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Powiat biatobrzeski, gmina Stromiec, obreb Krzemien.

1. Przedmiot opinii.

Przedmiotem opinii jest ferma norek, pobudowana na dziatkach o nr ew.: 533/1, 533/3,
533/4, 533/5, 533/6, 533/7, 533/8, 532/5 | 532/6 o tacznej powierzchni 5,83 ha z obrebu 0010
~ Krzemien, potozona na terenie gminy Stromiec w powiecie bialobrze_skim.

L

Rysunek 1 - Przedmiot opinii (dziatki zakre$lono fioletowym konturem): zrédio:

hitps:/mapy.geoportal.qov.pl/ | wizja lokalna z dnia 10.09.2020 r..
2. Cel opinii.

Opinia ma na celu zbadanie wptywu lokalizacji przedmiotowej fermy norek na lokalny rynek
nieruchomosci.

3. Zakres opinii.

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

Obszar rynku lokalnego ustalono na podstawie wizji lokalnej i przeprowadzonego wywiadu
terenowego.

4. Lokalizacja i sasiedztwo przedmiotu opinii.

Przedmiotowa ferma zlokalizowana jest na terenie wsi Krzemien, w gminie Stromiec, na
terenie powiatu biatobrzeskiego w wojewddztwie mazowieckim.

Wie$ Krzemienh wg Narodowego Spisu Powszechnego Ludnosci i Mieszkarn z 2011 roku
posiada 88 mieszkancéw. Jest to bardzo mata wie$ o charakterze rolnym z potencjatem
rozwoju agroturystyki oraz zabudowy rekreacyjnej i letniskowej z uwagi na lokalizacje i
warunki przyrodnicze (sgsiedztwo lasu i rzeki Pilica).

Najblizsze wsie to: Biata géra (1,3 km), Boze (2,0 km), Ducka Wola (2,8 km), Boska Wola
(3,1 km), Palczew (3,5 km), Mate Boze (3,5 km), Budy Michatowskie (3,7 km), Michatéw
Dolny (3,9 km), Zastruze (4,0 km), Boricza (4,4 km).
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Powiat biatobrzeski, gmina Stromiec, obreb Krzemien.
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Rysunek 2 - Lokalizacja ogélna, Zzrédio: https:/www.google.pl/maps

Gmina Stromiec

Gmina Stromiec ma 5 624 mieszkaricéw, czyli zamieszkuje jg 16,8% ludnosci powiatu.
Gmina stanowi 24,5% powierzchni powiatu. Powierzchnia gminy wynosi 156 km2, w tym
uzytki rolne: 8995 ha, lasy: 5734 ha, grunty zadrzewione: 345 ha

Walory turystyczne

Gmina Stromiec posiada typowy rolniczy charakter, co nie jest przeszkodg w korzystaniu z
jej urokliwych terenow w celu wypoczynku i rekreacji. Bogactwem gminy sa lasy, ktore
zajmujg powierzchnig okoto 37% powierzchni gminy. Obszary leéne wystepuja w postaci
trzech duzych komplekséw majgcych charakter uroczysk: "Stachéw", "Ksaweréw" i "Majdan"
stanowigcych pozostato$ci dawnej Puszczy Stromieckiej ograniczonej dolinami rzek: Wisty -
Pilicy - Radomki. Zachodnia cze$¢ gminy, do drogi Pirég-Marianki, Stromiec - Boska Wola
wchodzi w zasieg krajobrazu chronionego "Doliny Piliczki" i "Drzewiczki". Obszar ten
odznacza sie duzymi walorami przyrodniczo-krajobrazowymi, zostat zaliczony do systemu
ostoi ptakéw o randze europejskiej. W tym pieknym obszarze potozona jest miejscowosé
Biata Géra nad Pilicg z osiedlem domkéw letniskowych. Do zagospodarowania jest jeszcze
ok. 300 dziatek z przeznaczeniem pod budownictwo rekreacyjne. Obok kolonii pieknych dacz
Zlokalizowany jest o$rodek wypoczynkowy usytuowany na wysokiej, nadrzecznej skarpie z
szeregiem kempingowych domkéw i szklanym okraglakiem, mieszczgcym kawiarnie i
restauracje. Krajobraz jest tu wspaniaty. Wokoét las, a w dole, u podnéza skarpy rzeka Pilica
tworzy malownicze zakole.

W miejscowosci Stromiec znajduje sie neogotycki kosciot pod wezwaniem $§w. Jana
Chrzciciela, a w poblizu réwniez zabytkowy cmentarz. Warto dodaé, ze w pobliskim
Niedabylu urodzit sie w 1810r. Dionizy Czachowski, wybitny dowoédca oddziatow
powstanczych w kieleckim i lubelskim, naczelnik wojewédztwa sandomierskiego, ktory w
walce o wolnos¢ oddat zycie.

Gmina moze pochwali¢ si¢ dobrym stanem $rodowiska naturainego. Nie ma drég
przenoszacych znaczny ruch tranzytowy. Drogi lokaine nie sg czynnikiem zagrozenia dla
zanieczyszczenia powietrza.
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Powiat biatobrzeski, gmina Stromiec, obreb Krzemien.

Skupisko laséw i terenéw mogacych stuzy¢ rekreacji stwarzajg dogodne warunki do
organizowania wypoczynku zwlaszcza letniego oraz wycieczek rowerowych i pieszych.

Rysunek 3 - Gmina Stromiec, zrédio: : hitps://www.qoogle.pl/maps

Sie¢ drog: krajowe - okoto 15,9 km, powiatowe - okoto 42,84 km, gminne - 134,7 km
Wodociagi: 116,8 km (3 stacje wodociggowe, przylaczono 1485 budynkéw)
Kanalizacja: 47,3 km (przykanaliki: 14,7 km, podtgczono 568 budynkéw)
Przydomowe oczyszczalnie $ciekéw: 672

Lokalizacja szczegoétowa przedmiotu opinii.
Na ponizszej mapie oznaczono odlegto$¢ fermy od wybranych punktéw oraz oznaczono
strefe oddziatywania o promieniu 1 kmi 2 km.
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Rysunek 4 - Lokalizacja fermy w obrebie gminy z oznaczeniem wybranych odlegtosci, Zrédto:

https://iwww.google.pl/maps, opracowanie wtasne.
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Powiat biatobrzeski, gmina Stromiec, obreb Krzemien.

Przedmiotowa ferma potozona jest w potudniowo-zachodniej cze$ci miejscowosci.
Bezposrednie sasiedztwo stanowig grunty orme od strony potudniowej i zachodniej
(gtéwnie tgki trwate i grunty orne stabej klasy RV, RVI), zabudowa siedliskowa od strony
wschodniej, tereny lesne od strony pétnocne;.

W bliskim sasiedztwie (w promieniu 1 km) dominujg tereny roine (giéwnie tgki trwate i
grunty orne stabej klasy RV, RVI), zabudowa siedliskowa wsi Krzemien, tereny lesne i
zabudowa rekreacyjna.

W dalszym sasiedztwie (w promieniu od 1 do 2 km) znajduja sie wsie: Biata Géra, Boze,
Krzemien oraz Budy Boskowolskie.

Najblizsze miasta to Stromiec w odlegtosci 10 km od centrum wsi oraz Warka w odlegtosci
12 km od centrum wsi.

Lokalizacja na tle gminy korzystna z uwagi na bliskosé atrakcyjnych terenéw lesnych i
rzeki Pilica. W bliskim sasiedztwie znajduje sie miejscowo$¢ o charakterze typowo
letniskowym (Biata Géra), a tereny na ktérych zlokalizowana jest ferma stanowig doskonate
zaplecze pod ustugi towarzyszace (agroturystyka, jazda konna).

