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Powiat krotoszyriski, gmina Kozmin Wielkopolski.

1. Przedmiot opinii.

Przedmiotem opinii sg zespoty nieruchomosci funkcjonujgce jako fermy norek, potozone w
poinocno-zachodniej czesci gminy Kozmin-Wielkopolski:
1. Obreb 0008 - Géreczki — ferma o powuerzchnl 45,67 ha zlokalizowana na dziatkach o
nr ewudencyjnych d -« Bl i S W CEE
2. Obreb 0029 — Wyrebin — ferma 0 pow. 27,86 ha zlokalizowana na dziatkach o nr
ewidencyjnych == 8 = o . E EEE - o My
| = . i) B
3. Obreb 0001 — Biaty Dwér — ferma o pow. 8,08 ha zlokalizowana na dziatkach o nr
ewidencyjnych: I M= ® I e 8

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
wplywa na lokalny rynek nieruchomosci.

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

4. Lokalizacja i sagsiedztwo przedmiotu opinii.

Przedmiotowe fermy ziokalizowane sa w poéinocno-zachodniej czesci gminy Kozmin-
Wielkopolski. Gmina ta zlokalizowana jest w péinocnej czesci powiatu krotoszynskiego i
graniczy z gming Jarocin. Przez gmine przebiega droga krajowa nr 15, tgczgca Trzebnice z
Ostroda.
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Rysunek 1 - Lokalizacja ogdina, zrédio: htips:/iwww.google.pl/maps
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Powiat krotoszyriski, gmina Kozmin Wielkopolski.
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Rysunek 2 - Przedmiot opinii (dzialki zakreslono fioletowym  konturem): Zrédio:
https://mapy.geoportal.gov.pl/ i wizja lokalna z dnia 25.09.2020 r..

W sgsiedztwie przedmiotowych ferm dominujg tereny rolne, lesne i zabudowa siedliskowa.
W sasiedztwie znajdujg si¢ rowniez mate fermy drobiu oraz przedsigbiorstwo produkujace
karme dla zwierzat futerkowych — Furmix Waknor Sp. z 0.0..

Lokalizacja ogdlna gminy korzystna — w obszarze stanowigcym zaplecze produkcyjno-
gospodarcze dla duzych osrodkéw miejskich (Poznan, Leszno, Kalisz, Konin, Jarocin)
lokalizacja na tle gminy przecigtna, z dosy¢ dobrym dostepem do infrastruktury drogowej,
sgsiedztwo przecietne.

4.1. Ogodlna charakterystyka gminy Kozmin Wielkopolski

Gmina Kozmin Wielkopolski ma 13 211 mieszkancéw, z czego 50,9% stanowiag kobiety, a
49,1% mezczyzni. W latach 2002-2019 liczba mieszkaricow zmalata o 4,7%. Sredni wiek
mieszkanicow wynosi 40,4 lat i jest poréwnywalny do s$redniego wieku mieszkaricéw
wojewoddztwa wielkopolskiego oraz nieznacznie mniejszy od $redniego wieku mieszkarcow
catej Polski. Mieszkancy gminy Kozmin Wielkopolski zawarli w 2019 roku 59 matzeristw, co
odpowiada 4,5 matzenistwom na 1000 mieszkaricéw. Jest to znacznie mniej od wartos$ci dla
wojewodztwa wielkopolskiego oraz mniej od wartosci dla Polski.

Porulatya  wring soznnn Wielhopotsk w latach 1uss  sole
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Powiat krotoszynski, gmina Kozmin Wielkopolski.

Gmina Kozmin Wielkopolski ma ujemny przyrost naturalny wynoszacy -28. Odpowiada
to przyrostowi naturalnemu -2,11 na 1000 mieszkaricow gminy Kozmin Wielkopolski. W 2019
roku urodzito si¢ 116 dzieci, w tym 51,7% dziewczynek i 48,3% chiopcéw. Na 1000 ludnosci
gminy KoZmin Wielkopolski przypada 10.86 zgondw. Jest to znacznie wiecej od wartosci
sredniej dla wojewédztwa wielkopolskiego oraz warto$¢ poréwnywalna do wartosci $redniej
dla kraju. W 2019 roku zarejestrowano 94 zameldowan w ruchu wewnetrznym oraz 145
wymeldowan, w wyniku czego saldo migracji wewnetrznych wynosi dla gminy Kozmin
Wielkopolski -51. W tym samym roku 1 oséb zameldowato si¢ z zagranicy oraz
zarejestrowano 0 wymeldowar za granicg - daje to saldo migracji zagranicznych wynoszace
1. 59,9% mieszkancéw gminy Kozmin Wielkopolski jest w wieku produkcyjnym, 19,6% w
wieku przedprodukeyjnym, a 20,5% mieszkancéw jest w wieku poprodukeyjnym.

Rynek pracy

W gminie KoZmin Wielkopolski na 1000 mieszkaricow pracuje 2040s6b. 43,4% wszystkich
pracujgcych ogdtem stanowig kobiety, a 56,6% mezczyzni. Bezrobocie rejestrowane w
gminie Kozmin Wielkopolski wynosito w 2019 roku 2,5% (3,5% wsrod kobiet i 1,6% wérod
mezczyzn). W 2018 roku przecigtne miesigczne wynagrodzenie brutto w gminie Kozmin
Wielkopolski wynosito 3 722,41 PLN, co odpowiada 77.00% przecietnego miesiecznego
wynagrodzenia brutto w Polsce. Wéréd aktywnych zawodowo mieszkafncéw gminy Kozmin
Wielkopolski 1 381 os6b wyjezdza do pracy do innych gmin, a 682 pracujgcych przyjezdza
do pracy spoza gminy - tak wigc saldo przyjazdéw i wyjazdéw do pracy wynosi -699. 27,1%
aktywnych zawodowo mieszkaficéw gminy Kozmin Wielkopolski pracuje w sektorze
rolniczym (rolnictwo, lesnictwo, towiectwo i rybactwo), 36,7% w przemysle i budownictwie, a
18,4% w sektorze ustugowym (handel, naprawa pojazdéw, transport, zakwaterowanie i
gastronomia, informacja i komunikacja) oraz 0,9% pracuje w sektorze finansowym
(dziatalno$¢ finansowa i ubezpieczeniowa, obstuga rynku nieruchomosci).
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Powiat krotoszyriski, gmina Kozmin Wielkopolski.

