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1. Klauzule i zastrzezenia

— Prognoza skutkoéw finansowych nie jest aktem prawnym, petni funkcje¢ informacyjna;

— Prognoza skutkow finansowych stanowi ocene¢ potencjalnych wydatkow i dochodow budzetu
gminy wynikajacych z wprowadzenia w zycie ustalen miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego;

— Ninigjsze opracowanie nie jest operatem szacunkowym;

— Uzyskane wyniki na etapie opracowania prognozy skutkéw finansowych nie moga stuzy¢ do
rozliczen odszkodowan i optat, o ktorych mowa w art. 36 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ktore winny by¢ okreslone indywidualnie dla
kazdej nieruchomosci z chwilg zaistnienia na niej odpowiednich zdarzen.

2. Przedmiot i cel opracowania

Przedmiotem opracowania jest sporzadzenie prognozy skutkéw finansowych uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci sotectwa Kamionki Poinocne w
rejonie osiedli: Potnocnego, Kresowego 1 Azaliowego, gmina Koérnik, etap 1, wywotanego uchwatg Nr
XLIII/626/2022 Rady Miasta i Gminy Koérnik z dnia 27 kwietnia 2022 r. Uchwata wywotana zostata
w celu okreslenia zasad zabudowy i zagospodarowania terenu oraz ujednolicenia i aktualizacji zapisow
obowigzujacych na tym terenie planéow miejscowych. Podjecie uchwaly nastgpito z inicjatywy
Burmistrza Miasta i Gminy Komik oraz Komisji Infrastruktury, Rozwoju i Polityki Przestrzenne;j.
Uchwala objeto obszar o powierzchni ok. 78,36 ha. Niniejszy etap I obejmuje obszar o powierzchni ok.
77,48 ha.

3. Podstawy prawne prognozy

— Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. 22024 1. poz. 1130 ze zm.);

— Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(Dz. U. 22024 1. poz. 1145);

— Rozporzadzenie Ministra Rozwoju 1 Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci (Dz. U. z 2023 r., poz. 1832);

— Ustawa z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych (Dz. U. z 2024 r. poz. 1530 ze zm.);

— Ustawa z dnia 9 wrzesnia 2000r. o podatku od czynnosci cywilnoprawnych
(Dz. U. 2024 r. poz. 295);

— Ustawa z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i oplatach lokalnych

— (Dz. U. 22025 r. poz. 707),

— Uchwata Nr XLII/610/2022 Rady Miasta i Gminy Kornik z dnia 30 marca 2022 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w obrebie
geodezyjnym Robakowo, w rejonie ulic: Szkolnej, Wiejskiej, Poznanskiej 1 Szerokiej, gmina
Koérnik

4. Zrédla informacji wykorzystane w prognozie
— Studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Kornik;

— Wypisy z ewidencji gruntéw i budynkow;
— Badanie rynku ofertowego, analiza podazy.
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5. Charakterystyka obszaru objetego planem

5.1 Lokalizacja

Przedmiotowy plan miejscowy obejmuje swymi granicami grunty w miejscowosci Kamionki.
Od potudnia granice terenu wyznacza droga powiatowa, ulica Poznanska, od p6inocy ulica Piotrowska.
Od zachodu teren opracowania graniczy z terenami gminy Mosina w miejscowosci Daszewice. Od
wschodu zamkniecie stanowi ulica Przy Lowisku oraz tereny lesne. Teren opracowania posiada
polaczenie z miastem Poznan poprzez dojazd droga powiatowa do drogi ekspresowej S11 oraz przez
Daszewice i Czapury — miejscowosci w gminie Mosina.

5.2 Stan zagospodarowania

Analiza stanu faktycznego wykazala, Ze stopien zainwestowania na terenie objgtym planem
wynosi ok. 70%, co jest skutkiem realizacji zabudowy na bazie obowiazujacych dotychczas planow
miejscowych oraz wydanych decyzji o warunkach zabudowy. W drogach publicznych oraz
wewnetrznych poprowadzone sa sieci infrastruktury technicznej w tym: wodociggowej,
elektroenergetycznej, gazowej oraz kanalizacji sanitarnej.

