"Rynek nieruchomosci Gminy Btaszki 1 Wréblew na trasie Kolei Duzych Predkosci"

Przedmiotowa analiza zostala przeprowadzona dla zobrazowania rynku nieruchomosci
gruntowych rolnych niezabudowanych Gminy Blaszki i Gminy Wréblew (lata 2019-2023)
mieszczacych si¢ w granicach administracyjnych powiatu sieradzkiego.

Powiat sieradzki potozony jest w $rodkowej Polsce, w zachodniej cze$ci wojewodztwa
todzkiego. Jest jednym z 24 powiatdow wojewddztwa todzkiego. Graniczy od zachodu
z wojewodztwem wielkopolskim iz jego powiatami kaliskim i ostrzeszowskim, od péinocy
z powiatem tureckim, od wschodu w wojewodztwie 16dzkim, z powiatami zdunskowolskim,
poddebickim, taskim, aod potudnia z wielunskim i wieruszowskim. Powiat zajmuje
powierzchnie 1.491 km?, tj. 8,2 % wojewodztwa todzkiego (0,48 % powierzchni kraju),
co plasuje go na I miejscu w wojewodztwie pod wzgledem obszaru.
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W powiecie sieradzkim waznym sektorem gospodarczym jest rolnictwo. Wiasciciele gruntow
z tego regionu w gltdéwnej mierze specjalizujg si¢ w uprawie ziemniakow, warzyw gruntowych,
zyta oraz mieszanek zbozowych. W strukturze upraw dominujg zboza — okoto 60% oraz
ziemniaki — 22%. Kompleksy dobrych gleb posiadaja gminy: Goszczanow, Blaszki, Wroblew
i Sieradz (zachodnia cze$¢). W przewazajgcej wiekszo$ci grunty w powiecie stanowig wlasnosc¢
prywatng (okoto 90%). Dominujgcym kierunkiem specjalizacji hodowli zwierzat w powiecie
jest hodowla trzody chlewnej (gmina Btaszki i gmina Ztoczew), hodowla bydta gtéwnie typu
mlecznego (gminy: Burzenin, Brgszewice, Brzeznio, Braszewice, Klonowa, Goszczanow) oraz
hodowla drobiu w celu pozyskania migsa 1 jaj (gmina Wrdoblew i gmina Blaszki). Na terenie
powiatu sieradzkiego nie notuje si¢ publicznych gospodarstw, wszystkie to gospodarstwa
indywidualne. Srednia wielko§¢ gospodarstwa rolnego nie przekracza 9 ha i jest niewiele
wyzsza od $redniej krajowejl,

1 7Zrédto: https://www.powiat-sieradz.pl/asp/charakterystyka,16,,1



Od 2019 roku Centralny Port Komunikacyjny rozpoczat regionalne konsultacje
spoleczne z udziatem samorzadu wojewddztw, organéw administracji rzadowej i wiadz
samorzadowych stolic wojewodztw. Informacja o planowanych dziataniach zaczeta trafia¢ do
wiadomosci spoteczno$ci lokalnych, w tym takze do powiatu sieradzkiego. Poczatkowo
prowadzono indywidualne spotkania informacyjno-konsultacyjne ze wszystkimi jednostkami
samorzadu terytorialnego na przebiegu proponowanych 8 wariantéw nowej linii kolejowe;.
Ostatecznie zaprezentowano w 2022 r. 4 warianty, z ktorymi zapoznano Zzainteresowane
jednostki samorzadu terytorialnego w tym Gmin¢ Btaszki i Gming Wroblew nalezace
do struktur powiatu sieradzkiego.

Mapa przebiegu linii kolejowych NR 85 SIERADZ — KALISZ — PLESZEW — POZNAN

< Roznan: -~

Kleszczewo & 5 B ] :
= & ST W9 w1 (Od Sieradza do Kallsza) ; :
ey + W3 (od Kalisza do punktu miedzy Pleszewem a Jarocmem)
N ; ; + W2 (od punktu pomledzy Pleszewem aJarocinem do Poznama)
rqda Wieli;opolsl;a ~ : : M

ST \W2

“NKrzykosy

Pofaczenie Wariantéw.