Przecigtne miesieczne wynagrodzenie brutto (PLN) w gminie KoZmin
Wielkopolski w latach 2002 - 2018
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Struktura przedsiebiorstw

W gminie KoZmin Wielkopolski w roku 2019 w rejestrze REGON zarejestrowanych byto
1245 podmiotéw gospodarki narodowej, z czego 976 stanowity osoby fizyczne prowadzace
dziatalno$¢ gospodarczg. W tymze roku zarejestrowano 95 nowych podmiotéw, a 75
podmiotéw zostato wyrejestrowanych. Na przestrzeni lat 2009-2017 najwiecej (104)
podmiotow zarejestrowano w roku 2017, a najmniej (72) w roku 2016. W tym samym okresie
najwigcej (96) podmiotéw wykreslono z rejestru REGON w 2009 roku, najmniej (49)
podmiotéw wyrejestrowano natomiast w 2013 roku. Wedtug danych z rejestru REGON wsréd
podmiotéw posiadajgcych osobowos¢ prawng w gminie Kozmin Wielkopolski najwiecej (67)
jest stanowigcych spétki handlowe z ograniczong odpowiedzialnoscig. Analizujgc rejestr pod
katem liczby zatrudnionych pracownikéw mozna stwierdzi¢, ze najwiecej (1 180) jest mikro-
przedsigbiorstw, zatrudniajgcych 0 - 9 pracownikéw. 7,5% (93) podmiotéw jako rodzaj
dziatalnosci deklarowato rolnictwo, leénictwo, fowiectwo i rybactwo, jako przemyst i
budownictwo swoj rodzaj dziatalnosci deklarowato 31,0% (386) podmiotéw, a 61,5% (766)
podmiotéw w rejestrze zakwalifikowana jest jako pozostata dziatalno$é. Wsréd oséb
fizycznych prowadzagcych dziatalno$¢ gospodarczg w gminie Kozmin Wielkopolski
najczesciej deklarowanymi rodzajami przewazajgcej dziatalnos$ci sg Handel hurtowy i
detaliczny, naprawa pojazdéw samochodowych, wiaczajgc motocykle (28.5%) oraz
Budownictwo (20.5%)

5. Stan zagospodarowania przedmiotu opinii.

Przedmiotem opinii sg zespoty nieruchomosci funkcjonujace jako fermy norek pofozone w
pétnocno-zachodniej czesci gminy Kozmin-Wielkopolski:
1. Ferma o powierzchni 45,67 ha zlokalizowana na dziatkach o nr ewidencyjnych: ®
B mmeopmm e ow s s (obreb 0008 — Géreczki)
Naniesienia budowlane na fermie:
o Budynek produkcyjny zwierzat hodowlanych o pow. zabudowy 308 m? z 1965 r.;
o 2 budynki gospodarcze / gospodarstwa rolnego o pow. zabudowy 1819 m? i 1822 m?
(przytgcza: energia elekiryczna, szambo wiasne, woda);
o 245 pawilonow z kilatkami z przeznaczeniem do hodowli norek;
4 budynki gospodarcze do podawania paszy, kazdy o pow. zabudowy 88 m?;
o Ogrodzenie stalowe pelne, zakopane w ziemi na gieboko$¢ do 50 cm oraz
ogrodzenie betonowe na stupach betonowych;
o Utwardzenie terenu z plyt betonowych i wylewki betonowe

o
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Powiat krotoszyriski, gmina Kozmin Wielkopolski.
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Rysunek 3 - Pawilony do hodowli norek, zdjecie pogladowe, zrodio: wizja lokalna.

Uzbrojenie: energia elekiryczna, woda, kanalizacja wtasna (szambo na dziatce).
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Powiat krotoszyriski, gmina Kozmin Wielkopolski.

Rysunek 4 - Widok na nieruchomos¢ z drogi gminnej od strony zachodniej, 2rédto: wizja lokalna.

Wokét ogrodzenia posadzono szpaler z drzew liciastych (gtéwnie graby).

2. Ferma o pow. 27,86 ha zlokalizowana na dziatkach o nr ewidencyinych e 0" 7 &
T ' ' "l NS Y = = = . R
(obreb 0029 — Wyrebin)

Naniesienia budowlane na fermie:
o 4 budynki gospodarcze z 2015 r. na dziatce 197/18: powierzchnie zabudowy: 990 m?,
230 m?, 158 m?
o Budynek gospodarczy z 2013 r. 0 pow. zabudowy 453 m?, na dziatce ew. nr 92;
o 225 pawilonéw z klatkami z przeznaczeniem do hodowli norek
o Ogrodzenie stalowe peine, zakopane w ziemi na gleboko$é do 50 cm oraz
ogrodzenie betonowe na stupach betonowych;

e
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Rysunek 5 - Mapa pogladowa, zrodio: https://kozminwielkopolski.e-mapa.net/.
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Powiat krotoszyriski, gmina Kozmin Wielkopolski.

Rysunek 6 - Pawilony z klatkami i ogrodzenie nieruchomosci, zrédto: wizja lokalna.

3. Ferma o pow. 8,08 ha zlokalizowana na dziatkach o nr ewidencyjnych: s= & | e w £
(obreb 0001 - Biaty Dwor).
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Powiat krotoszyriski, gmina Kozmin Wielkopolski.

Dziatka o nr ew. [= = = zabudowana jest budynkiem produkecyjnym. o pow. zabudowy 1928
m?, ktérego przebudowa zakoriczyla sie w 2013 r, a na dziatkach o nrew. e B § & @ &
znajduje sig¢ 69 pawilonéw z klatkami przeznaczonymi na hodowlie norek.