Zgodnie z obowigzujacym Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania
Przestrzennego Gminy Kornik, zmiana nr 34 obszar objety miejscowym planem obejmuje w swych
granicach: tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (MN), tereny ustug sportu i rekreacji (US),
tereny kultury i kultury fizycznej (US*), tereny zieleni urzadzonej (ZP), grunty zadrzewione
1 zakrzewione, tereny wod powierzchniowych, rowy, korytarze ekologiczne, obszar problemowy Kopli
i Gluszynki.

W granicach opracowania planu potozone sg tereny, w stosunku do ktérych obowigzywaty
plany miejscowe.

5.3 Struktura whasnosci
W obszarze opracowania planu znajduja si¢ grunty bedace wiasnoscig osob fizycznych oraz
0s6b prawnych: Gminy Kornik, Skarbu Panstwa, Powiatu Poznanskiego oraz Kowru.

5.4 Bilans terenéw - ustalenia planu miejscowego
Zestawienie przeznaczenia terenow ustalonych w planie miejscowym oraz bilans powierzchni

terenow przedstawia Tabela nr 1.

Tabela 1. Zestawienie przeznaczenia terenow

L.p. Przeznaczenie terenu Symbol Powierzchnia (m?)
1| MNW 17545,37
2| MNW 10828,46
3| MNW 22613,86
4| MNW 46073,83

Tereny zabudowy mieszkaniowej

1. . L L 5| MNW 16617,52
jednorodzinnej wolnostojacej

6| MNW 852,56

7TIMNW 17678,5

8| MNW 22458,94

9| MNW 30015,16
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10| MNW 2630,27
11| MNW 283491
12| MNW 2747,32
13| MNW 3902,02
14| MNW 4560,05
15| MNW 7117,64
16| MNW 6846,29
17| MNW 2791,65
18| MNW 4067,17
19| MNW 7734,07
20| MNW 759,96
21 | MNW 5077,19
22| MNW 5518,32
23 | MNW 5422,94
24| MNW 5899,94
25| MNW 8349,12
26| MNW 7380,23
27| MNW 10187,02
28| MNW 11663,08
29| MNW 4407,21
30 | MNW 3061,21
31| MNW 14717,89
32| MNW 11840,18
33 | MNW 5956,9
34 MNW 6496,99
35| MNW 11175,91
36 MNW 6075,04
37| MNW 13801,48
38 | MNW 8896,31
39| MNW 9019,3
40| MNW 9833,82
41 | MNW 14820,98
42 | MNW 10193,92
43 | MNW 1284,75
44 | MNW 15391,91
45| MNW 38279,58
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46 | MNW 2612,69
47| MNW 5869,83
48 | MNW 2480,16
MNW Razem 486389,45
1|MNB 2611,49
2| MNB 2437,99
Tereny zabudowy mieszkaniowej
. . 3|MNB 1816,83
blizniaczej
4| MNB 2332,71
MNB Razem 9199,02
Teren zabudowy mieszkaniowe;j
. L MW 656,36
wielorodzinne;j
1| MNW-U 49341
2| MNW-U 3592,05
3 MNW-U 7471,37
Tereny zabudowy mieszkaniowej 4| MNW-U 645.36
jednorodzinnej wolnostojace;j .
lub ustug 5|MNW-U 2009,96
6| MNW-U 2766,56
7T|MNW-U 3332,12
MNW-U Razem 24751,52
1|uU 6059,96
2|U 27834
31U 6799,68
Tereny ushug
4|U 2465,24
5|10 1037,13
U Razem 1914541
1|ZP-US 2020,19
Tereny zieleni urzadzonej lub ustug
. .. 2|ZP-US 14907,23
sportu i rekreacji
ZP-US Razem 16927,42
1|ZP 10590,67
o ) 2|ZP 548,48
Tereny zieleni urzadzone;j
3\ZP 142227
ZP Razem 12561,42
1|ZN 24417,69
Tereny zieleni naturalnej 2|ZN 33106,77
ZN Razem 57524,46
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1|ZN-WS 2047,29
2|ZN-WS 341,72
3|ZN-WS 861,63
Tereny zieleni naturalnej lub 4| 7ZN-WS 2629
9. |wdd powierzchniowych
srodladowych 5|ZN-WS 1392,99
6|ZN-WS 1056,52
T|ZN-WS 6530,42
ZN-WS Razem 14859,57
1|WS 706,33
2|WS 52,03
3|WS 970,53
4|1WS 573,18
5| WS 279,29
Tereny wod 6|ws 326,61
10. |powierzchniowych
$rodladowych TIWS 213,99
8| WS 176,44
9|WS 99,59
10| WS 159,11
11| WS 552,44
WS Razem 4109,54
11. |Teren lasu L 11096,30
1T 48,9
2|1 65,64
311 73,12
41 39
501 640,3
6|1 104,75
. Tereny infrastruktury 7|1 460,98
techniczne;j 81 24.6
911 36,6
101 94,27
111 214,37
121 80,11
131 338,9
I Razem 2221,54
13 Tereny kornunikacjipieszo— 11 KP 123,69
rOWerowej 2| kp 367.65
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3|KP 67,32
KP Razem 558,66
1|KR 2199,23
2|KR 1009,62
3|KR 727
4|KR 1344,12
5|KR 2406,17
6|KR 1118,39
7|KR 1948,54
8| KR 1161,7
9|KR 831,76
10| KR 1978,44
" Tereny korn.unikacji drogowej ITIKR 528,65
wewnetrzne 12|KR 1273,25
13| KR 3800,86
14| KR 2169,85
15| KR 2256,22
16 | KR 368
17|KR 1552,94
18| KR 680,57
19| KR 1209,48
20| KR 229496
21 |KR 2851,37
KR Razem 33711,12

