Polsce dominujg wiatry pétnocno zachodnie, zatem bardziej narazone na nieprzyjemny
zapach beda obszary zlokalizowane na wschéd i potudnie od przedmiotu opinii. Ponizej
zamieszczono informacje pogodowe z dnia wizji lokalnej.

Flalek { -2°C 23kmfh
19 st 1011.25 hPa : Omm
e W s v _TQC polud.-zach.
kilka chmur

Rysunek 5 — Mapa wiatru, zrodio: https://www.skyradar.pl/

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

W przypadku przedmiotowych ferm elementem zmniejszajacym ekspozycje na zapachy ferm
sq tereny lesne i zalesione od strony pétnocnej i potudniowej, widoczne na ponizszej mapie.
Teren jest ptaski a wzdtuz drogi tworzy sig¢ korytarz powietrzny, ktéry w zaleznosci od
kierunku wiatru znosi zapachy na dalsze odlegtosci. W bezwietrzne dni obszar pomigdzy
terenami lesnymi jest szczegéinie bardzo narazony na nieprzyjemny zapach.
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Powiat Zuromiriski, gmina Kuczbork-Osada.
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Rysunek 6 — Zasieg wystepowania nieprzyjemnego zapachu ustalony na podstawie wywiadu terenowego
i analizy terenu, zZrédto: https://www.google.pl/maps, opracowanie wiasne.

8. Analiza wplywu lokalizacji fermy na lokalny rynek nieruchomosci.

Przedmiotem opinii sg fermy drobiu zlokalizowane w centralno-wschodniej czesci gminy
Kuczbork-Osada. Takie polozenie w obrebie gminy pozwolito ograniczyé obszar analizy do
terenu gminy, w oparciu takze o analize dostepnych danych o cenach transakcyjnych,
przeprowadzonag wizje lokalng oraz rozmowy z okolicznymi mieszkancami. Stan ludnosci w
wg poszczegdblnych obrebdéw ksztattuje sie nastepujaco:

Nr obrebu Liczba mieszkaficéw. | Stan na

Bagiennice Duze 56 2021
Bagiennice Mate 61 2021
Bagiennice Nowe 47 2021
Chodubka 11 2021
Chojnowo 449 2021
Gosciszka 476 2021
Gosciszka-Baraki Bd bd
Kozielsk 55 2021
Krzywki-Bratki 142 2021
Kuczbork-Osada 252 2021
Kuczbork-Wie$ 470 2021
Mianowo 24 2021
Nidzgora 52 2021
Niedziatki Bd bd
Nowa Wie$ 218 2021
Olszewko 122 2021
Osowa 43 2021
Przyspa Bd bd
Sarnowo 163 2021
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Powiat zurominiski, gmina Kuczbork-Osada.

Obreby pofozone najblizej ferm zakreslono kolorem zottym. Miejscowos¢ gminna z uwagi na
dosyé duzg powierzchnie¢ znajduje sie tylko czesciowo w strefie bezposredniego
oddziatywania ferm.

Rynek nieruchomosci na terenie gminy Kuczbork-Osada jest stabo rozwinigty

Liczba mieszkan oddanych do uzytku w latach 1996-2022
(ZFrodio: GUS)

olI II.IIII !I II IIIIII

1996 1997 1998 1995 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 20l 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

» o

~

vid P na

W ciggu ostatnich kilkunastu Iat do uzytku oddawanych jest érednio 6 mieszkan (w tym

domdw) do uzytku.
Na kazdych 1000 mieszkaricéw oddano wigc do uzytku 0,70 nowych lokali. Jest to wartosé
znacznie mniejsza od wartoéci dla wojewodztwa mazowieckiego oraz znacznie mniejsza od

$redniej dla catej Polski.

Do dalszej analizy rynku przyjeto okres jednego roku, w ktorym odnotowano wystarczajgco
duzg liczbe transakcji gruntami zabudowanymi budynkami o przewazajacej funkgiji
mieszkalnej, w réznej odlegtosci od ferm, tak zeby méc jaki wplyw na ceny ma lokalizacja w
poblizu ferm.

Na podstawie przeprowadzonej analizy dostepnych danych wybrano rok 2017 z uwagi na
znaczny rozrzut transakcji w obrebie gminy oraz staly trend czasowy w tamtym okresie
czasu. W badanym przedziale czasowym odnotowano 14 transakgji. Z czego do doktadne;
analizy wybrano 10, co do ktdrych nie zachodzito watpliwo$ci, Zze nie zostaly zawarte na
warunkach rynkowych, a ktére mialy taki zestaw cech wplywajacych na warto$¢, na
podstawie ktérych mozna byto oceni¢ wplyw sgsiedztwa na warto$¢ rynkowa. Do analizy nie
brano pod uwage sprzedazy bezprzetargowej oraz przez jednostki samorzadu terytorialnego
oraz sprzedazy wytacznie udziatéow w nieruchomosci.
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Powiat zurominiski, gmina Kuczbork-Osada.

Tabela 1 — Zestawienie transakcji gruntami zabudowanymi domami mieszkalnymi.