Teren nieruchomosci jest w cato$ci ogrodzony (ogrodzenie stalowe peine, wkopane w ziemie
do gtebokosci 50 cm), powierzchnia pomigdzy pawilonami utwardzona betonem, wjazd na
nieruchomo$¢ z drogi gminnej i plac manewrowy przy budynku produkcyjnym z piyt
betonowych.

I_ N 51°51°48.7 E: 17"26°07.37 X: 445274  Y: 302296

Rysunek 7 - mapa poglgdowa nieruchomosci, Zrédio: hitps://kozminwielkopolski.e-mapa.net/

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

Ogrodzenie nieruchomosci wykonano w wigkszej czeéci z blachy stalowej zakopanej w
gruncie na giebokos¢ 50 cm. Nieruchomo$é¢ w czgsci osfonigta jest dodatkowo wysokim
szpalerem z drzew li§ciastych (gtéwnie graby, brzozy).
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Powiat krotoszyriski, gmina Kozmin Wielkopolski,

6. Przeznaczenie w mpzp i suikzp.

Przedmiot opinii znajduje si¢ na obszarze, dla ktdrego nie ma obowigzujacego miejscowego
planu  zagospodarowania  przestrzennego. Miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego zostaty opracowane dla terenéw, gdzie znajdujg sie urzadzenia energetyki
wiatrowej (na zachéd od Kozmina Wielkopolskiego). W sasiedztwie fermy w obrebie Wyrebin
obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Kozmin Wielkopolski
(uchwata nr XXVII/183/2016) i przewiduje dla sasiednich dziatek funkcie — R — tereny
rolnicze.

- f —

4 / pom——
Suchorzewio . T \

Rysunek 9 - przeznaczenie w mpzp, zrédlo: zatacznik graficzny do mpzp.

Zasady ochrony i ksztattowania fadu przestrzennego.
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Powiat krotoszyriski, gmina KoZzmin Wielkopolski.

§ 9. Dla terendw rolniczych oznaczonych symbolem R dopuszcza sie realizacje:

1) obiektéw i urzgdzen stuzacych produkcji rolnej, w tym szklarni, pieczarkarni, siloséw na
produkty rolne, wiat na sprzet rolniczy, budynkow stuzacych hodowli i chowu zwierzat
i iInnych zwigzanych z prowadzong dziatalnoscig rolniczg;
2) podziemnych i naziemnych sieci i urzadzen infrastruktury technicznej, a w szczegéinosci:
linii elektroenergetycznych, telekomunikacyjnych i telesterowniczych, sieci gazowych, stacji
i rozdzielni elektroenergetycznych, fopaty turbiny elektrowni wiatrowych;
3) dojs¢ i dojazdow;
4) obiektow budowlanych stuzgcych do pomiaru predkosci i kierunku wiatru;

5) urzadzen melioracji wodnych, zgodnie z przepisami odrebnymi,
6) mozliwosS¢ przebudowy urzgdzen melioracyjnych, pod warunkiem spetnienia ustalen
zawartych w § 13 ust. 3..

7. Identyfikacja obszaréw bezposredniego oddzialywania
przedmiotu opinii.

W celu identyfikacji obszaru oddziatywania dokonano:

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

- analizy cen transakcyjnych nieruchomosci z terenu gminy KoZzmin Wielkopolski oraz
struktury rynku nieruchomosci.

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

Wytypowane obszary:

Wsie z terenu gminy Kozmin Wielkopolskie, ktére znajdujg sie w obszarach bezposredniego
oddziatywania przedmiotowych ferm to: Géreczki, Wyrgbin, Dgebowiec, Bialy Dwér, Nowa
Obra, Szymanoéw oraz czesciowo Gatgzki i Borzecziczki.

7.1. Obszar oddziatywania bezposredniego fermy na sasiednie nieruchomosci.

W wyniku wywiadu terenowego ustalono, iz giéwng ucigzliwoscia zwigzang z
lokalizacja fermy norek jest nieprzyjemny, stodkawy zapach, poréwnywalny przez
mieszkancow do zapachu zepsutego miesa, ktéry jest odczuwalny okresowo, szczegbinie w
godzinach porannych i wieczornych oraz przez nawet kilkka dni w sposéb ciggly raz na kilka
tygodni w odlegtosci nawet 2,5 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$¢ tego zapachu jest réwniez
zroéznicowana w zaleznosci od uksztattowania i zagospodarowania terenu.

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

Z relacji os6b, ktére udzielity wywiadu wynika, iz bardzo intensywny zapach powstaje
podczas wymiany $ciotki w klatkach i wywozu odpadow poprodukeyjnych, ktéry odbywa sie
co kilka tygodni. Sciotka wywozona jest ciagnikiem rolniczym, na otwartych naczepach i
wywozona drogami gminnymi do miejsca skltadowania odpadéw. 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.
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Powiat krotoszyriski, gmina Kozmin Wielkopolski.

Czes¢ wywozonej $ciotki 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.

Rysunek 10 - Ptaki kotujgce nad ferma norek, zrodito: wizja lokalna

W wyniku wizji lokalne stwierdzono réwniez, iz nieprzyjemny zapach odczuwainy byt z rowéw
melioracyjnych, dokad splywata deszczéwka wymywajgc cze$é zanieczyszczen z ferm.
Wizje lokalng przeprowadzono w warunkach zmiennej pogody z do$¢ 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 ucigzliwos¢ przez wiekszg cze$é 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 stezenia minimalnego.
Aby pierwiastek lub zwigzek chemiczny byt wonny, przede wszystkim musi byé lotny, czyli
musi mie¢ wystarczajgco duzg preznosc¢ pary w temperaturze pokojowej. Kolejne warunki, to
zdolno$¢ do przenikania przez bione $luzowa, znajdujgca sie na powierzchni nabtonka
wechowego, oraz do tworzenia komplekséw z biatkami receptorowymi, mieszczgcymi sie w
btonie komoérek wechowych (receptorowych) nablonka. Komérki przekazujg informacje o
odebraniu bodZca do wegchomézgowia i wyzszych pigter 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 bedg obszary zlokalizowane na wschéd i potudnie od przedmiotu opinii. Ponizej
Zamieszczono mape wiatru z dnia wizji lokalnej.

