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1.WSTEP
Prognoza skutkdw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostata
wykonywana zgodnie z ustawowym obowigzkiem okreslonym w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym z 27 marca 2003 r. i stanowi jeden z etapow trybu sporzgdzenia planu miejscowego. Ma ona
za zadanie zidentyfikowaé potencjalne koszty i przychody zwigzane z uchwaleniem miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, ktére dotyczg budzetu gminy. Opracowania tego nie nalezy traktowac
jako wyceny inwestycji, ani wyceny wartosci nieruchomosci. Wartosci przyjete w prognozie sg przyblizone
i majag na celu wspomaganie procesu decyzyjnego w zakresie: wyboru wariantéw rozwigzan w planie,
okreslenie zakresu opracowania planu, ustalenia kolejnosci prac w przypadku etapowania uchwalenia
planéw, wstepnego budzetowania dochodéw i wydatkéw wtasnych gminy zwigzanych z wptywem ustalen
planu.
Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
to przewidywanie przysztosci ekonomicznej dotyczace budzetu gminy i jak kazde prognozowanie moze by¢
obarczone btedem. Celem prognozy jest jak najdoktadniejsze wyliczenie réznych czynnikdw zmieniajacych
budzet gminy w zwigzku z uchwaleniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Wyniki
prognozy w praktyce powinny by¢ wykorzystywane miedzy innymi do konstruowania budzetu gminy.
Prognoza skutkéw finansowych jest aktualna na dzien przekazania projektu planu do opiniowania
i uzgadniania®.

2.CEL | ZAKRES OPRACOWANIA
CEL OPRACOWANIA!
Celem prognozy skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

jest okreslenie wptywu ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w Czotowie, dla dziatki
0 numerze ewidencyjnym 83/1.

ZAKRES OPRACOWANIA?
] bilans terendw z wyszczegdlnieniem:

= stanu obecnego i projektu planu,
= stanu wtasnosci;
] prognoza wptywu ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na dochody wtasne
i wydatki gminy, a w tym na:
=  wplywy z podatku od nieruchomosci i inne dochody zwigzane z obrotem nieruchomosciami gminy,
= optaty i odszkodowania, o ktérych mowa w art. 36 ustawy o planowaniu izagospodarowaniu
przestrzennym,
= dochody zwigzane z optatami adiacenckimi;
. prognoza wptywu ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na wydatki zwigzane
z realizacjg inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadan wtasnych gminy;
. whnioski i zalecenia dotyczace przyjecia proponowanych rozwigzan projektu planu miejscowego,
wynikajgce z uwzglednienia ich skutkéw finansowych.

! Zgodnie z art. 17 pkt 5 Ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U.
z 2018 r. poz. 1945).

2Zgodnie z § 11 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 r. Nr 164 poz. 1587).



3.PODSTAWA PRAWNA OPRACOWANIA

. Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2018 r.
poz. 1945);

= Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz. U. z 2018r. poz. 2204, ze
zmianami);

] Ustawa z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (t.j. Dz.U.z 2017 r.poz.1161);

Ll Ustawa z dnia 26 listopada 1998 r. o finansach publicznych (t.j. Dz. U. z 2019 r. poz. 869, z pdzniejszymi
zmianami);

] Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego(Dz. U.z 2003 r. Nr 164poz. 1587);

] Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 grudnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U. 22004 r. Nr 207 poz. 2109);

Ll Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 14 lipca 2011 r., zmieniajgce rozporzgdzenie w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzenia operatu szacunkowego (Dz. U. z 2011 r. Nr 165 poz. 985);

= Uchwata nr L/673/2018 Rady Miasta i Gminy Kérnik z 26 wrzesnia 2018 r. w sprawie okreslenia
wysokosci stawek od podatku od nieruchomosci.

] Uchwata Rady Miejskiej w Koérniku nr XXX/343/2013 z 30 stycznia 2013 r. w sprawie ustalenia
wysokosci stawek procentowych optat adiacenckich.

" Uchwata Rady Miejskiej w Kérniki nr XXVI/261/2008 z 30 lipca 2008 r. w sprawie ustalenia wysokosci
stawki procentowej optaty adiacenckiej z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci w wyniku jej
podziatu.

4. ZRODLA INFORMACJI | WYKORZYSTANE MATERIALY

] Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w Czotowie, dla dziatki o numerze
ewidencyjnym 83/1.