1|KDD 2564,18
2|KDD 3213,34
3|KDD 349424
4|KDD 2210,43
5|KDD 2591,77
6|KDD 698,36
15. |Tereny drog dojazdowych 7|KDD 650,11
8 | KDD 1671,39
9|KDD 840,06
10|KDD 4098,19
11 |KDD 830,41
12|KDD 4578,61
13|KDD 2141,66
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14 | KDD 1645,84
15| KDD 2164,57
16 | KDD 2210,55
17 |KDD 3399,58
18| KDD 3196.,46
19 | KDD 792,1
20 |[KDD 501,99
21 |KDD 2634
22 |KDD 1486,99
23 |KDD 1841,6
24| KDD 1269,63
25|KDD 234227
26 |[KDD 1453,37
KDD Razem 52151,10
1|KDL 12515,56
2| KDL 2524,67
16. |Tereny drog lokalnych
3|KDL 9212,97
KDL Razem 24253,20
1|KDZ 3215,77
2|KDZ 387,88
17. |Tereny drog zbiorczych
3|KDZ 1080,28
KDZ Razem 4683,93
Suma powierzchni wszystkich terenéw [m?] 774 800,00

6. Prognoza wplywu ustalen planu na dochody wlasne i wydatki gminy

6.1 Prognozowana oplata, o ktérej mowa w art. 36 ust 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (oplata planistyczna).

Zgodnie z art. 36 ust 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, jezeli w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang wartos¢
nieruchomosci wzrosta, a wiasciciel lub uzytkownik wieczysty zbywa te nieruchomos¢, wojt, burmistrz
albo prezydent miasta pobiera jednorazowg oplate ustalong w tym planie, okreSlong w stosunku
procentowym do wzrostu wartosci nieruchomosci. Optata ta jest dochodem wlasnym gminy, a jej
wysokos$¢ nie moze by¢ wyzsza niz 30% wzrostu warto$ci nieruchomosci. Warunkiem pobrania optaty
jest zbycie nieruchomosci w terminie do 5 lat od dnia, w ktéorym plan miejscowy albo jego zmiana staty
si¢ obowiazujace.

Wysokos¢ oplaty planistycznej ustala si¢ na dzien jej sprzedazy. Wzrost warto$ci nieruchomosci
stanowi réznice migdzy warto$cig nieruchomosci okre§long przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu
obowigzujacego po uchwaleniu lub zmianie planu miejscowego a jej wartoscig, okreslong przy
uwzglednieniu przeznaczenia terenu, obowigzujacego przed zmiang tego planu, lub faktycznego
sposobu wykorzystywania nieruchomosci przed jego uchwaleniem.
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Przedmiotowy plan miejscowy ustala stawke procentowg stanowigcg podstawe do okreslania
optaty, oktérej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym w wysokosci 10%.

W niniejszej prognozie zatozono pobranie optaty planistycznej dla niezabudowanych terenow:

- 2IMNW, 34MNW, 35MNW, 41IMNW (czg$¢), 44MNW (cze$c), o powierzchni 42 734 m?,

- 1U o powierzchni 6 060 m?.

Do obliczen przyjeto niezabudowane dziatki, ktore nie byly objete ustaleniami dotychczas
obowigzujacych planow miejscowych oraz dla ktérych nie wydano decyzji o warunkach zabudowy.

