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Powiat krotoszyniski, gmina Kozmin Wielkopolski.

1. Przedmiot opinii.

Przedmiotem opinii s zespoty nieruchomosci funkcjonujace jako fermy norek, potozone w
potnocno-zachodniej czesci gminy Kozmin-Wielkopolski:
1. Obreb 0008 - Géreczki — ferma o powierzchni 45,67 ha zlokalizowana na dziatkach o
nr ewidencyjnych: 8, od 9/3 do 9/64, 86/1, 9/66, 9/67
2. Obrgb 0029 — Wyrebin — ferma o pow. 27,86 ha zlokalizowana na dziatkach o nr
ewidencyjnych od 197/1 do 197/18, 193/1, 94/2, 199/1, 198/1, 92, 170/8, 170/4,
170/12 do 170/14, 170/21, 170/22
3. Obrgb 0001 — Biaty Dwoér — ferma o pow. 8,08 ha zlokalizowana na dziatkach o nr
ewidencyjnych: od 351/1 do 351/8

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 lokainego ustalono na podstawie wizji lokalnej i przeprowadzonego wywiadu
terenowego.

4. Lokalizacja i sasiedztwo przedmiotu opinii.

Przedmiotowe fermy zlokalizowane sg w poéinocno-zachodniej czesci gminy KozZmin-
Wielkopolski. Gmina ta zlokalizowana jest w pdinocnej czesci powiatu krotoszynskiego i
graniczy z gming Jarocin. Przez gmine przebiega droga krajowa nr 15, tgczaca Trzebnice z
Ostréda.
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Rysunek 1 - Lokalizacja og6lna, i}éd{o: https://iwww.google.pi/maps
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Powiat krotoszyriski, gmina KoZzmin Wielkopolski.
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Rysunek 2 - Przedmiot oinii (dziali zakreslono fioletowym - konturem): z'rédl:
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 sie¢ rowniez mate fermy drobiu oraz przedsiebiorstwo produkujace
karme dla zwierzat futerkowych — Furmix Waknor Sp. z 0.0..

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

4.1. Ogolna charakterystyka gminy Kozmin Wielkopolski

Gmina Kozmin Wielkopolski ma 13 211 mieszkancéw, z czego 50,9% stanowig kobiety, a
49,1% mezczyzni. W latach 2002-2019 liczba mieszkaricow zmalala o 4,7%. Sredni wiek
mieszkaricow wynosi 40,4 lat i jest poréwnywalny do $redniego wieku mieszkafncow
wojewoddztwa wielkopolskiego oraz nieznacznie mniejszy od $redniego wieku mieszkancow
catej Polski. Mieszkancy gminy Kozmin Wielkopolski zawarli w 2019 roku 59 matzenstw, co
odpowiada 4,5 matzenstwom na 1000 mieszkaricéw. Jest to znacznie mniej od wartosci dla
wojewddztwa wielkopolskiego oraz mniej od wartoéci dla Polski.
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Powiat krotoszyniski, gmina Kozmin Wielkopolski.

Gmina Kozmin Wielkopolski ma ujemny przyrost naturainy wynoszacy -28. Odpowiada
to przyrostowi naturalnemu -2,11 na 1000 mieszkaricéw gminy Kozmin Wielkopolski. W 2019
roku urodzito si¢ 116 dzieci, w tym 51,7% dziewczynek i 48,3% chtopcéw. Na 1000 ludnosci
gminy KoZmin Wielkopolski przypada 10.86 zgonéw. Jest to znacznie wiecej od wartosci
sredniej dla wojewédztwa wielkopolskiego oraz warto$é poréwnywalna do wartosci sredniej
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 sie z zagranicy oraz
zarejestrowano 0 wymeldowan za granicg - daje to saldo migracji zagranicznych wynoszace
1. 59,9% mieszkancéw gminy Kozmin Wielkopolski jest w wieku produkcyjnym, 19,6% w
wieku przedprodukcyjnym, a 20,5% mieszkaricéw jest w wieku poprodukcyjnym.