- EST8 Jakub Sykurski -
Plac Bankowy 2, 00-095 Warszawa
NIP: 848-16-77-481, REGON: 368647423
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Powiat krotoszyriski, gmina KoZmin Wielkopolski.

RADAR WIATRU - Mapa wiatru online - Kierunek wiatrow

Radar wiatru
Rysunek 11 - Mapa wiatru, zrédio: hitps://www.skyradar.pl/
Kolejnym waznym czynnikiem wplywajacym na ruch mas powietrza (w strefie zasiegu

odczuwania przez cziowieka) jest uksztattowanie i zagospodarowanie terenu.
W przypadku przedmiotowych ferm elementem zmniejszajacym ekspozycje na zapachy ferm

sg tereny lesne i zalesione, widoczne na ponizszej mapie.

A

L9 o

e
.
-

—rgrn /0 S0 /) ielkope
) NSPEUCITS €I 0T X 40M2 Y 38E) ! @ TR J. — .
Rysunek 12 - Zasigg wystepowania nieprzyjemnego zapachu (rézowy okrag — obszar o promieniu 1km od
granic fermy, czarny okrag — obszar 2 km od granic fermy), ustalony na podstawie wywiadu terenowego i
analizy terenu, zrédio: https://www.google.pl/maps, opracowanie wlasne.

- EST8 Jakub Sykurski -
Plac Bankowy 2, 00-095 Warszawa
NIP: 848-16-77-481, REGON: 368647423
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8. Analiza wplywu lokalizacji fermy na lokalny rynek nieruchomosci.

Przedmiotem opinii sg fermy norek zlokalizowane w obrebach Géreczki, Bialy Dwor i
Wyrebin. Sg to obrgby o podobnej lokalizacji w obrebie gminy i o podobnej strukturze
demograficzno-gospodarczej. W celu wyceny wpltywu przedmiotowych ferm zidentyfikowano
obreby o podobnych walorach z obszaru gminy KoZmin Wielkopolski. Do dalszej analizy
wybrano tgcznie 19 obrgbéw, ktérych nazwy wraz z liczbg mieszkancow zamieszczono w
tabeli ponizej:

Nr obrebu Liczba mieszkaicow | Stan na

1 - Biaty Dwér 212 2011
2 - Borzecice 590 2011
3 - Borzecziczki 359 2011
7 - Gatazki 226 2011
8 - Goreczki 169 2011
9 - Gosciejew 291 2011
13 - Ludwinow bd

14 - Mokronos 353 2011
18 - Pogorzatki Wielkie 124 2011
19 - Serafinéw 138 2011
20 - Sapiezyn 144 2011
21 - Skatéw 108 2011
23 - Susnia 73 2011
24 - Szymandw 169 2011
26 - Walerianéw 218 2011
27 - Watkéw 269 2011
28 - Wrotkéw 394 2011
29 - Wyrebin 270 2011
30 - Jozefow bd

Analizg objeto wszystkie transakcje na rynku nieruchomoéci z okresu ostatnich 3 lat.

Rynek ten nalezy do mato plynnych, gdyz w badanym okresie czasu odnotowano zaledwie
61 transakcji, z czego 2 dotyczyly sprzedazy udziatéw i nie mogly byé objete analiza.
Najwigcej transakgeji dotyczyto sprzedazy gruntéw rolnych — tacznie 37 transakgiji, z ktérych
odrzucono 6 transakcji (3 zostaty odrzucone z uwagi na ceny skrajnie odbiegajace od cen
przecigtnych uzyskiwanych za podobne nieruchomosci, a 2 transakcje z uwagi na bardzo
duzg powierzchnig gruntu (139 ha i 51 ha) i lokalizacje w kilku réznych obrebach, oraz jedng
tfransakcje z uwagi na lokalizacje dziatek w réznych czeéciach gminy, co uniemozliwiato
analizg poréwnawczg). Do dalszej analizy wybrano 31 transakcji gruntami rolnymi. Pozostate
transakcje dotyczyly sprzedazy malych gruntéw przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowg jednorodzinng i zagrodowsa, nieruchomosci zabudowanych siedliskami oraz
inne transakcje (dom w trakcie budowy, czg$¢ fermy norek, cementownia).

W dalszej czesci opracowania zbadano wptyw lokalizacji norek na nastepujgce rodzaje

nieruchomosci:

1. Nieruchomosci rolne niezabudowane (jako cato$¢ i w podziale na grunty mate (do 1 ha) i
duze (ponad 1 ha).

2. Nieruchomosci gruntowe niezabudowane przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowa.

3. Nieruchomosci zabudowane budynkami i lokalami o funkcji mieszkalnej.

- EST8 Jakub Sykurski -
Plac Bankowy 2, 00-095 Warszawa
NIP: 848-16-77-481, REGON: 368647423
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Powiat krotoszyriski, gmina Kozmin Wielkopolski.

4. Nieruchomosci zabudowane siedliskami.
5. Inne nieruchomosci.

8.1. Analiza rynku nieruchomosci rolnych niezabudowanych.

W badanym okresie czasu w obszarze analizy odnotowano fgcznie 37 transakgji, z ktérych
odrzucono 6 transakcji (3 zostaty odrzucone z uwagi na ceny skrajnie odbiegajgce od cen
przecietnych uzyskiwanych za podobne nieruchomosci, a 2 transakcje z uwagi na bardzo
duzg powierzchnie gruntu (139 ha i 51 ha) i lokalizacje w kilku réznych obrebach, oraz jedng
transakcje z uwagi na lokalizacje dzialek w réznych czesciach gminy, co uniemozliwiato
analizg poréwnawczg). Do dalszej analizy wybrano 31 transakcji gruntami rolnymi.