Nowe Miasto riad War{é

Ksigz Wielkopolski .~ - '

Jaraczewo”= . Jarocin

“Potaczenie wariantow

= Trasowanie W2 |~
== Trasowanie W3

Trasowanie W4 0
= Trasowanie W9

Szczytniki

Zrédlo: https://www.cpk.pl/pl/dla-mieszkancow/stes-sieradz-kalisz-pleszew-poznan


https://www.cpk.pl/pl/dla-mieszkancow/stes-sieradz-kalisz-pleszew-poznan

300
250
200
150
100

50

6,00

5,00

4,00

3,00

2,00

1,00

0,00

Dokonujac analizy dla gruntow rolnych niezbudowanych istotne znaczenie ma liczba sprzedazy
tego rodzaju nieruchomosci na terenie calego powiatu sieradzkiego.

Ponizszy wykres obrazuje ilo$¢ sprzedanych transakcji na terenie powiatu sieradzkiego-
obszary wiejskie w poszczegdlnych gminach (przeznaczenie gruntdéw dopuszcza,
w niektorych przypadkach mozliwo$¢ zabudowy — jako osadnictwo wiejskie, zabudowa
w gospodarstwach ogrodniczych, sadowniczych lub hodowlanych — w szczegdélno$ci grunty
o powierzchniach powyzej 1,0000 ha). Z analizy odrzucono typowe dziatki gruntow
o0 powierzchniach do 3000 m?, ktére posiadaly warunki zabudowy oraz wielkoobszarowe, ktore
miaty przeznaczenie ustugowe/przemystowe:

Sprzedaz nieruchomosci rolnych - powiat sieradzki 2019-2023
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Analiza dla powiatu sieradzkiego obejmowata 1470 nieruchomosci.



Rozktad cenowy nieruchomosci rolnych poddanych analizie dla powiatu sieradzkiego
w latach 2019-2023 z okresleniem trendu zmiany cen:

Cena 1m2 lata 2019-2023 y =0,0008x - 31,06
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z wykresu | krancowe | TREND
0,0008 3,48 | 37,59% | za caty okres
-31,06 4,79| 8,34% |roczny

0,023% | dzienny

Na przestrzeni badanego przedzialu czasowego lata 2019-2023 mozna zauwazy¢ tendencje
wzrostowg dla cen nieruchomosci niezabudowanych rolnych.

Najbardziej dynamicznym okresem wzrostu cen nieruchomosci rolnych jest przetom roku 2020
— 2021 czas pandemii COVID. Od roku 2022 mozna zauwazy¢ powolng stabilizacje cen.

Rozktad cenowy nieruchomosci rolnych poddanych analizie dla powiatu sieradzkiego w latach
2019-2021 z okresleniem trendu zmiany cen:

y =0,001x - 38,329
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z wykresu | krancowe | TREND

0,001 3,41 | 30,62% | za caty okres
-38,329 4,46 | 10,27% | roczny
0,028% | dzienny




Rozktad cenowy nieruchomosci rolnych poddanych analizie dla powiatu sieradzkiego w latach
2022-2023 z okresleniem trendu zmiany cen:

Cena 1 m2 lata 2022-2023

15.03.2023

y = 0,0007x - 26,093
R? = 0,0022

@ og 0 ,'

23.06.2023

01.10.2023

y =0,001x - 38,947
R? = 0,059

12,00
% 8 o ° oo
10,00 ° ° °
o o0 o 0 °*°, 0‘% % ¢
8,00 8.0 S - * o, % . * . % .
6,00 $e ’ %° 3o o
4,00
2,00
0,00
31.10.2021 08.02.2022 19.05.2022 27.08.2022 05.12.2022
z wykresu | krancowe | TREND
0,0007 4,31| 8,77% | za caly okres
-26,0923 4,69| 5,78% |roczny
0,016% | dzienny
Gmina Blaszki i Wréblew na tle powiatu sieradzkiego notuje duzy obroét gruntami rolnymi.
W przewazajacej czegsci, dwoch gmin, najwigcej sprzedawanych gruntow to ziemie o dobrej
bonitacji 1 klasach R Illa, RIIIb, RIVa oraz pozostate RIVb i stabsze.
W rozbiciu na te dwie jednostki samorzadu terytorialnego wzrost cen na przestrzeni lat 2019-
2023 prezentuje si¢ nastepujaco:
Gmina Blaszki - 53 obreby
Cena 1 m2 lata 2019-2023
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z wykresu | krancowe | TREND
0,001 4,00 40,36% | za caty okres
-38,94 561| 9,02% |roczny
0,025% | dzienny

Analiza dla gruntow z gminy Btaszki objeta 243 nieruchomosci.