] analiza funkcji terenu — stan istniejacy;

] strona internetowa Urzedu Miasta i Gminy w Kérniku;

. Geoportal gminy Kornik - http://kornik.e-mapa.net;

] Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Kérnik — uchwata Rady
Miejskiej w Kérniku nr LV/450/98 z dnia 16 czerwca 1998 r.

5. BILANS TERENOW
SYTUACJA FORMALNO PRAWNA

Obszar opracowania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatki nr 83/1 —
obreb Czotowo, potozony jest w gminie Kérnik, we wsi Czotowo, w odlegtosci okoto 3 km od miasta Kornik.
Posiada dogodne potfozenie komunikacyjne: zlokalizowany jest przy obwodnicy Koérnika - drodze
wojewddzkiej 434, potaczonej z siecig drég o znaczeniu regionalnym i krajowy (drogi ekspresowej S11,
autostrady A2). Najblizsze otoczenie stanowig tereny uzytkowane rolniczo. Wzdtuz pétnocnej granicy
przebiega droga gminna — Osiedle Miedzylesie. W odlegtosci 500-600m w kierunku potudniowo-zachodnim
powstajg osiedla zabudowy mieszkaniowej. Natomiast w odlegtosci okoto kilometra na zachdd znajdujg sie
zabudowania wsi Czotowo

Analizowany teren przeznaczony jest pod zabudowe ustugowg oraz teren drogi publicznej — lokalnej.
Obecnie teren stanowi grunty rolne, uzytkowane rolniczo.


http://kornik.e-mapa.net/

Dla terenu nie ma sporzadzonego aktualnego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
W obowigzujgcym studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy Koérnik,
zatwierdzonym uchwatg Rady Miejskiej w Korniku nr XL/450/98 z dnia 16 czerwca 1998 r., dz. nr 83/1 —
obreb Czotowo, potozona jest w terenie zabudowy ustugowe].

Przeznaczenie okreslone w projekcie planu spowoduje zmiane aktualnego sposobu uzytkowania
i przeznaczenia terenu, z uzytkowania rolniczego na ustugowy.

STRUKTURA WtASNOSCI
Teren objety projektem zmiany planu stanowi wtasnosé osoby fizycznej.

STAN OBECNY

Teren objety projektem planu zajmuje obszar o powierzchni ok. 2,0516 ha i stanowi obszar potozony
w obrebie Czotowo, gm. Kdrnik. Teren aktualnie jest niezagospodarowany, stanowi grunt rolny.

Sasiedztwo przedmiotowego terenu stanowig gtdwnie grunty rolne oraz droga wojewddzka nr 434.

Ryc. 1 Fragment ortofotomapy obrebu Czotowo.

2 rin)

Zrédto: Opracowanie wiasne na podktadzie ortofotomapy uzyskanej ze strony www.kornik.e-mapa.net

PROJEKT

Obszar opracowania przeznaczony jest pod zabudowe ustugowg oraz na poszerzenie drogi publicznej
lokalnej. Dziatka 83/1 — obreb Czotowo, potozona jest w granicach obszaru chronionego krajobrazu w gminie
Kérnik. Teren aktualnie jest niezagospodarowany.

W projekcie zmiany planu wyznaczono dwa tereny: KD-L (teren drogi publicznej) — 1473,00 m?, U (tereny
zabudowy ustugowej) - 19043,00 m’.


http://www.kornik.e-mapa.net/

Rys. 2 Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
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Zrédto: projekt mpzp.

Zasadnos$¢ uchwalenia planu ma na celu okreslenie zasad zabudowy i zagospodarowania dla
przedmiotowego terenu,

Gtéwnym celem sporzadzenia zmiany planu miejscowego jest umozliwienie przeznaczenia tego obszaru pod

tereny ustug zwigzanych z obstugg podrdznych, tj. obiektéw noclegowych, gastronomicznych, stacji paliw,
myjni samochodowych lub stacji diagnostyki i naprawy pojazdéw.