Ceny wybranych transakcji zawieraly sie w przedziale od 1,27 z#/m® do 10,20 z#/m? pow.
gruntu. Cena $érednia z 31 transakcji wynosi: 6,26 zi/m? i jest zblizona do $redniej ceny
sprzedazy gruntéw rolnych w wojewddztwie wielkopolskim, publikowanej przez GUS (6,34
ztm?)

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

Grunt orny
Wojewddztwo il dobry sieding shaby
= (dasyLIL M) | (klasyb,IV) | (klasyV,VD)
Wielkopolskie 63 401 84 927 66 181 45431

Rysunek 13 - Srednia cena gruntéw rolnych wg GUS.

W badanym okresie czasu odnotowano staly trend czasowy, co przedstawia ponizszy
wykres.

2022017 10042018 27.102018 15052019 01.12 2019 13 06 2020 De.Or2021

] Data transalef ’

Rysunek 14 - zmiana cen transakcyjnych w czasie.

Ceneg minimalng zaptacono za grunt o pow. 5500 m? potozony w obrebie 29-Wyrebin,
bezposrednio przy duzej fermie norek. Grunt w egib oznaczony jako LIV, nieruchomo$é
posiada bezpos$redni dostep do drogi publiczne;j.

Ceng maksymalng zaptacono za dziatke gruntu o pow. 49007 m? polozong w migjscowosci
Gatgzki, w egib oznaczony jako Rlllb, dziatka o dobrym ksztaicie, z bezpo$rednim dostepem
do drogi publicznej o dobrej nawierzchni, w sasiedztwie matych ferm drobiu i zabudowy
siedliskowej. Mozliwe uzbrojenie terenu: energia, woda, gaz.

- EST8 Jakub Sykurski -
Plac Bankowy 2, 00-095 Warszawa
NIP: 848-16-77-481, REGON: 368647423
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Powiat krotoszyniski, gmina Kozmin Wielkopolski.
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ﬁysunek 15 - Wielkos¢ powierzchni gruntu a cena jednostkowa.
Srednia cena gruntéw rolnych z obszaru analizy (31 transakcji): 6,26 zt/m?
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Rysunek 17 - Ceny transakcyjne gruntow rolnych w zaleznosci od potozenia wzgledem najbliiézej duzej
fermy (grunty o pow. do 1 ha)
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Rysunek 18 - Eeny tr_ansakcyjne gIntéw rolnych w za@gi_od_poloienia wzgledem najblizszej duzej
fermy (grunty o pow. ponad 1 ha)

Srednia cena gruntéw roinych potozonych poza strefg ucigzliwosci (15 transakcji): 6,99 zHm?
Srednia cena gruntéw roinych pofozona w strefie ucigzliwosci (16 transakgji): 5,57 ztm?

Whioski:

Szczegotowa analiza poszczegdinych transakcji wykazata, iz najnizsze ceny osiggajg mate
nieruchomosci rolne potozone w promieniu 1 km od fermy, negatywny wptyw na cene
widoczny jest w promieniu do 1,5 km od fermy. Przecietnie grunty rolne potozone w strefie
bezposredniego oddziatywania ferm sg tarfisze o okoto 20,3% wzgledem gruntéw potozonych
poza strefg.

8.2. Analiza rynku nieruchomosci gruntowych
przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa.

niezabudowanych,

W okresie ostatnich 3 lat w obszarze analizy odnotowano nastepujace transakcje:
Tabela 2 - zestawienie transakcji gruntami przeznaczonymi pod zabudowe mieszkaniowa.

Plac Bankowy 2, 00-095 Warszawa

NIP: 848-16-77-481, REGON: 368647423

Odlegtosé
Rep. A Pow. |Cena do
Data [m?] |[trans. |[C] najblizszej | Strefa
transakcji | Obreb ewid. | Uzytek | [21] [z¥m?] Uwagi fermy [m] | uciazliwosci
Wydano warunki
zabudowy na budowe
budynku mieszkalnego
jednorodzinnego wraz z
niezbedng
infrastrukturg. Dziatka o
szerokosci 17,5 m
uzytkowana rolniczo,
mniej korzystne warunki
zagospodarowania,
sgsiedztwo mniej
3726/20 1178 korzystne, lokalizacja
31.08.2020 | 1-Biaty Dwor Rlllb| 58900 50,00 dobra 2020 | Nie
Sasiedztwo mniej
1922/19 1000 korzystne, ksztatt dziatki
15.03.2019 | 9-Gosciejew RIVb| 47000, 47,00 |dobry 5300 | Nie
641/18 1000 Wydano warunki
09.03.2018 | 7-Gatazki PsV 77 000 | 77,00 |zabudowy na budowe 850 | Tak
- EST8 Jakub Sykurski - 20
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Powiat krotoszyriski, gmina Kozmin Wielkopolski.

stan

budynku mieszkalnego
jednorodzinnego wraz z
niezbedng
infrastrukturg, budowe
budynku rozpoczeto w
2015 r. (wykonano
fundamenty), jednak
budowa nie zostala
ukonczona, dziatka
ogrodzona.
(Transakcja
odrzucona z uwagi na

zagospodarowania
nieruchomosci)

W badanym okresie czasu w obszarze analizy odnotowano wytgcznie 2 transakcje gruntami
niezabudowanymi, przeznaczonymi pod zabudowe mieszkaniowg, wszystkie nieruchomosci
znajdowaty sie poza strefg bezposredniego oddziatywania ferm.

8.3. Analiza rynku nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami

mieszkalnymi i lokalami mieszkalnymi.