Gmina Wroéblew — 33 obreby

y =0,0008x - 28,238

Cena transakgji

R?=0,0221
14
12
[ ]
10 ®
o®
8 (]
6 ® () [ J
o® P
4 () { ( ]
[ ]
2
0

27.10.2018 15.05.2019 01.12.2019 18.06.2020 04.01.2021 23.07.2021 08.02.2022 27.08.2022 15.03.2023 01.10.2023

z wykresu | krancowe | TREND
0,0008 4,83 | 25,00% | za caty okres
-28,238 6,04| 5,74% |roczny

0,016% | dzienny

Analiza dla gruntow z gminy Wréblew objeta 180 nieruchomosci.

Na potrzeby przedmiotowej analizy wyodrgbniono ze zbioréw nieruchomosci
gruntowych, sprzedawanych na terenach Gminy Btaszki 1 Wroblew, transakcje ktore
znajdowaty si¢ w obrgbach przebiegu proponowanych linii Centralnego Portu
Komunikacyjnego — warianty W2, W3, W4, W9.

W 11 kwartale 2023 — ogtoszono proponowany do realizacji wariant inwestycyjny przebiegu
linii kolejowej numer 85 na odcinku Sieradz — Pleszew — Kalisz — Poznan — WO.

Sprzedaz gruntdéw w obrebach (Réwna, Kwaskow, Smaszkéw, Chrzanowice, Zelistaw Kolonia,
Wojcice) Gminy Btaszki dla przebiegu wszystkich linii kolejowych przedstawiata sie

nastgpujaco:
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llo§¢ w zbiorze: 27 nieruchomosci

Srednia cena: 5,00 zH/m?

Cena maksymalna: 8,16 zi/m? - dla powierzchni 9800 m?
Cena minimalna: 2,69 zt/m? — dla powierzchni 2600 m?
Mediana: 4,75 zt/m?

Zakres powierzchniowy: 1700 m? — 47860 m?
Srednia powierzchnia: 14017 m?
Rozktad powierzchniowy badanych gruntow Gminy Blaszki w poszczegolnych obregbach linii

kolejowej:
Powierzchnia [m?]
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Sprzedaz gruntow w obregbach (Ocin, Kobierzycko, Sedzice, Stomkoéw Mokry, Dziebedoéw)
Gminy Wréblew dla przebiegu wszystkich linii kolejowych przedstawiata si¢ nastgpujaco:
Cena 1m2 wybrane obreby Gminy Wréblew [zf]
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llo§¢ w zbiorze: 22 nieruchomosci

Srednia cena: 6,26 z1/m?

Cena maksymalna: 10,24 zi/m? - dla powierzchni 16600 m?
Cena minimalna: 2,78 zt/m?— dla powierzchni 3600 m?
Mediana: 6,46 zt/m?

Zakres powierzchniowy: 2400 m? — 41434 m?
Srednia powierzchnia: 14001 m?




Rozktad powierzchniowy badanych gruntow Gminy Wréoblew w poszczegdlnych obrebach

linii kolejowej:

Powierzchnia [m?]
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Whioski koncowe:

Na dzien opracowania analizy nie mozna stwierdzi¢, ze proponowane linie kolejowe miaty
wplyw na wysoko$¢ cen w poszczegdlnych obrebach. Obrot gruntami jest na poréwnywalnym
poziomie w stosunku do pozostatych obr¢bow gmin, $rednia cena gruntow nie odbiega od
poziomu dla tacznej iloSci zawartych transakcji — Gminy Btaszki oraz Gminy Wroblew.
Sprzedaz w 7 obrebach Gminy Btaszki dla przebiegu planowanej linii kolejowej w ilosci 27
nieruchomosci stanowi 11% dla wszystkich analizowanych gruntéw z terenu tej jednostki
samorzadowej. Sprzedaz w 5 obrgbach Gminy Wroblew dla przebiegu planowanej linii
kolejowej w ilosci 22 nieruchomosci stanowi 12% dla wszystkich analizowanych gruntow
z terenu tej jednostki samorzadowe;.

Sieradz, dnia 03 sierpnia 2023 r.

Opracowat: Przemystaw Wieczorek