Rynek pracy

W gminie KoZmin Wielkopolski na 1000 mieszkancow pracuje 2040sdb. 43,4% wszystkich
pracujgcych ogodtem 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 przecietne miesigczne wynagrodzenie brutto w gminie Kozmin
Wielkopolski wynosito 3 722,41 PLN, co odpowiada 77.00% przecigtnego miesiecznego
wynagrodzenia brutto w Polsce. Wéréd aktywnych zawodowo mieszkancéw gminy Kozmin
Wielkopolski 1 381 oséb wyjezdza do pracy do innych gmin, a 682 pracujacych przyjezdza
do pracy spoza gminy - tak wiec saldo przyjazdéw i wyjazdéw do pracy wynosi -699. 27,1%
aktywnych zawodowo mieszkancéw gminy Kozmin Wielkopolski pracuje w sektorze
rolniczym (rolnictwo, le$nictwo, 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
(dziatalnos¢ 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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W gminie Kozmin Wielkopolski w roku 2019 w rejestrze REGON zarejestrowanych bylo
1245 podmiotéw gospodarki narodowej, z czego 976 stanowity osoby fizyczne prowadzace
dziatalno$¢ gospodarczg. W tymze roku zarejestrowano 95 nowych podmiotéw, a 75
podmiotow zostato wyrejestrowanych. Na przestrzeni lat 2009-2017 najwiecej (104)
podmiotéw zarejestrowano w roku 2017, a najmniej (72) w roku 2016. W tym samym okresie
najwigcej (96) podmiotow wykreslono z rejestru REGON w 2009 roku, najmniej (49)
podmiotéw wyrejestrowano natomiast w 2013 roku. Wedtug danych z rejestru REGON wérod
podmiotéw posiadajacych osobowo$é prawng w gminie Kozmin Wielkopolski najwigcej (67)
jest stanowigcych spétki handlowe z ograniczong odpowiedzialnoécia. 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, lesnictwo, fowiectwo i rybactwo, jako przemyst i
budownictwo swdj rodzaj dziatalno$ci deklarowato 31,0% (386) podmiotéw, a 61,5% (766)
podmiotébw w rejestrze zakwalifikowana jest jako pozostata dziatalno$é. Wsréd osob
fizycznych prowadzgcych dziatalno$¢ gospodarcza w gminie Kozmin Wielkopolski
najczesciej deklarowanymi rodzajami przewazajacej dziatalno$ci sg Handel hurtowy i
detaliczny, naprawa pojazdéw samochodowych, wigczajgc motocykle (28.5%) oraz
Budownictwo (20.5%)

5. Stan zagospodarowania przedmiotu opinii.

Przedmiotem opinii sg zespoty nieruchomosci funkcjonujace jako fermy norek potozone w
pétnocno-zachodniej czesci gminy Kozmin-Wielkopolski:
1. Ferma o powierzchni 45,67 ha zlokalizowana na dziatkach o nr ewidencyjnych: 8, od
9/3 do 9/64, 86/1, 9/66, 9/67 (obreb 0008 — Goreczki)
Naniesienia budowlane na fermie:
o Budynek produkcyjny zwierzat hodowlanych o pow. zabudowy 308 m2z 1965 r.;
o 2 budynki gospodarcze / gospodarstwa rolnego o pow. zabudowy 1819 m?i 1822 m?
(przytgcza: energia elektryczna, szambo wiasne, woda);
o 245 pawilonéw z klatkami z przeznaczeniem do hodowli norek;
o 4 budynki gospodarcze do podawania paszy, kazdy o pow. zabudowy 88 m?;
o Ogrodzenie stalowe peilne, zakopane w ziemi na gteboko$¢ do 50 cm oraz
ogrodzenie betonowe na stupach betonowych;
o Utwardzenie terenu z ptyt betonowych i wylewki betonowe

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



Powiat krotoszyrski, gmina Kozmin Wielkopolski.

Rysunek 3 - Pawilony do hodowli norek, zdjecie pogladowe, Zrédio: wizja lokaina.

Uzbrojenie: energia elektryczna, 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, zrédto: wizja lokalna.

Wokot ogrodzenia posadzono szpaler z drzew li§ciastych (gtéwnie graby).

2. Ferma o pow. 27,86 ha zlokalizowana na dziatkach o nr ewidencyjnych od 197/1 do
197/18, 193/1, 94/2, 199/1, 198/1, 92, 170/8, 170/4, 170/12 do 170/14, 170/21, 170/22
(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. o 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 gteboko$é do 50 cm oraz
ogrodzenie betonowe na stupach betonowych;

Rysunek 5 - Mapa pogladowa, zrédlo: https://kozminwielkopolski.e-mapa.net/.

- EST8 Jakub Sykurski - 8
Plac Bankowy 2, 00-095 Warszawa
NIP: 848-16-77-481, REGON: 368647423



Powiat krotoszyriski, gmina Kozmin Wielkopolski.
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Rysunek 6 - Pawilony z klatkami i ogrodzenie nieruchomosci, zrédto: wizja lokaina.

3. Ferma o pow. 8,08 ha zlokalizowana na dziatkach o nr ewidencyjnych: od 351/1 do 351/8
(obreb 0001 - Biaty Dwor).
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Powiat krotoszyriski, gmina Kozmin Wielkopolski.

Dziatka o nr ew. 351/1 zabudowana jest budynkiem produkcyjnym. o pow. zabudowy 1928
m?, ktérego przebudowa zakoriczyta sie w 2013 r, a na dziatkach o nr ew. od 351/2 do 351/8
znajduje sig 69 pawilonéw z klatkami przeznaczonymi na hodowle norek.

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

N 51°61°48.47 E: 17°26°07.37 X: 445274  Y: 392296 a

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

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

Ogrodzenie nieruchomosci wykonano w wiekszej czesci z blachy stalowej zakopanej w
gruncie na gtebokos¢ 50 cm. Nieruchomos$é w czesci ostonieta jest dodatkowo wysokim
szpalerem z drzew li§ciastych (gtéwnie graby, brzozy).