W okresie ostatnich 3 lat w obszarze analizy odnotowano nastepujgce transakcje:

Plac Bankowy 2, 00-095 Warszawa

NIP: 848-16-77-481, REGON: 368647423

Pow.
dziakki
[m?] Pow. uzytk.
Cena mieszkalnej
jedn. [m2] Odlegtosé
Rep. A [ztim®  |Cj[ztim2 do Strefa
Data Cena pow. pow. uz. najblizszej | uciazli-
transakeji | Obreb trans. [2f] |gruntu] |budynkéw]  Uwagi fermy [m | wosci
Budynek mn (pz ok. 79,
pu okoto 63 i garaz pz 39,
pu 32, uzbrojenie: w, e, k,
sgsiedztwo korzystne,
budynek w stanie
dobrym, z poddaszem
nieuzytkowym,
bezposrednio przy
637 m? 63,00 m? | przystanku autobusowym,
793/20 28- 329,67 3333,33 | korzystna lokalizacja w
05.02.2020 | Wrotkéw 210 000 2Hm? zim? obrebie wsi. 4400 | Nie
Zabudowana budynkiem
mieszkalnym o pow.
uzytkowej 40m2
przeznaczonym do
kapitalnego remontu oraz
budynkiem
gospodarczym o pow. uz.
80m2, dobra lokalizacja w
obrebie wsi, przy drodze
asfaltowej, blisko
400 m? kosciéw, w sasiedztwie
5271/18 |27- 275,00 40,00 m?| zabudowa ustugowa
17.09.2018 | Watkdw 110 000 2/m?| 2750 zym? | nieuciazliwa i siedliskowa. 3950 | Nie
706m2 Lokal na 2 kondygnacii,
3p, k, twe, pp o fgcznej
63,00 m? | pow. 63 m2 oraz
1921/19 29- 1276,94 | pomieszczenie
28.03.2019 | Wyrebin 77 000 Zi/m? przynalezne - piwnica o 20| Tak
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pow. 12,44 m2.
W bezposrednim
sgsiedztwie duzej fermy

W badanym okresie czasu na analizowanym obszarze odnotowano wylacznie 3 transakcije
nieruchomosciami zabudowanymi mieszkalnymi lub lokalami mieszkalnymi. Jako jednostke
poréwnawczg przyjeto m? pow. uzytkowe] budynkéw mieszkalnych. Srednia cena
jednostkowa z 3 transakcji wynosi 2453,42 z/m?. Najnizszg cene w wysokosci 1276,94 zi/m?
zaptacono za lokal mieszkalny o pow. uzytkowej 63 m? potozony w bezposrednim
sgsiedztwie fermy na przyzaktadowym osiedlu mieszkaniowym. Najwyzszg cene
jednostkowg w wysokosci 3333,33 zim? zaptacono za nieruchomo$é zabudowang
budynkiem mieszkalnym o pow. uzytkowej 63,00 m? zlokalizowanym w miejscowosci
Wrotkéw, ktéra znajduje sie poza strefg bezposredniego oddziatywania fermy.

Kolejna transakcja dotyczyta nieruchomosci zabudowanej budynkiem mieszkalnym o pow.
uzytkowej 40 m? w ztym stanie technicznym, zlokalizowanej we wsi Watkéw.

Srednia cena jednostkowa z 2 transakcji nieruchomosci zabudowanych budynkami
mieszkalnymi, zlokalizowanymi poza strefg bezposredniego oddziatywania ferm wynosi
3041,67 zt/m? i jest znacznie wyzsza niz cena jednostkowa zaptacona za lokal mieszkalny
potozony w bezposrednim sgsiedztwie fermy.

Do wyceny przyjeto staty trend czasowy na podstawie analizy cen ofertowych i dostepnych
danych o cenach transakcyjnych oraz o stanie lokalnej gospodarki.

Z uwagi na znaczne réznice w stanie zagospodarowania wszystkich 3 nieruchomosci
i wyraznie widocznej réznicy w cenie w zaleznosci od lokalizacji nieruchomosci, nie jest
mozliwe wykazanie dokladnego wptywu tej lokalizacji na poziom cen. Na rynkach
rozwinigtych ceny jednostkowe lokali mieszkalnych w poréwnaniu do cen jednostkowych
doméw jednorodzinnych sg wyzsze nawet o okolo 20%, natomiast na rynkach o niskiej
ptynnosci i duzym udziale terenéw rolnych, taka zalezno$é zanika.

Aby wykazac szacunkowy wptyw lokalizacji fermy na nieruchomosci o funkcji mieszkalnej
poréwnano ceny jednostkowe wybranych nieruchomoéci w odniesieniu do kosztéw
odtworzenia takiej nieruchomosci, przyjetych na podstawie katalogéw branzowych.

Dla budynkéw mieszkalnych przyjeto jako najbardziej zblizony obiekt:
BCOI.2.036 Budynek jednorodzinny wolnostojacy DOROTKA - technologia YTONG -
PKOB 1110

Symbol klasyfikaciji: BCOI.2.036
Powierzchnia uzytkowa: 94.70
Cenaw zt nam2 p.u.: 3417.80
Kubatura: 274.30
Opis

Budynek jednorodzinny niepodpiwniczony, parterowy z poddaszem uzytkowym,
zrealizowany w technologii YTONG wg. projektu katalogowego autorstwa Pracowni
Projektowej Archipelag s.c.

Parametry techniczne:

Powierzchnia uzytkowa - 94,70 m2, dodatkowo kottownia: 3,96 m2

Powierzchnia zabudowy - 73,77 m2

Powierzchnia netto - 117,20 m2

Kubatura - 288,63 m2

Wysokos¢ budynku - 8,54 m

Kat nachylenia dachu - 45 st.