Zalozenia do obliczen:

— rynkowa cena jednostkowa dla terenow przeznaczonych pod zabudowg mieszkaniowa
i zabudowe mieszkaniowo-ustugows: 491 zF/m? (ustalona na podstawie analizy rynku
lokalnego w zakresie obrotu nieruchomosciami, podobnymi do wyszczeg6lnionych
W miejscowym planie),

— usredniona cena zakupu/sprzedazy uzytkow rolnych RIV, RV, RVI (dane z GUS w IV
kwartale 2024 r., obowigzujg od 24 marca 2025 r.): 8,37 z/m?,

— powierzchnia gruntow do naliczenia optaty planistycznej: 48 794 m?,

— procentowa stawka optaty: 10%.

[procentowa stawka oplaty] x [wzrost warto$ci 1 m”? nieruchomos$ci po uchwaleniu planu]
X [pow. terenéw m?| = [oplata planistyczna]

— opfata planistyczna przy zalozeniu zbycia 100% terenéw przed uptywem 5 lat:
0,1 x (491-8,37) x 48 794 = 2 354 945 7z}

— oplata planistyczna przy zatozeniu zbycia 50% terenow przed uptywem 5 lat:
2354945x0,5=1177473 z

— opfata planistyczna przy zalozeniu zbycia 20% terenow przed uptywem 5 lat:
2354 945 x 0,3 =706 484 z}

Oplata planistyczna przy zalozeniu zbvcia 100% terenéw przed uplywem 5 lat
wyniesie 2 354 945 z1.

6.2 Prognozowany podatek od nieruchomosci
Zgodnie z uchwalg Nr V1/65/2024 Rady Miasta i Gminy Koérnik z dnia 25 wrze$nia 2024 r.
w sprawie okreSlenia wysokosci stawek podatku od nieruchomosci, stawki roczne podatku od
nieruchomos$ci wynosza:
1) od gruntow:

a) zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej, bez wzgledu na sposob
zakwalifikowania w ewidencji gruntow i budynkow — 1,38 zt od 1 m? powierzchni,

b) pod wodami powierzchniowymi stojacymi lub wodami powierzchniowymi plyngcymi jezior
i zbiornikéw sztucznych — 6,84 zt od 1 ha powierzchni,

¢) pozostatych, w tym zajetych na prowadzenie odptlatnej statutowej dzialalnosci pozytku
publicznego przez organizacje pozytku publicznego — 0,73 zt od 1 m? powierzchni,

d) niezabudowanych, objetych obszarem rewitalizacji, o ktéorych mowa w ustawie
zdnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji (Dz. U. 22017 r., poz. 1023 ze zm.) i potozonych
na terenach, dla ktérych miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego przewiduje
przeznaczenie pod zabudowe mieszkaniows, uslugowg albo zabudowe o przeznaczeniu
mieszanym obejmujgcym wylgcznie te rodzaje zabudowy, jezeli od dnia wejscia w zycie
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tego planu w odniesieniu do tych gruntéw uptynat okres 4 lat, a w tym czasie nie zakonczono
budowy zgodnie z przepisami prawa budowlanego — 4,51 zt od 1 m? powierzchni;

2) od budynkéw lub ich czesci:

a)
b)

mieszkalnych — 1,04 zt od 1 m? powierzchni uzytkowej,

zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej oraz od budynkow mieszkalnych lub
ich czesci zajetych na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej — 34,00 zt od 1 m? powierzchni
uzytkowej,

zajetych na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej w zakresie obrotu kwalifikowanym
materiatem siewnym - 15,92 zt od 1 m? powierzchni uzytkowej,

zwigzanych z wudzielaniem §$wiadczen zdrowotnych w rozumieniu przepisow
o dziatalnosci leczniczej, zajetych przez podmioty udzielajgce tych $wiadczen — 6,08 zt od
1 m? powierzchni uzytkowe;j,

pozostatych, w tym zajetych na prowadzenie odptatnej statutowej dziatalnosci pozytku
publicznego przez organizacje pozytku publicznego — 10,03 zI od 1 m? powierzchni
uzytkowej;

3) od budowli Iub ich czgsci 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.

S

zczegotowy wymiar podatku od nieruchomosci zostanie wyliczony w decyzjach podatkowych.