Sasiedztwo korzystne.

5. Stan zagospodarowania przedmiotu opinii.

Przedmiotowa ferma norek, pobudowana jest na dziatkach o nr ew.: 533/1, 533/3, 533/4,
533/5, 533/6, 533/7, 533/8, 532/5 i 532/6 o tacznej powierzchni 5,83 ha.

Teren nieruchomosci jest w cato$ci ogrodzony z bramg wjazdowa otwierang automatycznie
od strony drogi gminnej, nieo$wietlonej, o nawierzchni asfaltowej.

Dziatka frontowa o nr ew. 533/1 zabudowana jest 2 budynkami z 2013 r. w zabudowie
zwartej:

- budynkiem mieszkalnym murowanym, o 2 kondygnacjach nadziemnych, o powierzchni
zabudowy 213 m?,

- budynkiem produkcyjno-ustugowym 1 kondygnacyjnym o© Kkonstrukcji stalowej, o
powierzchni zabudowy 804 m?2,

Pozostaia czesc d2|a+k| Jest w W|ekszej czesci utwardzona kostkg betonowsa i betonem.
. g i ’
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Rysunek 5 - Zabudowania na dziatce 533/1, Zzrédto: wizja lokaina.
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Powiat biatobrzeski, gmina Stromiec, obreb Krzemien.

Rysunek 6 - Budynki na dziatce ew. 533/1, zrodio: https://mapy.geoportal.gov.pl/

Pozostate dziatki to grunty rolne zabudowane, ktére nie widniejg w kartotece budynkéw.

Zabudowania to: réwnolegle posadowione pawilony z klatkami dla norek, kryte blacha.
Komunikacja wokot pawilonéw odbywa sie systemem utwardzonych drég wewnetrznych o
nawierzchni betonowe;.

Rysunek 7 - Zabudowania na dziatkach ew. 533/3, 533/4, 533/5, 533/6, 533/7, 533/8, 532/5 i 532/6:, Zzrédio:
https://mapy.geoportal.gov.pl/
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Powiat biatobrzeski, gmina Stromiec, obreb Krzemien.

Rysunek 8 - zdjecie pogladowe, zradto: hitp:/ppuharal.pl/ferma-norek/.

Ogrodzenie nieruchomosci wykonano w wigkszej czesci z blachy stalowej zakopanej w
gruncie na gtebokosé 50 cm. Nieruchomo$é ostonieta jest dodatkowo wysokim szpalerem z
grab6w i pojedynczych drzew iglastych i lisciastych (gtéwnie sosna i brzoza).
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Rysunek 9 - Elementy BDOT, zrédto: hitps:/mapy.geoportal.gov.pl/

Przez teren nieruchomosci przebiegaja 2 linie energetyczne: sredniego i wysokiego napigcia.
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Powiat biatobrzeski, gmina Stromiec, obreb Krzemien.

6. Przeznaczenie w mpzp i suikzp.

Przedmiot opinii znajduje sie na obszarze, dla ktérego obowigzuje miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego gminy Stromiec (Uchwata XIV/63/2003 Rady Gminy
Stromiec z dnia 11 grudnia 2003 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagos_podarowania przestrzennego gminy Stromiec).
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Rysunek 10 - przeznaczenie w mpzp, zrédlo: zalacznik graficzny do mpzp.

Dziatka gruntu o nr ew. 533/1 znajduje sie na terenie oznaczonym symbolem MR - tereny
mieszkalnictwa rolniczego i zabudowy zagrodowej. Pozostate dziatki gruntu znajdujg si¢ na
terenie oznaczonym symbolem R — tereny uzytkéw rolnych.

Ustalenia szczegotowe dla terendéw oznaczonych symbolem MR:

1. Dla wszystkich terenéw nalezgcych do kategorii funkcjonalnej mieszkalnictwa rolniczego i
zabudowy zagrodowej (MR) ustala sie przeznaczenie podstawowe pod funkcje
mieszkalnictwa rolniczego oraz inne, nieucigzliwe funkcje zwigzane z produkcjg rolng (w
tym np.: agroturystyka, przetwoérstwo rolno - spozywcze itp.), realizowane w zabudowie
zagrodowej.

2. Dia terendéw, o ktéorych mowa w ust. 1, ustala sie przeznaczenie uzupetniajgce pod
funkcje nieucigzliwych ustug komercyjnych oraz nieucigzliwe funkcje produkgcii
pozarolniczej.

3. Dla terenéw, o ktérych mowa w ust. 1, ustala sie przeznaczenie dopuszczalne pod
funkcje mieszkalnictwa, mieszkalnictwa letniskowego oraz ustug publicznych.

4. Na terenach, o ktorych mowa w ust. 1, zakazuje sie lokalizacji inwestycji i/lub dziatalno$ci
gospodarczej, zakwalifilkowanych w przepisach szczegélnych i odrgbnych do
przedsiewzieé mogacych znaczgco oddziatywaé na srodowisko.

5. Realizacja przeznaczenia uzupetniajacego oraz dopuszczalnego terenéw, o ktorych
mowa w ust. 1, mozliwa jest jedynie pod warunkiem, ze sumaryczna powierzchnia gruntu
juz wytaczonego oraz wylgczanego z produkcji rolnej w zwigzku z realizacjg nowej
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Powiat biatobrzeski, gmina Stromiec, obreb Krzemien.

inwestycji, realizujgcej przeznaczenie uzupetniajace lub dopuszczalne, dla kazdego

terenu z osobna nie przekroczy wartosci, dla ktérych, zgodnie z przepisami szczegdlnymi

i odrebnymi, wymagane jest pozwolenie na przeznaczenie gruntéw rolnych na cele

nierolnicze i nielesne.

Dopuszcza sie wewnetrzny podziat terenéw, o ktdérych mowa w ust. 1, na odrebne

wiasnosci, dokonany zgodnie z nastepujgcymi zasadami:

a) wydzielane dziatki muszg mie¢ dostep o drogi publicznej;

b) minimalne wymiary kazdej z wydzielanych dziatek - umozliwiajgce lokalizacje
zabudowy realizujgcej przeznaczenie terenu w sposob zgodny z przepisami
szczegdlnymi i odrebnymi odnosnie gabarytéw i usytuowania zabudowy.

Spetnienie warunku, o ktérym mowa w pkt-cie 6 ust. b), winno byé wykazane w oparciu o

projekt zagospodarowania terenu, wykonany na potrzeby projektowanej zabudowy,

zgodnie z wymaganiami przepiséw szczegélnych i odrebnych.