- EST8 Jakub Sykurski -
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Natomiast dla lokalu mieszkalnego przyjeto jako najbardziej zblizony obiekt:
BCOI.2.001 Budynek mieszkainy - 3 kondygnacje, podpiwniczony - PKOB 1122
Symbol klasyfikacii: BCOI1.2.001

Powierzchnia uzytkowa: 1036.00
Cena wzt nam2 p.u.: 3105.81
Kubatura: 5060.40
Cena w zt na m3 kub.: 658.02
Opis

Roboty budowlane:

Konstrukcja - tradycyjna, zelbetowe i murowana - stropy Kieina.

Dach o konstrukcji drewnianej jednospadowy z poddaszem uzytkowym - suszarnia.
Budynek tylng $ciang przylega do sasiedniego budynku mieszkalnego.

Instalacje: wod.-kan., cw., c.0., gaz, instalacje elektryczne

Orientacyjne wskazniki przeliczeniowe dla miasta t.6dz:

0,96-1,23 (przyjeto nizszy z uwagi na poziom wynagrodzen
w gminie Kozmin Wielkopolski)

Wielkopolskie (WP)

Wskazniki procentowe do obliczania warto$ci prac projektowych w kosztach robdt
budowlano - montazowych dla inwestycji kubaturowych - 5% (Kd =1,05)
Koszty nadzoru — 2,5% (Kn = 1,025)

Jednostkowy koszt budowy okreslono ze wzoru:

JKb=Wsk.reg. x Cj x Kd x Kn

Dla budynku mieszkalnego: JKb(bm) = 0,96 * 3417,80 ztm? * 1,05 * 1,025 = 3531,27 zH/m?
Dla lokalu mieszkalnego: JKb(Im) = 0,96 * 3105,81 z/m?* 1,05 * 1,025 = 3208,92 zt/m?

Koszt nabycia gruntu przyjeto w wysokoéci 48,5 z¥¥m? (na poziomie éredniej ceny za grunty
pod zabudowe mieszkaniowg w gminie).

Dla transakciji 1 (obreb Wrotkéw): 637 m2 x 48,50 z/m2 = 30 894,50 zt

Wartos¢ naniesien: 210 000 zt - 30 894,50 zt = 179 105,50 z

Cena jednostkowa naniesienn budowlanych (wylgcznie budynki mieszkalne, pominieto
budynki gospodarcze i pomieszczenia przynalezne z uwagi na znikomg wartosé): 179105,50
163 m2 = 284294 zt

Wskaznik ceny (cena jedn. naniesien / koszt odtworzenia) = 2842,94 zt / 3531,27 zt = 0,8051

Dla transakcji 2 (obreb Watkéw): 400 m2 x 48,50 zt/m2 = 19 400 z

Warto$¢ naniesien: 110 000 zt — 19 400 zt = 90 600 zt

Cena jednostkowa naniesienn budowlanych (wytacznie budynki mieszkaine, pominieto
budynki gospodarcze i pomieszczenia przynalezne z uwagi na znikomg warto$¢): 90600 / 40
m2 = 2265 z

Wskaznik ceny (cena jedn. naniesien / koszt odtworzenia) = 2265 zt/ 3531,27 zt = 0,6414

Dla transakcji 3 (obreb Wyrebin): 706 m2 (63/781) x 48,50 zt/m? = 2762 zt

Wartos¢ naniesien: 77 000 zt — 2 762 zt = 74 238 zt

Cena jednostkowa naniesiern budowlanych (wylgcznie budynki mieszkalne, pominieto
budynki gospodarcze i pomieszczenia przynalezne z uwagi na znikomg warto$é). 74 238 zt /
63 m2 =1178,38 zt

Wskaznik ceny (cena jedn. naniesien / koszt odtworzenia) = 1178,38 zt / 3208,92 zt = 0,3672
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Sredni wskaznik ceny jednostkowe] naniesien w stosunku do kosztu odtworzenia dla
budynkéw poza strefg oddziatywania fermy wynosi: 0,72325, natomiast wskaznik ten dla
lokalu w bezpo$rednim sgsiedztwie fermy wynosi: 0,3672 i jest nizszy o okolo 49,23% niz
wskaznik dla nieruchomosci potozonych poza strefg bezposredniego oddziatywania.

Szacunkowy spadek warto$ci nieruchomos$ci o funkcji mieszkalnej w bezposrednim
sgsiedztwie fermy oszacowano zatem na poziomie 49,23% wzgledem cen nieruchomosci o
funkcji mieszkalnej potozonej poza strefg bezposredniego oddziatywania fermy.

8.4. Analiza rynku nieruchomosci gruntowych zabudowanych siedliskami.

Na terenie obszaru analizy w okresie ostatnich 3 lat odnotowano nastepujgce transakcje
nieruchomosciami zabudowanymi siedliskami lub budynkami o funkcji ustugowej dla

rolnictwa.

Rep. A
Data
transakcji

Obreb

Pow.
gruntu
[m2]

Cena
trans.

2]

Cena
jedn.
[zt/m2
pow.
gruntu]

Pow.
zabudowy
budynkow
[m2]

Cena
jedn.
[zHm2
pz]

Uwagi

Najblizsze
fermy

3080/19
24.05.2019

20-
Sapiezyn

1712

320

186,92

494,00

647,77

Zabudowana budynkami
gospodarczo-
inwentarskimi
(gospodarczym budynkiem
obory ze stodotg
(murowany, dach
spadazisty kryty eternitem)
oraz plyta gnojowa,
zbiornikami na gnojowice i
silosami), bddp,
uzbrojenie: w, e, telefon,
kanalizacja deszczowa. W
egib: Br-llla

5700

345119
07.05.2019

2_
Borzecice

4400

110

25,00

201,00

547,26

Zabudowana 61-letnim
budynkiem mieszkalnym
jednorodzinnym oraz
budynkiem inwentarskim
przeznaczonym do
remontu, uzbrojenie: w, e,
tel. Ksztatt dziatki mniej
korzystny. W egib: £1V-
0,14ha, N-0,1ha, B-Rllla-
0,1ha, LsV-0,06ha