- EST8 Jakub Sykurski - 10
Plac Bankowy 2, 00-095 Warszawa
NIP: 848-16-77-481, REGON: 368647423



Powiat krotoszyriski, gmina Kozmin Wielkopolski.

6. Przeznaczenie w mpzp i suikzp.

Przedmiot opinii znajduje sig na obszarze, dla ktérego 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 sgsiedztwie fermy w obrebie Wyrebin
obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Kozmin Wielkopolski
(uchwata nr XXVIi/183/2016) i przewiduje dla sasiednich dziatek funkcje — R — tereny

rolnicze.
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Rysunek 9 - przeznaczenie w mpzp, zrédio: zalacznik graficzny do mpzp.

Zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego.
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Powiat krotoszyriski, gmina Kozmin Wielkopolski.

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

1) obiektéw i urzadzen stuzgcych produkcji rolnej, w tym szklarni, pieczarkarni, siloséw na
produkty rolne, wiat na sprzet rolniczy, budynkéw stuzacych hodowli i chowu zwierzat
i innych zwigzanych z prowadzong dziatalnoécig rolniczg;

2) podziemnych i naziemnych sieci i urzagdzen infrastruktury technicznej, a w szczegéinosci:
linii elektroenergetycznych, telekomunikacyjnych i telesterowniczych, sieci gazowych, stac;ji
i rozdzielni elektroenergetycznych, topaty turbiny elektrowni wiatrowych;

3) dojsé i dojazddw;
4) obiektéw budowlanych stuzacych do pomiaru predkosci i kierunku wiatru;

5) urzadzen melioracji wodnych, zgodnie z przepisami odrebnymi,

6) mozliwosé przebudowy urzgdzenn melioracyjnych, pod warunkiem spetnienia ustalen
zawartych w § 13 ust. 3..

7. ldentyfikacja obszaréw bezposredniego oddziatywania
przedmiotu opinii.

W celu identyfikacji obszaru oddziatywania dokonano:

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

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

- wizji lokalnej sasiedztwa nieruchomos$ci 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, Wyrebin, Debowiec, Bialy Dwér, Nowa
Obra, Szymanoéw oraz czesciowo Gatazki i Borzecziczki.

7.1. Obszar oddziatlywania bezposredniego fermy na sasiednie nieruchomosci.

W wyniku wywiadu terenowego ustalono, iz giéwna uciazliwoscia zwigzana z
lokalizacja fermy norek jest nieprzyjemny, stodkawy zapach, poréwnywalny przez
mieszkancow do zapachu zepsutego migsa, ktéry jest odczuwalny okresowo, szczegolnie w
godzinach porannych i wieczornych oraz przez nawet kilka dni w sposéb ciggly raz na kilka
tygodni w odlegtosci nawet 2,5 km od fermy (w przypadku duzych ferm, sprzyjajacych
warunkach wietrznych i przy otwartym terenie). Ustalono iz obszar odczuwania zapachu
zalezy od pory roku oraz warunkéw pogodowych. Odczuwalnos$¢ tego zapachu jest réwniez
zréznicowana w zaleznoséci od uksztattowania i zagospodarowania terenu.

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

Z relacji osbb, ktére udzielity wywiadu wynika, iz bardzo intensywny zapach powstaje
podczas wymiany $ciotki w klatkach i wywozu odpadow poprodukcyjnych, ktéry odbywa sie
co kilka tygodni. Sciétka wywozona jest ciagnikiem rolniczym, na otwartych naczepach i
wywozona drogami gminnymi do miejsca sktadowania odpadéw. Na tym etapie ucigzliwo$é
w postaci nieprzyjemnego zapachu odczuwana jest na znacznie wiekszym obszarze, czesto
nie jest jednak identyfikowana przez okolicznych mieszkancéw bezposrednio z ferma norek.

- 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.

Czes¢ wywozonej §ciotki w procesie wywozu zostaje zgubiona po drodze, psujac 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.

.

Wy
‘-

Rysunek 10 - Ptaki kotujgce nad fe

yma, norek, Zrédio: wizja lokaina
W wyniku wizji lokalne stwierdzono réwniez, iz nieprzyjemny zapach odczuwalny byt z rowéw
melioracyjnych, dokad sptywata deszczéwka wymywajgc cze$é zanieczyszczen z ferm.
Wizje lokalng przeprowadzono w warunkach zmiennej pogody z do$é 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 ucigzliwo$¢ przez wieksza czesé dnia jest
znikoma i nasila sig tylko okresowo w wyzej opisanych sytuacjach i warunkach pogodowych.

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 byé lotny, czyli
musi mie¢ wystarczajgco duzg preznosé pary w temperaturze pokojowej. Kolejne warunki, to
zdoino$¢ do przenikania przez btone $luzowa, znajdujgcg sie na powierzchni nabtonka
wechowego, oraz do tworzenia kompleksow z biatkami receptorowymi, mieszczacymi sie w
btonie komérek wechowych (receptorowych) nablonka. Komérki przekazujg informacje o
odebraniu bodzca do wechomézgowia i wyzszych pigter centralnego uktadu nerwowego.
Zatem waznym czynnikiem wptywajacym na odczuwanie zapachu jest ruch powietrza, a ten
zalezy od sity i kierunku wiatru, uksztattowania terenu i zagospodarowania terenu.