Dla terenow, o ktérych mowa w ust. 1, ustala sie nastepujace zasady zagospodarowania

realizujgcego ich przeznaczenie:

a) zabudowa istniejgca: dopuszcza sie zachowanie, wymiane, modernizacje, adaptacje i
rozbudowe istniejgcych budynkéw, przy zatozeniu, ze ewentualne dziatania
inwestycyjne prowadzone beda na zasadach okreslonych nizej dla zabudowy
projektowanej;

b) lokalizacja projektowanych obiektéw: ograniczona minimalnymi odlegto$ciami
zabudowy od drég publicznych; z zastrzezeniem koniecznosci dostosowania do
funkcji i usytuowania obiekiéw zlokalizowanych na dziatkach sasiednich, stosowacé
nastepujgce zasady strefowania funkcji: budynki mieszkalne i ustugowe -
lokalizowane w ,strefie mieszkalnej”, to znaczy w pasie terenu o szerokosci 30 m,
przylegtym do drogi publicznej; budynki inwentarskie, gospodarcze i sktadowe -
lokalizowane w giebi dziatek, poza ,strefa mieszkalng”; w wypadku istniejgcych
gospodarstw zlokalizowanych w glebi dziatek z indywidualnymi dojazdami od drogi
publicznej, lokalizacja projektowanych obiektéw dla tych gospodarstw powinna
uwzglednia¢ funkcje obiektdw istniejgcych, zlokalizowanych na dziatkach sasiednich,
w sposob pozwalajgcy na minimalizacje konfliktéw funkcjonalno-przestrzennych;
pozostale zasady lokalizacji obiektow - zgodnie z przepisami odrebnymi i
szczegolnymi;

¢) forma projektowanych obiekiéw: max. wysoko$é budynkéw: budynki mieszkalne i
mieszkalnoustugowe - 2,5 kondygnacji, budynki gospodarcze i ustugowe - 1,5
kondygnac;ji; dachy nachylone pod katem w zakresie 30-45%, z kalenicg zasadnicze;j
bryly dachu réwnolegtg do najblizszej, przylegtej drogi publicznej;

d) pozostate elementy zagospodarowania dziatek: dopuszcza si¢, na zasadach
zgodnych z przepisami odrebnymi i szczegélnymi, lokalizacje sieci i urzadzen
wszelkiego rodzaju infrastruktury technicznej, zwigzanej z funkcjami realizujgcymi
przeznaczenie terenu; pozostate zasady zagospodarowania dziatek - zgodnie z
przepisami szczegoélnymi i odrebnymi.

Ustalenia szczegétowe dla terenéw oznaczonych symbolem R:

1.

Dla wszystkich terenéw nalezacych do kategorii funkcjonainej uzytkdw rolnych (R) ustala
sie przeznaczenie podstawowe pod funkcje upraw polowych i uzytkéw zielonych oraz
wszelkiego rodzaju upraw i hodowli zwierzat, zaliczonych do dziatéw produkciji rolnej w
przepisach szczegdlnych i odrebnych.

Dla terenéw, o ktérych mowa w ust. 1, ustala sie przeznaczenie uzupetniajgce pod
funkcje mieszkalnictwa rolniczego, oraz inne funkcje zwigzane z produkcjg rolng (w tym
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Powiat biatobrzeski, gmina Stromiec, obreb Krzemieri.

np.: agroturystyka, budynki gospodarcze i inwentarskie, przetwérstwo rolno-spozywcze
itp.).

3. Dla terenéw, o ktorych mowa w ust. 1, ustala sie przeznaczenie dopuszczalne pod
funkcje ustug publicznych (w tym: oSwiaty, ochrony zdrowia, opieki spotecznej, opieki nad
zwierzetami, sportu i rekreaciji, strazy i bezpieczenstwa publicznego oraz cmentarzy) oraz
wszelkiego rodzaju infrastruktury technicznej (z zakresu zaopatrzenia w energie
elektryczna, gaz przewodowy, zaopatrzenia w wode, odprowadzania Sciekow itp.),
zwigzanej z funkcjonowaniem na terenie gminy Stromiec zainwestowania realizujgcego
przeznaczenie terenéw ustalone w niniejszym planie.

4. Na terenach, o ktérych mowa w ust. 1, zgodnie z przepisami odrebnymi i szczegélnymi,
dopuszcza sie realizacje wszelkiego rodzaju zagospodarowania, ktére odpowiada funkcji
gruntéw rolnych (w tym takze: infrastruktury technicznej na potrzeby gospodarki rolnej,
drég dojazdowych do pél, zbiornikéw wodnych o funkcji retencyjnej i produkciji rybnej
itd.).

5. Istniejgce enklawy lesne oraz zadrzewienia $rédpolne, zlokalizowane na terenach, o
ktorych mowa w ust. 1, zaleca sie zachowac¢ ze wzgledu na ich funkcje przeciwerozyjng
oraz jako state elementy krajobrazu.

6. Realizacja przeznaczenia uzupetniajgcego terenéw, o ktérych mowa w ust. 1, mozliwa
jest, z zastrzezeniem ust. 8, jedynie w przypadku lgcznego spetnienia nastepujgcych
warunkow:

a. sumaryczna powierzchnia gruntéw rolnych, zlokalizowanych na obszarze gminy
Stromiec i stanowigcych wiasnos¢é inwestora realizujgcego przeznaczenie
uzupetniajgce, wynosi 1 ha.

b. dziatka, na ktorej majag by¢ realizowane funkcje, o ktérych mowa w ust. 2 ma
dostep do drogi publicznej;

c. istniejace lub projektowanie uzbrojenie tej dziatki obejmuje co najmniej:
zaopatrzenie w wode, odprowadzanie $ciekdbw oraz zaopatrzenie w energie
elektryczng;

d. projektowana zabudowa stanowi uzupetnienie ciggu zabudowy istniejacej (tzn. co
najmniej jedna dziatka sasiednia, obstugiwana z tej samej drogi publicznej, jest
zainwestowana pod funkcje realizujgce przeznaczenie uzupehiajgce lub
dopuszczalne).

7. Warunek okreslony w ust. 6 pkt d) nie obowigzuje w wypadku, gdy przeznaczenie
uzupetniajgce ma byc¢ realizowane w obrebie gospodarstwa rolnego 0 sumarycznym
areale przekraczajgcym 5 ha.

8. Dla dziatek, na ktérych ma byé realizowane przeznaczenie uzupetniajgce, ustala sig
nastepujace zasady zagospodarowania:

a. zabudowa istniejgca: dopuszcza sie zachowanie, wymiane, modernizacje,
adaptacje i rozbudowe istniejacych budynkéw, przy zatozeniu, ze ewentualne
dziatania inwestycyjne prowadzone bedg na zasadach okreslonych nizej dla
zabudowy projektowane;j;

b. lokalizacja projektowanych obiektéw: ograniczona minimalnymi odlegto$ciami
zabudowy od drég publicznych; z zastrzezeniem konieczno$ci dostosowania do
funkcji i usytuowania obiektéw zlokalizowanych na dziatkach sgsiednich,
stosowa¢ nastepujace zasady strefowania funkcji: budynki mieszkalne w
zabudowie zagrodowej - lokalizowane w ,strefie mieszkalnej”, to znaczy w pasie
terenu o szerokosci 30 m, przyleglym do drogi publicznej; budynki inwentarskie,
gospodarcze i sktadowe - lokalizowane w gtebi dziatek, poza ,strefg mieszkalng”;
w wypadku istniejgcych gospodarstw zlokalizowanych w giebi dziatek z
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indywidualnymi dojazdami od drogi publicznej, lokalizacja projekiowanych
obiektow powinna uwzgledniaé funkcje obiektéw istniejacych, zlokalizowanych na
dziatkach sasiednich, w sposob pozwalajagcy na minimalizacje konfliktéw
funkcjonalnoprzestrzennych; pozostate zasady lokalizacji obiektéw - zgodnie z
przepisami odrebnymi i szczegélnymi;

c. forma projektowanych obiektéw: max. wysoko$¢ budynkéw: budynki mieszkalne i
mieszkalnoustugowe - 2,5, budynki gospodarcze i ustugowe - 1,5 kondygnac;ji;
dachy nachylone pod katem w zakresie 30-45%, z kalenica zasadniczej bryly
dachu réwnolegta do najblizszej, przylegtej drogi publicznej;

d. pozostale elementy zagospodarowania dziatek: dopuszcza si¢, na zasadach
zgodnych z przepisami odrebnymi i szczegdlnymi, lokalizacje sieci i urzgdzen
wszelkiego rodzaju infrastruktury technicznej, zwigzanej z funkcjami realizujgcymi
przeznaczenie terenu; zaleca sie stosowanie w miare mozliwosci zieleni
izolacyjnej lub innych elementéw zagospodarowania, ktére moga poprawic relacje
obiektéw realizujgcych przeznaczenie terenu z otoczeniem; pozostate zasady
zagospodarowania dziatek - zgodnie z przepisami szczegdlnymi i odrgbnymi.