6. PROGNOZA WPLYWU USTALEN MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
NA DOCHODY WEASNE | WYDATKI GMINY.
Zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, prognoza skutkéw finansowych uchwalenia tego
planu powinna zawiera¢ w szczegélnosci informacje dotyczgce:

] wpltywow z podatku od nieruchomosci i inne dochoddéw zwigzanych z obrotem nieruchomosciami
gminy;

] optat i odszkodowan, o ktérych mowa w art. 36 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym;

] dochoddw zwigzanych z optatami adiacenckimi;

] prognoz wptywu ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na wydatki zwigzane

z realizacjg inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadan wtasnych gminy;
Ll whnioskoéw i zalecen dotyczacych przyjecia proponowanych rozwigzan projektu planu miejscowego,
wynikajgcych z uwzglednienia ich skutkéw finansowych.

PROGNOZOWANE WPLYWY Z PODATKU OD NIERUCHOMOSCI

Zgodhnie z przepisami ustawy z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach lokalnych (t.j. Dz. U. z
2018, poz. 1445 ze zmianami), opodatkowaniu podatkiem od nieruchomosci podlegajg nastepujgce
nieruchomosci lub obiekty budowlane:
1) grunty;
2)  budynki lub ich czesci;
3) budowle lub ich czesci zwigzane z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej.
Opodatkowaniu podatkiem od nieruchomosci nie podlegajq uzytki rolne, grunty zadrzewione i zakrzewione
na uzytkach rolnych lub lasy, z wyjgtkiem zajetych na prowadzenie dziatalnosci gospodarcze;.

Okreslenie wysokosci podatku rolnego.
Opodatkowaniu podatkiem rolnym podlegajg grunty sklasyfikowane w ewidencji gruntéw

i budynkow jako uzytki rolne lub jako grunty zadrzewione i zakrzewione na uzytkach rolnych, z wyjgtkiem
gruntéw zajetych na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej innej niz rolnicza, bez wzgledu na
ich powierzchnie. Z podatku rolnego ustawowo zwolnione sq uzytki rolne klasy V, VI i VI z oraz grunty
zadrzewione i zakrzewione ustanowione na uzytkach rolnych.

W zwigzku z tym, ze w projekcie planu nie wyznacza sie terendw rolnych, nie zachodzg przestanki do
okreslenia dochodéw gminy z tytuty naliczenia podatku rolnego.

Zaktada sie, ze po przeznaczeniu gruntéw rolnych na cele nierolnicze, grunty zmienig status obecnych
uzytkéw rolniczych.

Okreslenie prognozowanej wysokosci podatku od nieruchomosci, przeznaczonych pod uzytkowanie inne niz
rolnicze.

Zgodnie z uchwatg Rady Miasta i Gminy Kérnik nr L/673/2018 z dnia 26 wrzesnia 2018 r., w sprawie
okreslenia wysokosci stawek podatku od nieruchomosci podatku, stawki podatku od nieruchomosci
obowigzujgce na terenie gminy Kérnik wynosza:

a) od gruntéw zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej, bez wzgledu na sposdb
zakwalifikowania w ewidencji gruntéw i budynkéw — 0,93 zt od m? powierzchni;

b) pozostatych, w tym zajetych na prowadzenie odptatnej statutowe] dziatalnosci pozytku publicznego
przez organizacje pozytku publicznego — 0,49 zt od m* powierzchni;



c¢) od budynkéw zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczych oraz od budynkéw mieszkalnych
lub ich czeéci zajetych na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej — 23,47 zt/m’pu;

d) od budowli lub ich czesci zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej — 2% ich wartosci
okreslonej na podstawie art. 4 ust. 1 pkt 3 i ust 3-7 ustawy o podatkach i optatach lokalnych.

> Prognozowane wptywy z podatku od nieruchomosci.

Tab. 3 Podatek od gruntéw.

Lp. | Oznaczenie terenu Powierzchnia gruntu - stan | Stawka podatku Prognozowana
projektowany. wysokos¢ podatku
1 U 19043,00 O,49/m2powierzchni 9331,07
2 KD-L 1473,00 Brak optaty 0,00
RAZEM 9331,07

» Prognozowane wptywy z podatku od nieruchomosci (podatek od budynkdéw).