W Polsce dominujg wiatry péinocno zachodnie, zatem bardziej narazone na nieprzyjemny
zapach beda obszary zlokalizowane na wschéd i poludnie 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, zrédto: hitps://www.skyradar.pl/

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

W przypadku przedmiotowych ferm elementem zmniejszajgcym ekspozycje na zapachy ferm
sg tereny lesne lzaleswne W|doczne na pOﬂIZSZGj mapie.

@3

2 J "ﬂn"ﬂ" v . ’L‘ ﬁr / ' } _‘
)msf-mw,sstmurxm ¥ 34053 '."' b
Rysunek 12 - Zasieg wystepowania nleprzyjemnego zapachu (rézowy okrag — obszar o promieniu Tkm 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 wiasne.

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

14



Powiat krotoszyriski, gmina Kozmin Wielkopolski.

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 wplywu przedmiotowych ferm zidentyfikowano
obreby o podobnych walorach z obszaru gminy Kozmin Wielkopolski. Do dalszej analizy
wybrano tacznie 19 obrebéw, ktérych nazwy wraz z liczbg mieszkancow zamieszczono w
tabeli ponize;j:

Nr obrebu Liczba mieszkaicow | Stan na

1 - Biaty Dwor 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
2] - Skatéw 108 2011
23 - Suénia 73 2011
24 - Szymanéw 169 2011
26 - Walerianéw 218 2011
27 - Watkéw 269 2011
28 - Wrotkéw 394 2011
29 - Wyrebin 270 2011
30 - Jézefow bd

Analizg objeto wszystkie transakcje na rynku nieruchomosci 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 mogty by¢ objete analiza.
Najwigcej transakgji dotyczyto sprzedazy gruntéw rolnych — facznie 37 transakcji, z ktérych
odrzucono 6 transakcji (3 zostaly odrzucone z uwagi na ceny skrajnie odbiegajace od cen
przecigtnych 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 dziatek w réznych czesciach gminy, co uniemozliwiato
analizg poréwnawczg). Do dalszej analizy wybrano 31 transakcji gruntami rolnymi. Pozostate
transakcje dotyczyly sprzedazy matych gruntéw przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowg jednorodzinng i zagrodowg, nieruchomosci zabudowanych siedliskami oraz
inne transakcje (dom w trakcie budowy, cze$¢ fermy norek, cementownia).

W dalszej czesci opracowania zbadano wptyw lokalizacji norek na nastepujace 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 KoZzmin Wielkopolski.

4. Nieruchomosci zabudowane siedliskami.
5. Inne nieruchomosci.

8.1. Analiza rynku nieruchomosci rolnych niezabudowanych.

W badanym okresie czasu w obszarze analizy odnotowano {gcznie 37 transakcji, z ktérych
odrzucono 6 transakcji (3 zostaly odrzucone z uwagi na ceny skrajnie odbiegajgce od cen
przecietnych 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
transakcje z uwagi na lokalizacje dziatek w réznych czesciach gminy, co uniemozliwiato
analize poréwnawczg). Do dalszej analizy wybrano 31 transakciji gruntami rolnymi.

Ceny wybranych transakcji zawieraty sie w przedziale od 1,27 zt/m? do 10,20 zt/m? pow.
gruntu. Cena $rednia z 31 transakcji wynosi: 6,26 zm? i jest zblizona do $redniej ceny
sprzedazy gruntdw rolnych w wojewddztwie wielkopolskim, publikowanej przez GUS (6,34
zHm?)

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

Grunt orny
Wojewébdztwo - dobry fredni staby
f (klasy I, II, I1Ia) (klasy 1ITb, IV) (klasy V, VI)
Wielkopolskie 63 401 84927 66 181 45 431

Rysunek 13 - Srednia cena gruntéw rolnych wg GUS.

W badanym okresie czasu odnotowano staty trend czasowy, co przedstawia ponizszy
wykres.
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Rysunek 14 - zmiana cen transakcyjnych w czasie.

Cene minimaing 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 bezposredni dostep do drogi publiczne;.