9. Realizacja przeznaczenia dopuszczalnego terenéw, o ktérych mowa w ust. 1, mozliwa
jest jedynie pod warunkiem, ze sumaryczna powierzchnia gruntu juz wytgczonego oraz
wylaczanego z produkgji rolnej w zwigzku z realizacja nowej inwestycji, realizujgcej
przeznaczenie dopuszczaine, dla kazdego terenu z osobna nie przekroczy wartosci, dla
ktérych, zgodnie z przepisami szczegoélnymi i odrebnymi, wymagane jest pozwolenie na
przeznaczenie gruntéw rolnych na cele nierolnicze i nielesne.

10. Dla dziatek, na ktérych ma byé realizowane przeznaczenie dopuszczalne, ustala sig
nastepujace zasady zagospodarowania:

a. zabudowa istniejaca: dopuszcza sie zachowanie, wymiane, modernizacje,
adaptacje i rozbudowe istniejgcych budynkéw, przy zatozeniu, ze ewentualne
dziatania inwestycyjne prowadzone bedg na zasadach okreslonych nizej dla
zabudowy projektowanej;

b. lokalizacja projektowanych obiektow: ograniczona minimalnymi odlegto$ciami
zabudowy od drég publicznych; pozostate zasady lokalizacji obiektéw - zgodnie z
przepisami szczeg6lnymi i odrebnymi;

c. forma projektowanych obiektéw: budynki realizujgce funkcje ustug publicznych:
max. Wysokos¢ budynkéw - 2,5 kondygnacji; dachy nachylone pod katem w
zakresie 30-45%; forma obiektow i urzadzen infrastruktury - w miare mozliwosci
dostosowana do charakteru zabudowy istniejacej w sasiedztwie oraz mozliwie
najmniej ingerujaca w krajobraz;

d. pozostate elementy zagospodarowania dzialek: dopuszcza sig¢, na zasadach
zgodnych z przepisami odrebnymi i szczegélnymi, lokalizacje sieci i urzadzen
wszelkiego rodzaju infrastruktury technicznej, zwigzanej z funkcjami realizujgcymi
przeznaczenie terenu; zaleca sie stosowanie w miare mozliwoSci zieleni
izolacyjnej lub innych elementéw zagospodarowania, ktére mogg poprawic relacje
obiektéw realizujgcych przeznaczenie terenu z otoczeniem; pozostate zasady
zagospodarowania dziatek - zgodnie z przepisami szczegélnymi i odrebnymi.

UWAGI! Przedmiotowa nieruchomo$é zagospodarowana jest zgodnie z wytycznymi mpzp.
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7. Identyfikacja obszaréw oddzialywania przedmiotu opinii.

W celu identyfikacji obszaru oddziatywania dokonano:

- analizy struktury demograficzno — ekonomicznej gminy, zidentyfikowano potencjaine
kierunki rozwoju gminy,

- wizji lokalnej sgsiedztwa nieruchomosci oraz przeprowadzono wywiad z okolicznymi
mieszkancami w roznych czesciach gminy Stromiec.

- analizy cen transakcyjnych nieruchomosci z terenu gminy Stromiec.

7.1. Obszar oddzialywania bezposredniego fermy na sasiednie nieruchomosci.

W wyniku wywiadu terenowego ustalono, iz giéwna uciazliwo$cia zwiazang z
lokalizacja fermy norek jest nieprzyjemny zapach, poréwnywalny przez mieszkarncow do
zapachu zepsutego migsa, ktéry jest odczuwalny okresowo, szczegdlnie w godzinach
porannych i wieczornych oraz przez nawet kilka dni w sposéb ciggly raz na kilka tygodni w
odlegtosci nawet 2 km od fermy. Ustalono iz obszar odczuwania zapachu zalezy od pory
roku oraz warunkéw pogodowych. Odczuwalno$¢ tego zapachu jest réwniez zréznicowana w
zaleznosci od uksztaltowania i zagospodarowania terenu.

W wyniku wizji lokalnej ustalono iz powstawanie zapachu zwigzane jest Sci§le z procesem
technologicznym hodowli norek, ktére karmione sg 2 razy dziennie: rano i wieczorem.
Zwierzeta dostajg karme giéwnie na bazie drobiu, ryb, oleju i gotowanych zbéz. W przypadku
karmy opartej na bazie ryb dodatkowg uciagzliwoscig sg przylatujace ptaki, ktére brudzg i
hatasuja.

Teren samej nieruchomosci jest w calosci ogrodzony (wysokie ogrodzenie betonowe) i
dodatkowo ostoniety wysokim szpalerem, ktéry zatrzymuje duzg czeS¢ zapachow
wydzielajgcych sie podczas procesu hodowli. Poza godzinami, w ktdrych zwierzeta sa
karmione zapach hodowli w najblizszym sgsiedztwie jest ledwo wyczuwalny.

Z relacji oséb, ktére udzielty wywiadu wynika, iz bardzo intensywny zapach powstaje
podczas wymiany $ciotki w klatkach i wywozu odpaddéw poprodukcyjnych, ktéry odbywa sie
co kilka tygodni. 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 ferma norek.
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Rysunek 11 - Odpady poprodukcyjne na drodze gminnej w bliskim sasiedztwie fermy, Zrédto: wizja
lokalna na nieruchomosci z dnia 10.09.2020 r.
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Czes¢ wywozonej $cidtki w procesie wywozu zostaje zgubiona po drodze, psujgc estetyke
otoczenia i pozostawia réwniez nieprzyjemny zapach, ktéry utrzymuje sie kilka dni w obrebie
pasa drogowego, w zaleznosci od pogody i sity oraz kierunku wiatru.

Identyfikacja obszaru bezposredniego oddzialywania zapachéw z przedmiotowej
fermy.

Cziowiek odczuwa zapachy na skutek wdychania do nosa powietrza, w ktérym zawarty jest
co najmniej jeden zwigzek wonny w ilosci wiekszej od okreslonego stezenia minimalnego.
Aby pierwiastek lub zwigzek chemiczny byt wonny, przede wszystkim musi by¢ lotny, czyli
musi mie¢ wystarczajgco duzg preznos¢ pary w temperaturze pokojowej. Kolejne warunki, to
zdolno$¢ do przenikania przez bione $luzowa, znajdujgcg sie na powierzchni nabtonka
wechowego, oraz do tworzenia komplekséw z biatkami receptorowymi, mieszczacymi sie¢ w
btonie komérek wechowych (receptorowych) nabtonka. Komérki przekazujg informacje o
odebraniu bodzca do wechomézgowia i wyzszych pieter centralnego uktadu nerwowego.
Zatem waznym czynnikiem wplywajacym 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 beda obszary zlokalizowane na wschéd i potudnie od przedmiotu opinii. Ponizej
zamieszczono mape wiatru z dnia wizji lokalnej.

RADAR WIATRU - Mapa wiatru online - Kierunek wiatrdw

Radar wiatru
Rysunek 12 - Mapa wiatru, zrédto: hitps://www.skyradar.pl/
Kolejnym waznym czynnikiem wplywajgcym na ruch mas powietrza (w strefie zasigegu
odczuwania przez cziowieka) jest uksztattowanie i zagospodarowanie terenu.
Od strony péinocnej od przedmiotu wyceny wystepuja tereny lesne az do miejscowos$ci Biata
Gora i rzeki Pilica, osoby napotkane w tamtym obszarze nie odczuwaly bezposredniej
ucigzliwosci przedmiotowej fermy. Przykry zapach nie byt réwniez odczuwalny w
miejscowosci Boze (na potudniowy wschéd od przedmiotu opinii), ktdéra znajduje sie w
odlegtosci okoto 1,3 km i ostonieta jest przez tereny zalesione i le$ne o pow. okoto 22 ha.