5400

3128/19
04.06.2018

14-
Mokronos

1100

170
000

154,55

348,00

488,51

Budynki gospodarstwa
roinego ponad 40letnie,
budynek mn-pow. uz. 113
m2 (murowany z cegly
peinej, z poddaszem
uzytkowym, dach kryty
blachg) i budynki
gospodarcze (murowany o
pow. uz. 66,75m2 w stanie
do remontu, oraz budynki
gospodarcze inne pz, 65,
65, 35 m2 oraz 2 wiaty). W
egib: B-Rllla

6450

907/18
09.02.2018

2-
Borzecice

5800

70
000

12,07

221,00

316,74

Budynek mn 54letni o pow.
uzytkowej okoto 160 m2
(murowany, z uzytkowym
poddaszem, otynkowany,
ogrodzenie murowane ze

4880

Plac Bankowy 2, 00-095 Warszawa
NIP: 848-16-77-481, REGON: 368647423
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stalowymi elementami)
oraz 3 garaze i wiata o
tacznej pow. 54 m2. W
egib: Rlllb i B
Nieruchomosci odbiegajace stanem zagospodarowania
Zabudowana budynkiem
gospodarczym, pz 38 m2.
4304/18 | 28- 20 W egib: B-0,0451ha,
30.07.2018 | Su$nia 1390 000| 14,39 38,00 | 526,32 | RllIAa-0,0938ha 8200
Zabudowana zniszczong
5183/18 23- stodolg do generalnego
11.07.2018 | Susnia 800| 8000| 10,00 104,00 | 76,92 | remontu. W egib: B-Rllla 8180

W badanym okresie czasu odnotowano tgcznie 6 transakcji nieruchomosciami
zabudowanymi siedliskami lub budynkami ustugowymi dla rolnictwa, z czego 2 transakcje
odbiegaty znacznie stanem zagospodarowania od pozostatych (mata powierzchnia
zabudowy, lub stan budynkéw).

Jednostkowe ceny transakcyjne w przeliczeniu na 1 m? pow. zabudowy budynkéw zawieraja
si¢ w przedziale od 316,74 zt do 647,77 zt (Srednia cena z 4 transakcji wynosi: 500,07 z}).

Nie odnotowano transakcji w obszarach bezposredniego oddziatywania ferm.
8.5. Analiza rynku innych nieruchomosci.

W obszarze analizy w okresie ostatnich 3 lat odnotowano réwniez transakcje innymi
nieruchomosciami, jednak z uwagi na duze zréznicowanie stanu zagospodarowania i mate
ilosci transakcji nie ma mozliwosci oceny wptywu fermy na poziom cen.

Odnotowano 1 transakcje gruntem przeznaczonym pod zabudowe rekreacyjng, w odlegtosci
6,5 km od najblizszej fermy. Cena jedn. gruntu: 41,10 z}, poziom ceny zblizony do gruntéw
przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg.

Odnotowano 2 transakcje gruntami dla ktérych wydano wz na budynek handlowo-ustugowy,
pierwsza transakcja — grunt o pow. 2529 m? w odlegtoéci 1,9 km od najblizszej fermy. Cena
jedn. gruntu: 63,27 z, druga transakcja — grunt o pow. 2785 m? w odlegtosci 3 km od
najblizszej fermy, cena jednostkowa — 80,00 z¥m?. Cena jest wyzsza, jednak nieruchomosé
cechuje sie korzystniejszym ksztattem i lepszymi warunkami zagospodarowania. Obie
transakcje dotyczg nieruchomosci w znacznej odlegtosci od ferm.

9. Podsumowanie i wnioski koncowe.

Analiza ilosci transakcji w poszczegdinych segmentach rynku nieruchomosci, a takze
poziomu cen na terenie czesci gminy Kozmin Wielkopolski, wykazata znaczne zaburzenia
struktury rynku nieruchomosci w analizowanym obszarze, co przekiada si¢ na stan
demografii gminy. Wida¢ koncentracje gospodarstw rolnych (znaczna cze$¢ gruntow
nabywana jest na powigekszenie gospodarstiw rolnych), maly udzial transakciji
nieruchomosciami o funkcji innej niz rolna. Dodatkowo w przypadku nadmiernej koncentraciji
gospodarstw rolnych postgpuje proces migracji ludnosci do duzych miast, co przekiada sie
na spadek aktywnosci gospodarczej na terenie tej czesci gminy oraz na ogdiny spadek cen
i iloéci transakcji o innej funkcji.

Duza koncentracja podmiotéw ucigzliwych w danej gminie przyczynia sie natomiast do
zaprzepaszczenia potencjatu gminy, wynikajgcego chociazby z dobrej lokalizacji, w
sgsiedztwie duzych miast. Gmina traci przychody z tytutu podatku od nieruchomosci, gdyz z
uwagi na brak sity roboczej, powstaje mniej nieruchomosci np. produkcyjnych, ustugowych,
od ktérych podatek jest kilkukrotnie wyzszy. Traci tez Skarb Panstwa z tytulu mniejszych
obrotdéw na rynku nieruchomosci (podatek PCC).

- EST8 Jakub Sykurski -
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Przedmiotowe fermy norek mozna zakwalifikowa¢ do rodzaju dziatalnosci rolnej, ktora
wykazuje bardziej negatywny wplyw na lokalny rynek nieruchomosci z uwagi na wiekszg
bezposrednig ucigzliwosé w stosunku do np. produkcji roslinnej.

Analiza wykazata iz w przypadku nieruchomosci rolnych potozonych w strefie
bezposredniego oddziatywania ferm nastapit spadek wartosci o okoto 20,3% wzgledem
gruntéw potozonych poza strefa.

Natomiast szacunkowy spadek warto$ci nieruchomosci o funkcji mieszkalnej w
bezposrednim sgsiedziwie fermy oszacowano na poziomie 49,23% wzgledem cen
nieruchomosci o funkcji mieszkalnej potozonej poza strefg bezposredniego oddziatywania
fermy.

Autor opinii:

Warszawa, 27.09.2020
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