Cene maksymalng zaptacono za dziatke gruntu o pow. 49007 m? potozong w miejscowosci
Gatgzki, w egib oznaczony jako RIlIb, dziatka o dobrym ksztalcie, z bezposérednim 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

16



£2PLP989¢€ 'NODIH ‘18v-2£-91-8P8 'dIN

BMEZSIEM S60-00 ‘2 AModueg oeld =
Ll - DisinyAs qnyep g1s3 -
Xel [0Lvl aimyzpaises m ‘16oip op waddjsop Z AIST|{G02 |0000c |€./6 | Mzowdziog-€[8102'20°90] 81/160S
9IN | 0S0¥ AuisAzioy At 9€°9 000 Z 0011 MONIOIM-82 [ 8102°80° L2 | 81/6LLY
faluw yeyzsy| ‘dsob siuszsydimod
eu euemiqeu ‘iBoip op dd)sop ‘dzaq
Xel [ 08Se niqoip | eY98/8°L-A | BUEEEZ'0-BIII b7  |000 00L [6LLLg | Dizow3dziog-¢ [8102'80°LE| 81/SP99
Away amyzpaiskes A "dsob sjuazsydimod
eu euemiqeu ‘16o.ip op ddjsop "dzeq
3IN | OvPe "dso It Ze'9 [00009 |[ZL¥6 | M2o10dz109-€ (810221 LL| 81/S616
eluazsydimod njgo m ejiqeu ‘yohokindny
Blosousem sl e10}y ‘dxie1Zp
zazid ddjsop ‘iBoip op nddjsop yelg
3IN [ 009¢ "dsob sjuszsyamod | Zzgvz‘L-BAIH ‘9.S0°0-dIIH |S+'9 | 00008 | 8662F 901092109-2 |6102°20°Sl| 64/9€S
eu euemfqeu ‘16oip op ddisop "dzaq
oIN [ 00¥€ "asob aluazsydmod BAIH [62'Y 000SI |00Se MOMIeAA-L2 | 61022061 | 61/1L6
eu euemAqeu ‘iBoip op déjsop "dzaq
Yel (082 16o1p op d3sop "dzeq (eygo‘o | oe‘z 0000S |62lte | JomQ Aeig-L | 6102 0’61 | 61/6662
-1p “®YL0'0-N ‘eup'1
-alllY "eu62#9'0-alliy
Yel |00G1 Ibolp op dajsop “dzaq H[S0's |[0000S |[0066 JomqQ Atelg-1 | 6102 V061 | 61/1662
8IN [ 0502 "YoAmoneim | BUBED-IAH BUEE0-JAIH | 256 000 O¥¢ |00cSc | JomQ Areig-1 [6102°90°'G2| 6L/SPPE
wJe) simizpaisies m ‘efoeziexo| eiqoQ | “eyzz’ L-qily “eygo’o-eliy
Yel [0kt 16oJp op ddjsop “dzaq s7|6L% beL st |Zviie | Joma Aeig-1 [6102°20'€2| 61/€S€€
9IN | 009€ Iboup op dajsop "dzaq BUEZ'O-II "BUS‘O-BlIH [22'8  |00009 |00€Z MONeA-L2 | 6L02'60°60| 61/580/
9IN | 066€ 1BoJp op dajsop "dzaq ellld | 08'6 000 052 | 00952 BIUSNS-EZ |6102°0L°LE| 61/8798
¥el [0ovl Iboip op dsysop Auciumedez BY/0°0 (888 000 00€ |008ee | Jomq Kerg-1[0202'20'02| 0z2/c€6
-ailiH-g ‘ey/ L ‘e-aiiy
3IN|0L12 20| LY 000 002 |00Sey | @eowaziod-g|020220'ke| 02/628
-BAIH ‘€0°0-AIT '89'0-BIlid ‘60°€-dIlIY ‘LO‘0-M ‘60°0-AH ‘€0°‘0-9AIY
Yelr |t alw.a} Azid oupaisodzag AR | 22°L 000 £ 00SS uIqaJAM-62 | 0202°S0'v0| 0z/Shee
3el (0002 H emjsiepodsob 18/9°0-BAIH [S2'L |00006 |8Lvel DiZeeo-£ [0202'90°20| 0z/8ELE
sluszsydimod eu ‘1Boip op waddsop z ‘906E£°0-AH ‘1€21°0-Sd
aIN[olee H emjsiepodsob v/92'l | 52’6 000 581 | 00002 | Mzowdziog-€ | 0202 Z0ve| 02/v.i6V
aluazsydimod eu ‘I6oip op waddysop z - dild 1 92€2°0 - eliiy
1ogomi|zeron Away iBemn ppizn fo) euad | [zw] q9.1q0 eleq du
ejong | azsziqleN "Mod v "dey

‘lwAuemopngezaiu JwAujos jweunib ifojesuel) alusme)saz - | ejoqeL

‘sjodoyjaipn uiwzoy] euiwb 'HysuAzsolosy JleIMod




€2¥/+989¢€ 'NOO3Y ‘18¥-22-91-8%8 dIN
BMEZSIB/ S60-00 ‘2 AMoyueg seld

8l - DisanAS gnyjer g1S3 -

jel | 006 Y8Jou ewis) w 06 1050tbalpo aly | s8'L 000 008 |006L0L | UIg2IAM-6Z|Z1L02°0L'SO] Z1/809
M ‘(W 0G) yoAziny wusy aimzpaisks ApA

vel (0¥8l %240u Wid) 1 NIqOIP Wis) 3IM)Zpalses qliid |00°0L | 068 226 | 68226 MZBleo-L [ ZLOZ LV LV Z1/186
M ‘1Boup op ddisop lupaisodzaq