Nieprzyjemny zapach byt natomiast dokuczliwy dla oséb w obszarach zabudowanych
potozonych na wschéd od przedmiotu opinii w odlegtosci nawet 2 km. Sa to miejscowosci
Krzemien (takze po stronie zachodniej), potudniowa czes¢ wsi Boska Wola oraz cz¢$¢ wsi
Budy Boskowolskie.

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

14



Powiat biatobrzeski, gmina Stromiec, obreb Krzemien.

Rysunek 13 - Zasigg wystepowania nieprzyjemnego zapachu (niebieska linia), ustalony na podstawie
wywiadu terenowego i analizy terenu, zrédio: https:/www.google.pl/maps, opracowanie wiasne.

Gruba niebieska linia oznaczono na powyzszym opracowaniu obszar, gdzie intensywny
zapach jest bardzo czesto odczuwalny, cienka linig niebieskg zaznaczono obszar, gdzie
zapach jest czesto odczuwalnym, natomiast linig przerywang oznaczono obszary na ktérych
nieprzyjemny zapach jest sporadycznie odczuwalny.

8. Analiza wptywu lokalizacji fermy na lokalny rynek nieruchomosci.

W oparciu 0 miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego i okre$long w punkcie 7.1
strefe oddziatywania fermy na otoczenie, zidentyfikowano nastepujgce rynki nieruchomosci,
na ktére lokalizacja przedmiotowej fermy moze mie¢ bezposredni wptyw:
1. Rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowany:
a) Przeznaczonych pod tereny mieszkalnictwa letniskowego, rekreacyjnego i
wypoczynkowego (ML)
b) Przeznaczonych pod tereny mieszkalnictwa rolniczego i zabudowy zagrodowej
(MR)
¢) Przeznaczonych pod tereny uzytkéw rolnych (R) oraz uzytkdéw lesnych (Ls).
2. Rynek nieruchomosci gruntowych zabudowanych:
a) Nieruchomosciami zabudowanymi budynkami o funkciji letniskowej, rekreacyjnej i

wypoczynkowej
b) Nieruchomosciami zabudowanymi budynkami mieszkalnictwa rolniczego i
zabudowg zagrodowa
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8.1. Analiza rynku nieruchomosci gruntowych, niezabudowanych,
przeznaczonych pod budownictwo letniskowe, rekreacyjne i wypoczynku.

¢ I
Rysunek 14 - Obszary budownictwa letniskowego, rekreacyjnego i wypoczynku (symbol ML, oznaczenie
kolorem zéitym na mapie) w obrebie gminy Stromiec, Zrédlo — zatacznik graficzny do mpzp, opracowanie
wiasne.

Koncentracje obszaréw przeznaczonych pod zabudowe letniskowa, rekreacyjng
i wypoczynkowsg zakreslono czarnym okregiem na powyzszej mapie. Mpzp gminy Stromiec
przewiduje wystepowanie takiego rodzaju zabudowy gtéwnie w pétnocnej czesci gminy, nad
rzeka Pilicg w otulinie terenéw lesnych i rezerwatu przyrody ,Majdan’. Jest to obszar o
najwiekszych walorach ekologicznych gminy Stromiec, gdzie zgodnie z miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego ludzie powinni odpoczywac i cieszy¢ sie przyroda.
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Ponad potowa tego obszaru znajduje sie w strefie bezposredniego oddziatywania
przedmiotowej fermy (obszar zabudowy ML oznaczony pomaranczowym konturem na
mapie).

- __'_ ' .
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Rysunek 15 - obszary narazone na ucigzliwosci ze strony fermy, zréodio: zalacznik graficzny do mpzp,
opracowanie wiasne.

Aby wykaza¢ wplyw lokalizacji fermy na rynek nieruchomosci przeznaczonych pod
budownictwo letniskowe, rekreacji oraz wypoczynku (ML) przeanalizowano transakcje
nieruchomosciami przeznaczonymi pod zabudowg letniskowa, rekreacji oraz wypoczynku z
obszaru Gminy Stromiec z okresu ostatnich 5 lat.

We wskazanym okresie czasu odnotowano tgcznie 30 takich transakcji, z czego 17 w
obrebie Babia Goéra, 10 w obrebie Krzemien i 3 w obrebie Boska Wola. Odrzucono 3
transakcje z obrebu Babia Géra — 2 z uwagi na to, iz byly to dziatki wydzielone pod drogi
wewnetrzne, 1 transakcje z uwagi na cechy fizycznie znacznie odbiegajace od cech
przecigtnych (dziatka bardzo diuga i waska, ktérej réwniez cena znacznie odbiegata od cen
przecietnych w tym obrebie) oraz 1 transakcje obrebu Krzemierh z uwagi na to iz cena
znacznie odbiegata od cen przecietnych dla nieruchomosci podobnych. Odrzucono takze 3
transakcje z obrebu Boska Wola z uwagi na gorszg lokalizacje wzgledem obrebéw Krzemien
i Biata Géra (w sagsiedztwie tych nieruchomosci dominowata zabudowa siedliskowa i tereny
rolne).

Do dalszej analizy wybrano tgcznie 23 transakcje (z czego 14 w obrebie Biata Géra 9 w
obrebie Krzemienr), ktorych ceny transakcyjne zawieraty sie w przedziale od 11,13 z#/m? do
42,64 z¥m? pow. gruntu. Cena $rednia z 23 transakcji wynosi 2559 z#/m2 Wszystkie
transakcje dotyczyty nieruchomo$ci o podobnym potozeniu w obrebie gminy oraz o
podobnym stanie zagospodarowania. Réznity sie przede wszystkim potozeniem wzgledem
fermy norek.
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Tabela 1 - Zestawienie transakcji - grunty niezabudowane przeznaczone pod budownictwo ML.