Podatek obliczono wedtug nastepujgcych zatozen:
- na terenie dopuszcza sie wskaznik powierzchni zabudowy na poziomie 50% terenu przeznaczonego pod
ustugi — przyjmuije sie, ze bedzie to powierzchnia maksymalna 8000,00 m?;
- projekt planu dopuszcza budowe obiektéow kilku kondygnacyjnych do wysokosci max 15,00 m — w
przypadku budynkéw ustugowych i 7,00 m — w przypadku budynkdéw gospodarczo — garazowych;
- na podstawie analizy rynku przyjeto, ze powierzchnie uzytkowe dla poszczegdlnych obiektéw
dopuszczonych do zrealizowania na analizowanym terenie bedg wynosity odpowiednio:
e budynek stacji paliw (bez wiat nad dystrybutorami) — 320,00 m?
e budynek diagnostyki pojazdéw — 450,00 m?
e budynek myjni samochodowej — 70,00 m’
e budynek hotelu (przyjeto budynek dwukondyngacyijny, o pow. zabudowy 1000,00 m?) — 1600,00 m”.
Szacowana taczna powierzchnia uzytkowa projektowanych budynkéw: 3070,00 m>.

W zwigzku z powyzszym podatek od powierzchni uzytkowej budynkéw wyniesie:
3070,00 m* x 23,47 zt/m’pu = 72 053,00 zt.

Podatkiem od nieruchomosci bedg réwniez objete budowle zrealizowane na nieruchomosci.
Ze wzgledu na brak mozliwosci okreslenia jakiego rodzaju bedg to obiekty, nie szacowano wysokosci podatku
od nieruchomosci od tego rodzaju inwestycji.

PROGNOZOWANE WPLYWY ZE SPRZEDAZY TERENOW NALEZACYCH DO GMINY.

Teren objety projektem zmiany planu stanowi wtasnos$é oséb fizycznych, w zwigzku z czym nie
wystgpig dochody gminy wynikajgce ze sprzedazy gruntow.

PROGNOZOWANE WPLYWY Z OPLATY PLANISTYCZNEJ

Wysokosc¢ optaty planistycznej wynika ze zmiany wartosci nieruchomosci na skutek uchwalenia planu
oraz zbycia nieruchomosci przed uptywem 5 lat. Dla terenu brak jest obowigzujgcego miejscowego planu
zagospodarowania. W ostatnio obowigzujagcym dla terenu planie zagospodarowania przestrzennego,
przyjetym uchwatg Rady Miasta i Gminy w Kérniku nr 11/12/93 z dnia 17 lutego 1993 r. (Dz. Urz. Woj. Pozn.
Nr 5, poz. 43), dz. nr 83/1 — obreb Czotowo, przeznaczona byta pod grunty rolne.

* Zaktada sie, ze grunt przeznaczony pod droge publiczng zostanie przejety przez gmine, w zwigzku z czym nie zajdzie
przestana do naliczenia podatku od nieruchomosci dla tej czesci dziatki.



Ustalenia projektu zmiany planu spowodujg zmiane przeznaczenia gruntéw uzytkowanych obecnie
na cele rolnicze, na grunty o przeznaczeniu ustugowym.

Dla potrzeb niniejszego opracowania przyjeto zatozenie, ze wysokos$¢ stawki procentowe] z tytutu
wzrostu wartosci nieruchomosci na skutek planu, bedzie wynosi¢ 30%.

Na podstawie analizy rynku ustalono, ze srednie ceny nieruchomosci gruntowych o przeznaczeniu
rolnym, w obrocie prywatnym, zawieraly sie w przedziale od 7,00 zt/m? gruntu do 25,00 zt/m’guntu. Biorac
pod uwage wysokie klasy gruntéw wystepujgcych na rozpatrywanym terenie oraz korzystne potozenie
wzgledem drég publicznych oraz osrodkéw miejskich i wiejskich, przyjeto maksymalng stawke za
przedmiotowy grunt — tj. 25,00 zt/m”.

Badanie rynku nieruchomosci przeznaczonych pod inwestycje wykazato, Zze najwiekszym
zainteresowaniem i najwyzszymi cenami odznaczajg sie nieruchomosci przeznaczone pod zabudowe
mieszkaniowg jednorodzinng. Ceny nieruchomosci ustugowych na terenach wiejskich oddalonych od
Poznania, wynoszg $rednio ok. 100,00 zt/m>.

Optata planistyczna dotyczy tylko terenu przeznaczonego pod ustugi, tj. terenu o pow. 19 043,00 m>.