3N [00lZ "dsob sluazsydmod GAI” ‘alid | 1v'S [000 00+ [00S8L | @oMwdziog-g | 21022t VL | Z1/19201
eu euemAdeu ‘iBolp op ddsop ‘dzeq

9IN | 080€ "dsob ajuazsydmod ailld |00'9 | 000 26E |8LES9 | Mzo105z10Q-€ | L102°21 12 | L1/1SOOL
eu euemfqeu ‘16oip op ddjsop ‘dzeq

9IN | 002E "dsob ajuszsyamod AY ‘qlild | 668 000 0Ly |9c9sPy MONIOIM-8C | 8LOZ LO'6L | 8L/20V
eu euemiqeu ‘16o.p op ddjsop ‘dzeq

aIN | 0005 "dsob suazsydmod AIT'Malild [€2'S [000SS | 0096 MafBI10%09-6 [8102°20'90| 81/618
eu euemAqgeu ‘1Boip op ddjsop "dzeq

el |0vSL Kiqop yeyzsy 6 'm @ ellld |08, 000909 |989./ | Bzowsziog-g|8102°€020| 8IH/IPLLE
asfoiqzn amijzoyy "dsob siuszsydimod
eu euemfqeu ‘1Boip op ddisop "dzaq

el syl ‘dsob ASd ‘N ‘BAIH | 86°F 000 £ SovL loma Areig-1 [ 8102'€0°S0| 81/06St
eluazsydimod nieo m ejfgeu ‘yokoklndny
klogousemm )sal o)y ‘dxypeizp
zozud dsop ‘I6o.p op nddjsop yelig

¥el | 0c0e BMOYSI|palsS BMOPNQeZ | NIqoip Awls) alid |og‘ol | 000 00S | 006t DzZete-/ [8102°€0°'g2| 8L/E0LE
afew amizpaiskes m ‘Aiqop yeyzsy ‘b6 ‘m ‘e
-a1usfoiqzn amijzoly ‘dsob aiuszsydmod
eu euemigeu ‘1Boip op ddisop "dzeq

el 0L} 1Boip znipzm sed pisepp ald | 0s'e 000 € 00zt JomqQ Ateig-1 [ 8102 v0€L | 8i/6v.2

8IN |0ELE *dsob sjuszsydmod qiid ‘end | 109 000 €67 |.8028 | Mzowaziog-¢|8102°G0°0L| 81/9012
eu euemiqeu ‘1Boip op ddisop "dzaq

Jel (026l ‘dsob sjuszsyamod | eyl/‘0-AH BYLETL-GAIH | 00°G 000617 |008€8 | Mzosziog-g|8L0Z 2090 | 81/LG0S

eu euemAgeu ‘|6oip op ddjsop | ‘ey/g'v-ellI “Byes’ L-eAl

‘dzaq ‘YoAziny wia) aimzpaises pp

jel (0822 niqoip eye9'z-allld | 05y 00t LLE | 00269 | Mzowaziog-g|8102 2090 | 81/290S

Auwiisy aimgzpaises pn “dsob sjuazsydimod | “eysG'2-AH ‘BUEZ‘L-BAIY

eu euemiqeu ‘16oip op ddjsop ‘dzaq

3IN | 0662 "dsob sjuszsyamod BYGZe-qllIH "eue-elllY | 00'8 000 00S |00Sc9 | Bzoisziog-g |8102°20°90| 81/6S0S
eu euemAqgeu ‘|Boip op déysop ‘dzaq
nigoip Awe}

‘Disjodoy|sIp Uiwzoy] eulub ‘psyuAzsolouy jeimod




Powiat krotoszyniski, gmina Kozmin Wielkopolski.
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hysunek 15 - Wielkos¢ powierzchni gruntu a cena jednostkowa.

Srednia cena gruntow roInyc_h z o_bszaru analizy (31 transakgji): 6,26 zt/m?
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R-);sunek 16 - Ceny transakcﬁne gruntéw rolnych w zaleznosci ;d_poloienia wzgledem najblizszej duzej
fermy (wszystkie transakcje)
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Flysunek 17 - Ceny transakcyjne gruntéw rolnych w zaleznoéci od polozenia wzgledem najblizszej duzej
fermy (grunty o pow. do 1 ha)
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Powiat krotoszyriski, gmina Kozmin Wielkopolski.
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Rysuna( 18 - Ceny transakcyjne ngmtéw rolnych w zaleznosci od_potoienia wzgledem najblizszej duzej
fermy (grunty o pow. ponad 1 ha)

Srednia cena gruntéw rolnych potozonych poza strefg ucigzliwosci (15 transakcji): 6,99 zt/m?
Srednia cena gruntéw rolnych potozona w strefie ucigzliwosci (16 transakgji): 5,57 zt/m?®

Whioski:

Szczegblowa analiza poszczegodinych transakcji wykazata, iz najnizsze ceny osiggajg mate
nieruchomosci roine potozone w promieniu 1 km od fermy, negatywny wpltyw na cene
widoczny jest w promieniu do 1,5 km od fermy. Przecietnie grunty rolne potozone w strefie
bezposredniego oddziatywania ferm sg tansze o okoto 20,3% wzgledem gruntéw potozonych
poza strefa.