Odlegtosé
Odleglosé w linii
w linii prostej od | Strefa | Polozenie
Pow. prostej od fermy bezp. |wzgledem
Rep A nr | Data Obreb [m’] |Cena |fermy Cj [z2tm?] | [m?] oddziat. | fermy
706/16 | 28.01.2016 [ 1-Biala Géra | 6600| 198000 1240| 30,00 z 1240 | nie PN-Zach
575/16 | 24.02.2016 [ 1-Biata Géra | 7500| 225000 1235| 30,00 zt 1235 | nie PN-Zach
3145/16 |09.09.2016 | 10-Krzemien | 1137 | 30000 680| 26,39zt 680 | tak Pn-Wsch
3173/17 |14.07.2017 | 1-Biata Géra | 2000| 50000 1200( 25,00 z¢ 1200 | nie PN-Zach
3445/17 |01.08.2017 | 10-Krzemieri | 1078 12000 360 11,13z 360 | tak PN-Zach
2556/17 |26.09.2017 [10-Krzemieni | 1342| 44000 1780| 32,79z 1780 | tak Pn-Wsch
408/18 |02.02.2018 | 1-Biata Géra [ 6000| 100000 1400| 16,67 zt 1400 | tak Zach
1905/18 | 11.06.2018 | 1-Biata Géra 735| 20000 1340| 27,21z 1340 | nie Pn-Zach
3307/18 |29.06.2018 | 1-Biata Géra 801 27500 1420| 34,33 z 1420 | nie PN-Zach
3498/18 |26.09.2018 | 10-Krzemienn | 1071 | 26 000 287 | 2428z 287 | tak PN-Zach
4156/18 | 13.11.2018 | 10-Krzemieri | 1069| 13000 280| 1216zt 280 | tak PN-Zach
2468/19 | 10.05.2019 | 1-Biata Géra 892| 38000 1400| 4260z 1400 [ nie PN-Zach
5908/19 |13.05.2019 [ 10-Krzemiern | 2429| 48000 730 19,76 730 [ tak Pn-Wsch
2296/19 |28.05.2019[1-BialaGéra | 1000| 20000 1445| 20,00 z 1445 | nie PN-Zach
2595/19 |17.06.2019 | 1-Biata Géra | 1016| 25000 2120| 2461z 2120 | nie Pn
15705/19 | 13.09.2019 | 10-Krzemiefi 990| 41000 1130 41,41z 1130 | tak Pn-Wsch
3749/19 |17.09.2019 | 1-Biaia Géra | 1513| 25000 1445| 16,52 zt 1445 | nie PN-Zach
16246/19 | 24.09.2019 | 10-Krzemien | 1117| 39000 1140| 34,91z 1140 | tak Pn-Wsch
5291/19 |14.10.2019 | 1-Biala Géra | 1103| 44000 1580| 39,89zt 1580 | nie PN-Zach
5615/19 | 20.12.2019 | 10-Krzemien | 1068 14000 265| 13,11z 265 | tak PN-Zach
930/20 | 26.02.2020 | 1-Biata Géra | 1000 11500 1320| 11,50z 1320 | nie PN-Zach
921/20 | 26.02.2020 | 1-Biata Géra | 2465| 28500 1280| 11,56z 1280 | nie PN-Zach
3597/20 | 13.05.2020 | 1-Biata Gora 774| 33000 1350| 42,64 zt 1350 | nie Pn
W badanym okresie czasu odnotowano staly trend czasowy, co przedstawia ponizszy
wykres.
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Rysunek 16 - Wykres zmiany cen w czasie dla gruntéw niezabudowanych przeznaczonych pod

budownictwo ML.

Plac Bankowy 2, 00-095 Warszawa
NIP: 848-16-77-481, REGON: 368647423
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Powiat bialobrzeski, gmina Stromiec, obreb Krzemien.

Zbadano réwniez zalezno$é ceny jednostkowej dziatki od wielkoéci powierzchni, bedacej
przedmiotem transakcji. Analiza wykazata iz najwyzsze ceny osiggajg dziatki o pow. do 2000

m?, wigksze dziatki s o okoto 10% tarisze.

45,00 2
-
40,00 7l .0
25,002 *® —
4
W 3000 e —_— r's $
£ * o
:Ee 25,00 il ‘—“‘~ s —_ e
: s se=t=s T i . ) o e e
% 20004 ——— o *
[ ]
£ &
& 15004 s ety -
10.00 ‘ - 2 3
5,00 zt —
0,00 zt : —_—
Q 1000 2000 3000 4000 5000 6000 7000 2000
Pow. gruntu [m2)

l:-lysunek 17 - Cena jednostkowa gruntu ML [szZ] w zaleznosci od powierzchni gruntu [mz]

Ponizej przedstawiono zalezno$¢ pomiedzy lokalizacjg dziatek wzgledem fermy a jej ceng

jednostkowsg (dziatki mate i duze).
45,00 zt
40,00 z
35,00 zt
30,00 7
= 25,00 zt
, 20007
15,00 #
10,00 z

5,00 zt

0,00 zt

zt/m2]

Cena jedn

1000 1500
Odlegtosé¢ od fermy [m]

S N

=S~

2500

2000

Rysunek_‘ls - C;w jednostkowe gruntéw pod zabudov;e ML [zilmz_] w zaleznosci od ociealoéci gruntu od

przedmiotowej fermy (wszystkie transakcije).

Srednia cena transakcyjna 1 m? pow. gruntéw w odlegtoéci do 1 km od przedmiotowej fermy
(6 transakcji) wynosi 17,81 zt. Srednia cena gruntéw znajdujacych sige w odlegtosci powyzej 1
km od przedmiotowej fermy wynosi 28,33 zt (17 transakcji), zatem grunty w odlegtosci do 1
km sg tansze o 37,13% w poréwnaniu do gruntdbw w odlegloSci powyzej 1 km od

przedmiotowej fermy.
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Uwzgledniajac natomiast wielko§¢ powierzchni dziatek, réznica w cenie gruntéw potozonych
w Dbliskim sasiedztwie fermy oraz w dalszym sasiedztwie jest jeszcze wigksza, co
przed§tawi§ p_oniiszy wykres.
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hysunek 19 - Cena jednostkowa grunt?’;w ML [zIImi] w zaleinoéc_i o_d odlegtosci Qruntu od przedmiotowej
fermy (z wylaczeniem gruntéw powyzej 2000 mz).

Z wylaczeniem transakeji gruntami o pow. ponad 2000 m?, érednia cena transakcyjna 1 m?
pow. gruntéw w odlegtosci do 1 km od przedmiotowej fermy (6 transakcji) wynosi 17,81 zt.
Srednia cena gruntéw znajdujacych sie w odlegtosci powyzej 1 km od przedmiotowej fermy
wynosi 30,26 zt (13 transakgji), zatem grunty w odleglosci do 1 km s3 tansze o 41,14% w
poréwnaniu do gruntéw w odlegtosci powyzej 1 km od przedmiotowej fermy.

8.2. Analiza rynku nieruchomosci gruntowych, niezabudowanych,
przeznaczonych pod tereny mieszkalnictwa rolniczego i zabudowy zagrodowej
(MR).

Rynek niezabudowanych nieruchomosci gruntowych przeznaczonych w catosci lub
przewazajgcej czesci pod tereny mieszkalnictwa rolniczego i zabudowy zagrodowej nalezy
do mafto aktywnych. Jako rynek lokalny przyjeto obszar catej gminy z wylgczeniem
miejscowos$ci gminnej. Analizg objeto okres ostatnich 5 lat.

W wyniku analizy rynku odnotowano 17 transakcji nieruchomosciami spetniajgcymi
powyzsze kryteria. Nie odnotowano Zadnej transakcji w obszarze w obszarze
bezposredniego wptywu fermy norek.
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.Flysunek 20 - Wykres zmiany cen w czasie.
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hy_sunek 21 - WystepoWahie z
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at L -
abudowy zagrodowej (MR, oznaczony kolorem brazowym) w promieniu 1

Tabela 2 - Zestawienie transakcji gruntami niezabudowanymi przeznaczonymi pod budownictwo MR.