W zwigzku z powyzszym szacowane dochody gminy z tytutu optaty planistycznej wyniosa:

[(19 043,00 m* x 90,00 zt/m?) — (19 043,00 x 25,00 zt/m,)] x 30% = [1 904 300,00 zt — 476 075,00 z] x 30% =
428 467,50 zt

PROGNOZOWANE WPLYWY Z OPLAT ADIACENCKICH

Nastepstwem uchwalenia planu miejscowego mogg by¢ dziatania zwigzane z podziatem
nieruchomosci. Dziatania te powodujg wzrost wartosci nieruchomosci, z ktérego gmina moze skorzystaé
poprzez pobranie optat adiacenckich. Optata adiacencka jest to optata ustalona w zwigzku ze wzrostem
wartosci nieruchomosci spowodowanym budowg urzadzen infrastruktury technicznej z udziatem srodkow
Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego albo scaleniem i podziatem nieruchomosci, a takze
podziatem nieruchomosci. Opfata ta ma w czesci lub w catosci pokry¢ koszty, jakie ponosi gmina z zwigzku
z wykonywaniem i realizacjg wyodrebnionych zadan wtasnych.

Opfaty adiacenckie to optaty o charakterze publicznoprawnym uwarunkowane zaistnieniem okreslonych
warunkéw a mianowicie:

- wykonaniem infrastruktury technicznej,

- scaleniem i podziatem nieruchomosci,

- podziatem nieruchomosci.

Jezeli w wyniku podziatu nieruchomosci dokonanego na wniosek wtasciciela lub uzytkownika
wieczystego, wzrosnie jej warto$¢, burmistrz moze ustali¢, w drodze decyzji, optate adiacencka z tego tytutu.
Wysokosc¢ stawki procentowej optaty adiacenckiej ustala rada gminy, w drodze uchwaty.

Zgodnie z uchwatg Rady Miejskiej w Kdrniku nr XXX/343/2013 z 30 stycznia 2013 r. w sprawie
ustalenia wysokosci stawek procentowych optat adiacenckich, stawka procentowa optaty adiacenckiej
z tytutu scalania i podziatu nieruchomosci oraz z tytutu wybudowania infrastruktury technicznej wynosi 50%.

Zgodnie z uchwatg Rady Miejskiej w Kérniki nr XXV1/261/2008 z 30 lipca 2008 r. w sprawie ustalenia
wysokosci stawki procentowe] optaty adiacenckiej z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci w wyniku jej
podziatu, stawke procentowg ustalono na poziomie 20%.

Istniejgce podziaty nieruchomosci, dla ktdrej sporzadzany jest plan, nawigzujg do ostatecznego
sposobu zagospodarowania terenu, wynikajgcego z ustalen projektu planu.



Przy zatozeniu, ze gmina doprowadzi do nieruchomosci sie¢ wodociggowaq oraz kanalizacyjng, przyjac
nalezy, ze warto$¢ nieruchomosci wzrosnie. Na podstawie analizy rynku ustalono, ze ceny nieruchomosci, do
ktdrych nie sg doprowadzone powyzsze media, sg o ok. 20% nizsze od nieruchomosci uzbrojonych.

W zwigzku z powyziszym, szacowany dochdd z opfaty adiacenckiej z tytutu budowy infrastruktury
wodociggowej i kanalizacji sanitarnej wyniesie:

{[19 043,00 m? x (100,00 zt/m?* x 1,2)] - [19 043,00 m? x 100,00 zt/m?]} x 50% =
[2 285 160,00 zt — 1 904 300,00] x 50% = 190 430,00 zt.

Teren objety projektem planu dotyczy generalnie jednej inwestycji. W zwigzku z tym istnieje duze
prawdopodobienistwo, ze inwestor bedzie sam budowat przytagcza wodociggowe i kanalizacyjne lub
w znacznym stopniu bedzie partycypowat w kosztach budowy, w zwigzku z czym szacowany dochdd z tytutu
optaty adiacenckiej moze ulec zmniejszeniu lub moze wcale nie wystgpic.

Optata adiacencka z tytutu budowy drogi nie zostata oszacowana, ze wzgledu na fakt, ze droga
dojazdowa do dziatki istnieje. Ewentualne jej utwardzenie oraz poszerzenie bedzie zwigzane z przebudowa
i rozbudowg drogi, a tego rodzaju inwestycje nie stanowig podstawy do naliczenia optaty adiaceckiej.