Pow.
uzytkowa
budynku
mieszkal- Cena jedn.
Pow. |nego [zt/m2 Odleglosé
Data dziatki | (pow. uz. pow. uz. do
transakcji, Cena [m?] pozostatych | bud. najblizszej
Rep. A nr | Obreb trans. [zi] budynkéw) | mieszk.] Uwagi fermy [m
Budynek mieszkalny 1
13.10.2017 92,00 kond.Z 1958 r. i
5141/17 | 21-Zielona 224000| 1612 (133,20) | 2 434,78 zt| budynek gospodarczy 6400
Budynek mieszkalny z
pustaka, kryty blacha
z 2009 r. i garaz
blaszany 15 m2 oraz
08.11.2017 | 11- 140,00 budynek gospodarczy
8161/17 | Kuczbork 305000| 2400 (53,10)| 2 178,57 zt| 30 m2 1400
27.10.2017
4659/17 | 21-Zielona 320 000 791 135,58| 2 360,25 zt | Budynek z 2016 . 6700
Budynki
08.09.2017 93,60 jednokondygnacyjne
4421/17 | 18-Osowa 49000| 1000 (101,70) 523,50 zt|z21970r. 890
Budynek mieszkalny z
1920 r. i budynek
gospodarczy z 1944 r.
24.07.2017 | 19- 90,40 Bezposrednio przy
5200/17 | Sarnowo 22000, 1084 (96,30) 243,36 zt | matej fermie 15
Budynek mieszkalny z
10- 1974 r. i dwa
14.07.2017 | Kuczbork 88,00 produkcyjne z 1965 i
3340/17 | Osada 110000| 1711 (189,90) | 1250,00zt|1967r. 1160
10- Budynek mieszkalny z
26.05.2017 | Kuczbork 88,80 1975 r. i gospodarczy
2666/17 | Osada 120000| 5042 (44,10)| 1351,35z|1978r. 1070
Budynek mieszkalny z
21.03.2017 | 9-Krzywki 90,40 1975 r. i dwa
1567/17 | Bratki 30000 3252 (221,40) 331,86 zt | produkcyjne z 1975 . 1650
Budynek mieszkalny
z 1955 r. oraz
22.03.2017 | 19- 76,80 gospodarcze z lat
1167/17 | Sarnowo 40000| 1307 (308,70) 520,83 zt| 1965-1979 250
Budynek mieszkalny z
1936 r. i 2 budynki
18.01.2017 75,20 gospodarcze z 1970 i
1999/17 | 18-Osowa 80000| 2939 (71,10)| 1063,83 zt| 1937 r. 1500
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Powiat zuromiriski, gmina Kuczbork-Osada.
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Rysunek 7 — Ceny jednostkowe nieruchomosci zabudowanych budynkami mn w zaleznosci od lokalizacji
wzgledem fermy.

Ceny $rednie nieruchomos$ci zabudowanych w
zaleznoéci od lokalizacji wzgledem ferm [2t/m2 pui]
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pow. uzytkowej budynkéw
mieszkalnych

1000 —
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3000
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Powiat zurominski, gmina Kuczbork-Osada.

Whioski

Srednia cena transakcyjna w przeliczeniu na 1 m? pow. uzytkowej budynkow z
uwzglednieniem trendu czasowego wynosi: 1225,83 zim?2. Cena minimalna wynosi 243,36
ztim2, a cena maksymalna 2434,78 zlim? Cena nieruchomosci zlokalizowanej w
najmniejszej odlegtosci od fermy byta jednocze$nie najnizszg ceng. Dwie nieruchomosci o
cenach najwyzszych byty zlokalizowane w odlegtosci ponad 6 km od ferm, wiec znajdowaty
sie¢ poza strefg bezposredniej ucigzliwosci. Nieruchomosci znajdujgce sie w bliskim
sgsiedztwie ferm, w strefie umiarkowanej ucigzliwosci sg srednio o potowe tansze niz
nieruchomosci znajdujace sie poza tg strefg. Natomiast ceny nieruchomosci zabudowane
budynkami o funkcji mieszkalnej, znajdujgce sie¢ w bezposrednim sgsiedztwie ferm, sg
niemal pieciokrotnie tansze niz poréwnywalne nieruchomos$ci znajdujgce sie poza takg
strefa.

Ponadto zainteresowanie zakupem nieruchomosci znajdujacych sie w bezposrednim
sasiedztwie ferm jest marginalne, stad dopiero bardzo niska cena jest w stanie zacheci¢
potencjalnych kupujacych do zrealizowania takiej transakcji. Jest to obszar o powierzchni
ponad 3,14 km?, co stanowi obszar o powierzchni 2,58% gminy.

Obszar umiarkowanej uciazliwosci ze strony ferm (1 — 2 km), gdzie spadek cen
nieruchomosci zabudowanych obiektami o funkcji mieszkalnej, na skutek lokalizacji ferm,
wynosi okoto 12,56 km?, co stanowi ponad 10% obszaru gminy.

Autor opinii:

Warszawa, 19.03.2024
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