Odlegtosé
Pow. w linii Cena

Rep A |Data gruntu Cena prostej od | jedn.

nr transakeji | Obreb ewid. [m?) MPZP |[zl] fermy [z%lmz]
5232/19 |20.12.2019 | 12-Ksaweréw Stary 3700 | MR 40000 6180| 10,81zt
2082/19 | 15.05.2019 | 12-Ksawerdw Stary 2800 | MR 35500 6080| 12,68 zt
6426/19 |25.10.2019 | 13-Lipskie Budy 3100 | MR 20500 10160 6,61 zt
1869/18 |11.06.2018 | 14-Male Boze 2970 | MR 25000 3400 8,42 z}
1861/18 [11.06.2018 | 14-Mate Boze 1345 | MR 13000 3420 9,67 zi
4488/17 |17.10.2017 | 18-Olszowa Dabrowa 2000 | MR 30000 12190| 15,00 zt
2548/18 | 13.08.2018 | 19-Pirog 2980 | MR, R 15000 9390 5,03 zt
6867/19 | 15.11.2019 | 22-Kolonia Sielce 1400 |MR, R 11550 10410 8,25 zt
4120/19 | 09.10.2019 | 22-Kolonia Sielce 1568 | MR 39000 10550 | 24,87 zt
425519 | 17.10.2019 | 25-Wola Stromiecka 1200 | MR 5000 7910 4,17 z
2046/17 | 19.05.2017 | 25-Wola Stromiecka 1300 | MR 12000 8530 9,23 zt
3470/18 | 25.09.2018 | 25-Wola Stromiecka 1129 | MR 33870 8380 30,00z
392/19 | 24.09.2019 | 26-Sutkdw 1166 | MR 10000 12120 8,58 zt
1402/16 | 11.04.2016 | 26-Sutkdw 2419 | MR 22000 11800 9,09 zt
2103/20 | 02.06.2020 | 6-Boze 1851 | MR 20000 1550| 10,80 zt
3245/17 | 18.07.2017 | 7-Dobieszyn 1437 | MR 15000 9400| 10,44 z
1024/19 | 20.09.2019 | 8-Ducka Wola 3000 | MR, R 50000 2300 16,67 zt

Srednia cena z 17 transakgji wyniosta 11,78 z{m? Cena minimalna wynosi 4,17 zt/m? a cena
maksymalna wynosi 30,00 zt/m?.

- EST8 Jakub Sykurski -
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Powyzszy wykres ukazuje wptyw powierzchni gruntu na cene jednostkowa nieruchomosci
przeznaczonych pod tereny mieszkalnictwa rolniczego i zabudowy zagrodowej. Im pow.
gruntu jest wieksza, tym przecietnie cena jednostkowa takiego gruntu jest nizsza.

Cena nieruchomosci potozonej najblizej przedmiotu opinii w odlegtosci 1550 m? (o pow. 1851
m? potozona w miejscowoéci Boze) nie odbiegata od cen przecigtnych uzyskiwanych za
nieruchomoséci podobne na danym rynku. Nieruchomo$¢ ta znajduje sie poza obszarem
bezposredniego wptywu fermy (rys. 13 str. 15).

Ponizej zamieszczono wykres zmian cen jednostkowych w zalezno$ci od potozenia
wzgledem przedmiotowej fermy. W odleglosci powyzej 1550 m nie odnotowano wplywu
na cene¢ jednostkowa, co pokazuje ponizszy wykres.
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8.3.

Analiza

rynku

nieruchomosci

gruntowych,

przeznaczonych pod tereny uzytkow rolnych (R) oraz lesnych (Ls).

niezabudowanych,

W promieniu 1 km od przedmiotowej fermy uzytki rolne i leSne zajmujg okoto 85 % obszaru,
a rynek na tym obszarze jest dosyé dobrze rozwiniety. Jako rynek lokalny na potrzeby
okreslenia wptywu lokalizacji przedmiotowej fermy na ceny transakcyjne nieruchomosci
roinych i leSnych przyjeto obszar pétnocnej czesci gminy Stromiec, po przeanalizowaniu cen
transakcyjnych i analizie transakcji z obszaru catej gminy.
Obreby ewidencyjne: Biata Gora, Boska Wola, Boze, Nowa Wie$ — Ignacowka, Krzemien i
Mate Boze. Wszystkie transakcje dotyczyly nieruchomosci potozonych w odlegtosci do 5 km
od przedmiotu opinii.
Analizowano okres od 2017 r. do dnia sporzadzenia opinii.

Tabela 3 - Zestawienie transakcji nieruchomosciami rolnymi i leSnymi.

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

Odlegtos¢

Rep. A Data Obreb Pow. MPZP | Cena od fermy | Cj Uwagi

350/18 |23.01.2018 | 1-Biata Gdra 11200 | Ls 35000 440 3,13 z

552/17 |22.02.2017 | 1-Biata Gdra 71000 Ls 124 000 950 1,75 zt| LsVI

3957/17 |28.09.2017 | 1-Biata Géra 3032 | Ls 40000 2080 | 13,19z

2490/19 |07.11.2019 | 5-Boska Wola 854 | Ls 5000 3610| 5,85z

9-Nowa Wie$

5688/19 |05.11.2019 | -Ignacowka 5700 | Ls 60 000 4500| 10,53z

840/18 12.02.2018 | 5-Boska Wola 2700 | R 3000 2100 1,11z
RVI 1706 Lzr /RVI
1295, czesciowo
zalesiona, blisko
zabudowan

1691/17 |03.04.2017 | 5-Boska Wola 3001 |R 15 000 2380| 5,00 zt| wiejskich
tV 13800 LsIv400,
pole,

1567/17 |22.03.2017 | 5-Boska Wola 4200 | R 35000 1980 8,33 zt | niezadrzewione
czesciowo
zalesiona, teren

715/20 |17.02.2020| 5-Boska Wola 4780 |R 23 900 2980 5,00 zt | atrakcyjny

6159/19 |15.10.2019| 14-Mate Boze 5007 |R 4350 3320| 0,87z
bezposrednio
przy drodze

3946/19 |25.09.2019| 10-Krzemien 5747 |R 40000 800| 6,96 zt| gminnej

2746/18 |23.05.2018 | 6-Boze 6100 | R 7000 2500 1,15z

4197/18 | 14.11.2018 | 5-Boska Wola 9300 | R 20 000 3580| 2,15z

1274/18 |06.03.2018 | 6-Boze 10700 | R 15000 2300 1,40 zt

RIVa 10100 RIVb

693/17 |07.02.2017 | 5-Boska Wola 14100 | R 25 000 2380 1,77 zt| 3400 RV 600

1242/20 |11.03.2020| 6-Boie 14600 | R 45000 1740| 3,08 zt
czesciowo

1844/19 |06.05.2019 | 5-Boska Wola 15100 | R 20 000 3060 1,32 zt| zadrzewiona

6-Boze, 11-
Ksaweréw
Nowy, 12-
Ksawerdw
10933/19|13.11.2019 | Stary 15900 | R 18720 1830 1,18 zt
4590/19 |07.11.2019 | 6-Boze 20900 | R 60 000 2070| 2,87z
- EST8 Jakub Sykurski - 23
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RV 10500, RVI
64/17 05.01.2017 | 5-Boska Wola 23800 | R 83 300 3002| 3,50zt 13300

bezposrednio

przy drodze
5222/19 |04.12.2019 | 10-Krzemien 25539 (R 200 000 900 7,83 zt | gminnej
5437/19 [11.12.2019 | 14-Mate Boze 30657 | R, MR 60000 3420 1,96z

W wyniku analizy rynku lokalnego odnotowano fgcznie 27 transakcji, ktorych srednia cena

jednostkowa wyniosta 3,97 z¥m?® Odrzucono jedng transakcje z uwagi na bardzo duza
powierzchnie gruntu i do dalszej analizy przyjeto tacznie 26 transakcji, ktérych $rednia cena
jednostkowa wyniosta 4,09 zt/m2.
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Rysunek 24 - Wykres zmiany cen w czasie - grunty rolne i lesne.
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Ponizej zamieszczono wykres zmian cen jednostkowych gruntéw rolnych i le$nych w
zaleznosci od pofozenia wzgledem przedmiotowej fermy. W wyniku szczegétowej analizy
nie odnotowano wpltywu na cene jednostkowa, co pokazuje ponizszy wykres.
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Rysunek 26 - Ceny jednostkowe gruntéw przeznaczonych pod tereny rolne i leSne w zalezno$ci od
potozenia wzgledem fermy.