PROGNOZA WPLYWU USTALEN MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
NA WYDATKI ZWIAZANE Z REALIZACJA INWESTYCJI Z ZAKRESU INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ, KTORE
NALEZA DO ZADAN WLASNYCH GMINY ORAZ WYKUPEM GRUNTOW POD DROGE.

Ustalenia projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zaktadajg przeznaczenie
czesci dziatki 83/1 pod droge publiczng — KD-L. Projektowana w planie powierzchnia dziatki przeznaczona
na ten cel wyniesie 1473,00 m>.

Zgodnie z art. 98 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami ,dziatki gruntu wydzielone pod drogi
publiczne: gminne, powiatowe, wojewddzkie, krajowe —z nieruchomosci, ktorej podziat zostat dokonany
na wniosek witasciciela, przechodzq, z mocy prawa, odpowiednio na wtasnos¢ gminy, powiatu, wojewddztwa
lub Skarbu Panstwa z dniem, w ktérym decyzja zatwierdzajqgca podziat stata sie ostateczna albo orzeczenie
o podziale prawomocne. ..(..) Przepis stosuje sie odpowiednio przy wydzielaniu dziatek gruntu pod

poszerzenie istniejgcych drég publicznych. (...) ust 3. Za dziatki gruntu, o ktérych mowa w ust.1, przystuguje
odszkodowanie w wysokosci uzgodnionej miedzy wtascicielem lub uZytkownikiem wieczystym, a wtasciwym
organem. Przepis art.131 stosuje sie odpowiednio. JeZeli do takiego uzgodnienia nie dojdzie, na wniosek
wtasciciela lub uzytkownika wieczystego odszkodowanie ustala sie i wyptaca wedtug zasad i trybu
obowiqzujgcych przy wywtaszczaniu nieruchomosci”.

Zaktada sie, ze Gmina wyptaci wtascicielowi odszkodowanie rdwne wartosSci gruntu przeznaczonego
pod poszerzenie drogi publicznej. W zwigzku z brakiem na rynku transakcji nieruchomosciami
przeznaczonymi pod poszerzenie drogi, dajgcymi rzetelny obraz ksztattowania sie cen za tego rodzaju
nieruchomosci, szacunkowg warto$¢ gruntu, ktora stanowitaby wysokos¢ odszkodowania, okreslono
W oparciu o przepisy rozporzadzenia Rady Ministrow, zmieniajgcego rozporzadzenie w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzenia operatu szacunkowego.

Zgodnie z § 36 ust. 4 tego rozporzadzenia ,w przypadku gdy przeznaczenie nieruchomosci, zgodne
z celem wywtaszczenia, powoduje zwiekszenie jej wartosci, wartos¢ rynkowq nieruchomosci okresla sie
W nastepujgcy sposdb:

1) wartos¢ dziatek gruntu wydzielonych pod nowe drogi publiczne albo pod poszerzenie drdg istniejgcych
stanowi iloczyn wartosci m? gruntéw, z ktérych wydzielono te dziatki gruntu i ich powierzchni,



2) wartos¢ nieruchomosci zajetych pod drogi publiczne stanowi iloczyn wartosci 1 m? gruntéw
0 przeznaczeniu przewazajgcym wsrod gruntow przylegtych i ich powierzchni.
- powiekszony, na podstawie badania rynku nieruchomosci, nie wiecej niz o 50%”.
Zgodnie z ust.§ 36 ust. 4 tego rozporzadzenia ,w przypadku gdy na realizacje inwestycji drogowe] zostata
wywiaszczona lub przejeta z mocy prawa nieruchomosé, ktdra na dziern wydania decyzji byta przeznaczona
pod inwestycje drogowg, wartos¢ rynkowa okresla sie, przyjmujac przeznaczenie nieruchomosci
przewazajgce wsrdd gruntédw przylegtych, chyba ze okredlenie wartosci jest mozliwe przy uwzglednieniu cen
transakcyjnych nieruchomosci drogowych. Przepisy ust. 1—3 stosuje sie odpowiednio

Zgodnie z § 36 ust. 6 rozporzgdzenia ,przepisy ust. 1-4 stosuje sie odpowiednio przy okreslaniu
wartosci nieruchomosci przeznaczonych, wydzielonych, nabywanych, zajetych lub przejetych pod drogi...”