8.2. Analiza rynku nieruchomos$ci gruntowych niezabudowanych,
przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa.

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

Odleglosé
Rep. A Pow. |[Cena do
Data [m? |trans. |[Cj najblizszej | Strefa
transakcji | Obreb ewid. | Uzytek | [zf] [zm®?] Uwagi fermy [m] | ucigzliwosci
Wydano warunki
zabudowy na budowe
budynku mieszkalnego
jednorodzinnego wraz z
niezbedng
infrastruktura. Dziatka o
szerokosci 17,5 m
uzytkowana rolniczo,
mniej korzystne warunki
zagospodarowania,
sgsiedziwo mniegj
3726/20 1178 korzystne, lokalizacja
31.08.2020 | 1-Biaty Dwor Rlllb| 58 00| 50,00 | dobra 2020 | Nie
Sasiedztwo mnigj
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| 77000 77,00 |zabudowy na budowe 850 | Tak
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stan

budynku mieszkalnego
jednorodzinnego wraz z
niezbedng
infrastrukturg, budowe
budynku rozpoczeto w
2015 r. (wykonano
fundamenty), jednak
budowa nie zostata
ukohczona, 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 mieszkaniows, 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 nastepujace transakcje:

Pow.
dziatki
[m?] Pow. uzytk.
Cena mieszkalnej
jedn. [m2] Odlegtosé
Rep. A [zt/m?® Cj [zt/m2 do Strefa
Data Cena pow. pow. uz. najblizszej | uciazli-
transakcji | Obreb trans. [zi] | gruntu] | budynkéw] | Uwagi fermy [m |wosci
Budynek mn (pz ok. 79,
pu okoto 63 i garaz pz 39,
pu 32, uzbrojenie: w, €, 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 zHm? ztmf 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 sgsiedztwie
5271/18 |27- 275,00| 40,00 m? | zabudowa ustugowa
17.09.2018 | Watkow 110 000 zi/m?| 2750 z¥m® | nieuciazliwa i siedliskowa. 3950 | Nie
706m2 Lokal na 2 kondygnacii,
3p, k, twe, pp o tgcznej
63,00 m? | pow. 63 m2 oraz
1921/19 29- 1276,94 | pomieszczenie
28.03.2019 | Wyrebin 77 000 zim? przynalezne - piwnica o 20| Tak
- EST8 Jakub Sykurski - 21

Plac Bankowy 2, 00-095 Warszawa

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




Powiat krotoszynski, gmina Kozmin Wielkopolski.

[ pow. 12,44 m2.
W bezposrednim
sgsiedztwie duzej fermy

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

Kolejna transakcja dotyczyta nieruchomosci zabudowanej budynkiem mieszkalnym o pow.
uzytkowe;j 40 m? w zlym 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 staly trend czasowy na podstawie analizy cen ofertowych i dostepnych
danych o cenach transakcyjnych oraz o stanie lokalnej gospodarki.

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

Aby wykaza¢ 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
Cenawzinam2p.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.
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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: BCOI.2.001

Powierzchnia uzytkowa: 1036.00
Cenawzinam2p.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 tying $ciang przylega do sasiedniego budynku mieszkalnego.

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

Orientacyjne wskazniki przeliczeniowe dla miasta t6dz:

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 robot
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 z¥m?® * 1,05 * 1,025 = 3531,27 zl/m?
Dla lokalu mieszkalnego: JKb(Im) = 0,96 * 3105,81 zm?®* 1,05 * 1,025 = 3208,92 zl/m?

Koszt nabycia gruntu przyjeto w wysokoéci 48,5 zim? (na poziomie $redniej ceny za grunty
pod zabudowe mieszkaniowa w gminie).

Dla transakcji 1 (obreb Wrotkow): 637 m2 x 48,50 zi/m2 = 30 894,50 z

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

Cena jednostkowa naniesien budowlanych (wytgcznie budynki mieszkalne, pominieto
budynki gospodarcze i pomieszczenia przynalezne z uwagi na znikoma warto$é): 179105,50
/63 m2 =2842,94 zi

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

Dla transakcji 2 (obreb Watkéw): 400 m2 x 48,50 zm2 = 19 400 zt

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

Cena jednostkowa naniesien budowlanych (wytacznie budynki mieszkalne, pominieto
budynki gospodarcze i pomieszczenia przynalezne z uwagi na znikoma warto$¢): 90600 / 40
m2 = 2265 zt

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 z/m?® = 2762 z

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

Cena jednostkowa naniesien budowlanych (wytgcznie budynki mieszkalne, pominieto
budynki gospodarcze i pomieszczenia przynalezne z uwagi na znikoma wartosé): 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 jednostkowej naniesiei 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 okoto 49,23% niz
wskaznik dla nieruchomosci polozonych poza strefg bezposredniego oddziatywania.