8.4. Analiza wplywu fermy na rynek nieruchomosci gruntowych zabudowanych.

Analiza cen transakcyjnych wykazata, iz w sgsiedztwie fermy przedmiotem transakcji byty
nieruchomos$ci gruntowe zabudowane:

- siedliskiem,

- budynkami mieszkalnymi catorocznymi

- budynkami letniskowymi.

Z uwagi na odmienng funkcje nieruchomosci oraz ich stan zagospodarowania oceniono
wplyw fermy wg poszczegéinych rodzajéw wiw.

Wszystkie 3 rynki w obszarze analizy nalezg do stabo rozwinietych. Analizie poddane
transakcje nieruchomosciami z sgsiedztwa przedmiotowej nieruchomosci z okresu od 2016 r.
do dnia sporzadzenia opinii. Przeanalizowano transakcje obrebéw: Biata Géra, Krzemien
oraz Niedaby!.

W wyniku analizy rynku odnotowano &5 transakcji nieruchomo$ciami zabudowanymi
siedliskami, 4 transakcje nieruchomosciami zabudowanymi budynkami mieszkalnymi
(catorocznymi) oraz 6 transakcji nieruchomosciami zabudowanymi domami rekreacyjnymi, co
do ktorych nie zachodzito podejrzen, ze nie zostaly zawarte na warunkach nie rynkowych.

Jako jednostke poréwnawczg przyjeto m? powierzchni zabudowy budynkéw.
Srednia cena transakcyjna w przeliczeniu na 1m? pow. zabudowy nieruchomosci:
e zabudowanych siedliskami wynosi: 1511,98 zi,
e zabudowanych budynkami rekreacyjnymi wynosi: 2057,08 zi,
e budynkami mieszkalnymi wynosi: 3038,43 zt.

Wplyw lokalizacji fermy zbadano dla kazdego z tych rynkéw osobno.

Z uwagi na malg ilo§é transakcji trend czasowy przyjeto w oparciu o ceny transakcyjne
nieruchomosciami niezabudowanymi dla kazdego z tych segmentéw, a takze w oparciu o
dane statystyczne na temat gminy publikowane przez GUS oraz analize cen ofertowych. W
rezultacie dla kazdego z tych rynkéw przyjeto staly trend czasowy.

- EST8 Jakub Sykurski -
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Powiat biatobrzeski, gmina Stromiec, obreb Krzemien.

Na ponizszych wykresach przedstawiono wplyw lokalizacji fermy norek na ceny jednostkowe
nieruchomos$ci w zalezno$ci od odlegtosci nieruchomosci od fermy.
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Rysunek 27 - Rozkiad cen jednostkowych nieruchomosci zabudowanych siedliskami w zaleznosci od
odleglosci od fermy norek.
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Rysunek 28 - Rozkiad cen jednostkowych nieruchomosci zabudowanych budynkami rekreacyjnymi w
zaleznosci od odlegtosci od fermy norek.
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Rysunek 29 - Rozkiad cen jednostkowych nieruchomosci ;)udowanych budynkami mieszkalnymi w
zaleznosci od odlegtosci od fermy norek.
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Powiat biatobrzeski, gmina Stromiec, obreb Krzemien.

Wplyw lokalizacji fermy norek na ceny nieruchomosci siedliskowych.

W obszarze bezposredniego oddziatywania fermy odnotowano 1 transakcje -
nieruchomos$cig zabudowang siedliskiem — transakcja z dnia 08.03.2018 r. — dziatki gruntu o
tacznej powierzchni 6,78 ha, zabudowane budynkami o tgcznej pow. zabudowy 216 mZ.
Budynek mieszkalny z 1960 r., dach kryty eternitem oraz budynki gospodarcze z lat 1970-
1980. Cena jednostkowa w przeliczeniu na 1 m2 pow. zabudowy wynosi 925,93 zt.

Srednia cena nieruchomosci poréwnywalnych znajdujgcych sig poza strefg bezposredniego
oddziatywania fermy wynosi: 1658,49 zt.

Zatem cena jednostkowa w przeliczeniu na 1m® pow. zabudowy budynkéw siedliska
znajdujacego si¢ w strefie bezposredniego oddzialywania jest tarisza o 44,17% w
poréwnaniu do siedlisk znajdujgcych sie poza strefa bezposredniego oddziatywania fermy.

Wplyw lokalizacji fermy norek na ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami
rekreacyjnymi.

W przypadku zabudowy rekreacyjnej wszystkie nieruchomosci znajdowaly sie poza
strefa bezposredniego oddzialywania. W najmniejszej odlegtosci od fermy znajduje sie
letnisko potozone w obrebie Biata Géra, od przedmiotowej fermy oddzielone jest pasmem
lasu i znajduje sie na pétnoc od przedmiotu opinii (strona mniej narazona na zapach z uwagi
na kierunki wiatrow). Wplywu lokalizacji fermy na ceny jednostkowe w przeliczeniu na
1m? pow. zabudowy budynkéw poza strefs bezposredniego oddziatywania nie
stwierdzono.

Wptyw lokalizacji fermy norek na ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami
mieszkalnymi.

W obszarze bezposredniego oddziatywania fermy odnotowano 2 transakcje budynkami
mieszkalnymi, ktérych ceny w przeliczeniu na 1m? pow. zabudowy wynoszg — 2857,14 zt i
2260,27 zt. Sa to budynki o podobnym standardzie i lokalizacji, usytuowane w odlegtosci 590
i 615 m od przedmiotowej fermy. Cena Srednia wynosi 2558,71 zt.

Ceny transakcyjne budynkéw o podobnym standardzie polozone po drugiej stronie lasu w
obrebie Biata Géra wynosza: 3780,49 zt i 3255,81 zt w przeliczeniu na 1 m? pow. zabudowy.
Srednia cena wynosi: 3518,15 zt.

Zatem ceny jednostkowe w przeliczeniu na 1m? pow. zabudowy budynkéw mieszkalnych
znajdujagcych sie¢ w strefie bezposredniego oddzialywania sg nizsze o 27,27% w
poréwnaniu do cen jednostkowych budynkéw mieszkalnych znajdujacych sie poza strefg
bezposredniego oddziatywania fermy.

9. Podsumowanie i wnioski koncowe.

Z powyzszej analizy wynika, ze lokalizacja fermy norek wplywa negatywnie na ceny
nieruchomosci o funkcji mieszkalnej i rekreacyjnej, zaréwno zabudowane jak i
niezabudowane. Zasieg strefy negatywnego oddzialywania ogranicza sie do okolo 1 km od
przedmiotowej fermy.

Analiza wykazata, iz grunty niezabudowane przeznaczone pod budownictwo MR w
odlegtosci do 1 km sa tarisze o0 41,14% w poréwnaniu do gruntdéw przeznaczonych pod
budownictwo MR w odlegtosci powyzej 1 km od przedmiotowej fermy. Réwniez cena 1m?
pow. zabudowy budynkéw siedliska znajdujacego sie w strefie bezposredniego
oddziatywania jest tansza o 44,17% w poréwnaniu do siedlisk znajdujgcych sie poza strefa
bezposredniego oddziatywania fermy. Takze ceny 1m? pow. zabudowy budynkéw
mieszkalnych znajdujacych sie w strefie bezposredniego oddziatywania sa nizsze o0 27,27%
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Powiat biatobrzeski, gmina Stromiec, obreb Krzemien.

w poréwnaniu do cen jednostkowych budynkéw mieszkalnych znajdujgcych sie poza strefg
bezposredniego oddziatywania fermy.

W przypadku nieruchomosci rolnych i lesnych wplyw na poziom cen takich nieruchomosci
jest obojetny.

Autor opinii:
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Warszawa, 11.09.2020
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