Jak wynika z przytoczonych przepiséw, wysokos$é¢ odszkodowania bedzie réwna iloczynowi
powierzchni gruntu, ktdry zostanie przejety przez Gmine, oraz wartosci gruntdw o przeznaczeniu
przewazajgcym wsrdd gruntéw przylegtych.

Po uchwaleniu planu, gruntami przewazajgcymi wsréd gruntéw przylegtych do projektowanego pasa
drogowego, bedg grunty o przeznaczeniu ustugowym.

Wyzej okreslono, ze $rednia cena rynkowa za tego rodzaju grunty na analizowanym rynku wynosi 90,00
zt/m?.

W zwigzku z powyzszym szacunkowa kwota odszkodowania wyniesie:

100,00 zt/m” x 1473,00 m* = 147 300,00 zt.

W zwigzku z brakiem mozliwosci okreslenia dtugosci sieci wodociggowych i kanalizacji sanitarnej,
ktorych realizacja nalezataby do zadan gminy, w niniejszym opracowaniu nie oszacowano wydatkéw gminy w
tym zakresie. Przy realizacji inwestycji nalezy uwzgledni¢ mozliwos¢ partycypacji inwestora w kosztach lub
rekompensaty czesci kosztdw w dochodach uzyskanych z optaty adiaceckie;.

7.POROWNANIA PROGNOZY DOCHODOW | WYDATKOW GMINY.

Na podstawie analizy dochodéw i wydatkow gminy zwigzanych z uchwaleniem miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w Czotowie, dla dziatki o numerze ewidencyjnym 83/1, stwierdza sie, ze
bilans skutkéw wynikajgcych z uchwalenie przedmiotowego planu bedzie dla gminy wyréwnany.

Zasadniczym kosztem dla Gminy bedzie wykup czesci dziatki na poszerzenie drogi lokalnej oraz
budowa sieci. Wyréwnanie poniesionych naktadéw moze zostaé uzyskane z optaty adiacenckiej. Regularnym
dochodem gminy, z tytutu uchwalenia planu, bedzie podatek od nieruchomosci.

8. WNIOSKI | ZALECENIA DOTYCZACE PRZYJECIA PROPONOWANYCH ROZWIAZAN PROJEKTU PLANU
MIEJSCOWEGO

Prognoza stanowi szacunkowg ocene finansowg przyjetych w projekcie rozwigzan planu. Projektem
planu objeto powierzchnie ok. 2,0516 ha.
Obszar opracowania przeznaczony jest pod teren zabudowy ustugowej oraz poszerzenie drogi publicznej
o charakterze lokalnym. Koszty gminy dotyczyé bedg gtéwnie budowy infrastruktury wodociggowe;j
i kanalizacyjnej oraz wykonania nawierzchni drogi.
Korzysci gminy wynikajgce z uchwalenia przedmiotowego projektu planu bedg wynikaty przede wszystkim
z poprawy atrakcyjnosci terendéw sgsiadujacych z terenem objetym planem. Ponadto budowa drogi poprawi
obstuge komunikacjg terenu.
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Prognozowany poziom wyniku finansowego przedsiewziecia wykazany w analizie moze by¢
obarczony btedem, z uwagi na nieprzewidywalno$¢ cen rynkowych i zmiennos$¢ uwarunkowan w czasie.
Rowniez dane wyjsciowe przyjete do kalkulacji s3 danymi przyblizonymi. Analiza optacalnosci
przedsiewziecia, jakim jest uchwalenie i realizacja zatozen planu, pokazuje skale pewnych ograniczen. Jest
wskazéwkag do przyjecia kierunkdw w polityce finansowania inwestycji, ma rowniez uswiadomi¢ skale
problemdw i podac przyblizone wielkosci kwot, ktdre mogg potencjalnie pojawic sie po stronie wydatkéw
i przychoddéw gminy w przypadku uchwalenia planu. Koszty i zyski ukazane w opracowaniu nie wystgpig
natychmiast po uchwaleniu planu, ale bedg roztozone w czasie.

Szacunkowe wielkosci podane w niniejszym opracowaniu nie mogg stanowi¢ podstawy do wydania
decyzji podatkowych oraz decyzji zwigzanych z pobieraniem opfat zwigzanych ze wzrostem wartosci
nieruchomosci na skutek uchwalenia planu i innych roszczen finansowych.
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