Szacunkowy spadek wartosci nieruchomosci o funkcji mieszkalnej w bezposrednim
sgsiedztwie fermy oszacowano zatem na poziomie 49,23% wzgledem cen nieruchomosci o
funkcji mieszkalnej potoZzonej poza strefg bezposredniego oddziatywania fermy.

8.4. Analiza rynku nieruchomosci gruntowych zabudowanych siedliskami.

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

rolnictwa.

Rep. A
Data
transakciji

Obreb

Pow.
gruntu
[m2]

Cena
trans.
[21]

Cena
jedn.
[zt/m2
pow.
gruntu]

Pow.
zabudowy
budynkéw
[m2]

Cena
jedn.
[ztim2
pz]

Uwagi

Najblizsze
fermy

3080/19
24.05.2019

20-
Sapiezyn

1712

320
000

186,92

494,00

647,77

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

5700

3451/19
07.05.2019

2-
Borzecice

4400

110
000

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: £I1V-
0,14ha, N-0,1ha, B-Rlila-
0,1ha, LsV-0,06ha

5400

3128/19
04.06.2018

14-
Mokronos

1100

170
000

154,55

348,00

488,51

Budynki gospodarstwa
rolnego ponad 40letnie,
budynek mn-pow. uz. 113
m2 (murowany z cegly
pelnej, 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
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stalowymi elementami)
oraz 3 garaze i wiata o
facznej pow. 54 m2. W
egib: Rillb i B

Zabudowana budynkiem

Nieruchomosci odbie?ajqce  stanem zagospodarowania
gospodarczym, pz 38 m2.

4304/18 23- 20 W egib: B-0,0451ha,

30.07.2018 | Sus$nia 1390 000| 14,39 38,00 | 526,32 | RIllAa-0,093%ha 8200
Zabudowana zniszczong

5183/18 23- stodotg 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 ftransakcji nieruchomosciami
zabudowanymi siedliskami lub budynkami ustugowymi dla rolnictwa, z czego 2 transakcje
odbiegaty znacznie stanem zagospodarowania od pozostatych (mata powierzchnia
zabudowy, lub stan budynkéow).

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 zt).

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 transakgji 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 zt, poziom ceny zblizony do gruntéw
przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa.

Odnotowano 2 transakcje gruntami dla ktérych wydano wz na budynek handlowo-ustugowy,
pierwsza transakcja — grunt o pow. 2529 m? w odlegtosci 1,9 km od najblizszej fermy. Cena
jedn. gruntu: 63,27 zt, druga transakcja — grunt o pow. 2785 m? w odlegtosci 3 km od
najblizszej fermy, cena jednostkowa — 80,00 z/m? Cena jest wyzsza, jednak nieruchomo$é
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 poszczegélnych segmentach rynku nieruchomosci, a takze
poziomu cen na terenie czeSci gminy KoZzmin Wielkopolski, wykazata znaczne zaburzenia
struktury rynku nieruchomosci w analizowanym obszarze, co przektada sie na stan
demografii gminy. Wida¢ koncentracje gospodarstw rolnych (znaczna cze$é gruntow
nabywana jest na powiekszenie gospodarstw roinych), maly udzial transakgji
nieruchomosciami o funkgcji innej niz rolna. Dodatkowo w przypadku nadmiernej koncentracii
gospodarstw roinych postepuje proces migracji ludnosci do duzych miast, co przektada sie
na spadek aktywnos$ci gospodarczej na terenie tej czesci gminy oraz na ogdlny spadek cen
i ilosci transakc;ji o innej funkg;ji.

Duza koncentracja podmiotéw ucigzliwych w danej gminie przyczynia sie natomiast do
zaprzepaszczenia potencjatu gminy, wynikajagcego chociazby z dobrej Ilokalizacji, w
sgsiedztwie duzych miast. Gmina traci przychody z tytutu podatku od nieruchomosci, gdyz z
uwagi na brak sity roboczej, powstaje mniej nieruchomosci np. produkeyjnych, ustugowych,
od ktérych podatek jest kilkukrotnie wyzszy. Traci tez Skarb Panstwa z tytulu mniejszych
obrotéw na rynku nieruchomosci (podatek PCC).
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Przedmiotowe fermy norek mozna zakwalifikowa¢ do rodzaju dziatalnosci rolnej, ktora
wykazuje bardziej negatywny wptyw na lokalny rynek nieruchomos$ci z uwagi na wieksza
bezposrednig ucigzliwosé w stosunku do np. produkciji roslinnej.

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

Natomiast szacunkowy spadek wartosci nieruchomosci o funkcji mieszkalnej w
bezpo$rednim sasiedztwie fermy oszacowano na poziomie 49,23% wzgledem cen
nieruchomosci o funkcji mieszkalnej potozonej poza strefa bezposredniego oddziatywania
fermy.

Autor opinii:

Warszawa, 27.09.2020
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