Szacunkowa warto$¢ podatku od nieruchomosci dla nowych terenéw pod zabudowe przedstawiono

w Tabeli

nr2. Do obliczen przyjeto niezabudowane dzialki, ktére nie byly objete ustaleniami

dotychczas obowigzujacych planéw miejscowych oraz dla ktérych nie wydano decyzji o warunkach
zabudowy.

Tabela nr 2. Podatek od nieruchomosci dla niezabudowanych terenow objetych planem

L.p. | Przeznaczenie terenu Powierzchnia Stawka podatku Szacunkowy
(m?) (zh) podatek (zt)
1. Tereny zabudowy Grunt:
mieszkaniowe;j 42 734 0,73 31196
jednorodzinne;j Budynki mieszkalne:
wolnostojacej 17 094 1,04 17 778
2IMNW, 34MNW, | - zatozono 25% powierzchni
35MNW. 41 MNW zabudowy, 2 kondygnacje
o nadziemne — wg ustalen planu,
(CZQ?(,)), 44MNW - powierzchni¢ uzytkowa
(czgs$¢) budynkow mieszkalnych zatozono
jako 80% powierzchni calkowitej
budynkéw.
2. Teren ustug 1U Grunt: 1,38 8363
6 060
Budynki:
3394 34,00 115 396

- zalozono 40% powierzchni
zabudowy, 2 kondygnacje
nadziemne — wg ustalen planu,

- powierzchni¢ uzytkowa
budynkéw ustugowych zatozono
jako 70% powierzchni calkowitej
budynkéw

Laczny podatek od nieruchomosci: 172 733 z}
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6.3 Oplata adiacencka

Optlata adiacencka jest to oplata ustalona w zwiazku ze wzrostem wartos$ci nieruchomosci
spowodowanym budowa urzadzen infrastruktury technicznej z udzialem srodkow Skarbu Panstwa lub
jednostek samorzadu terytorialnego albo scaleniem i podzialem nieruchomosci, a takze podziatem
nieruchomosci. Optata ta ma w czgsci lub w catosci pokry¢ koszty jakie ponosi gmina z zwigzku
z wykonywaniem i realizacja wyodrebnionych zadan wlasnych.

6.3.1 Oplata adiacencka z tytulu wzrostu wartosci nieruchomo$ci na skutek jej
geodezyjnego podziatu.

Jezeli w wyniku podziatu nieruchomosci, dokonanego na wniosek wtasciciela lub uzytkownika
wieczystego, wzrosnie jej wartos¢, wojt, burmistrz albo prezydent miasta moze ustali¢, w drodze
decyzji, oplate adiacencka z tego tytutu. Ustalenie oplaty adiacenckiej moze nastapi¢, jezeli w dniu,
w ktérym decyzja zatwierdzajaca podzial nieruchomosci stala si¢ ostateczna, obowigzywala stosowna
uchwata rady gminy, okreslajaca wysokos$¢ stawki procentowej tej optaty, w wysokosci nie wickszej
niz 30% rdéznicy wartosci nieruchomosci. Rada Miejska w Korniku uchwatg nr XXV1/261/2008 z dnia
30 lipca 2008 r. ustalita wysokos$¢ stawki procentowej optaty adiacenckiej na poziomie 20% roznicy
migdzy warto$cia nieruchomosci przed dokonaniem podziatu, a warto$cig nieruchomosci po podziale.
Warto$¢ nieruchomosci przed podziatem i po podziale okresla si¢ wedlug cen na dzien, w ktorym
decyzja zatwierdzajaca podzial nieruchomosci stata si¢ ostateczna. Stan nieruchomosci przed podziatem
przyjmuje si¢ na dzien wydania decyzji zatwierdzajacej podziat nieruchomosci, a stan nieruchomosci
po podziale przyjmuje si¢ na dzien, w ktorym decyzja zatwierdzajgca podzial nieruchomosci stata sig
ostateczna, przy czym nie uwzglednia si¢ czesci sktadowych nieruchomosci. Warto$¢ nieruchomosci
przyjmuje si¢ jako sumg¢ wartosci dziatek mozliwych do samodzielnego zagospodarowania
wchodzacych w sktad nieruchomosci podlegajacej podziatowi. Wszczecie postgpowania w sprawie
ustalenia optaty adiacenckiej moze nastgpi¢ w terminie do 3 lat od dnia, w ktorym decyzja
zatwierdzajgca podzial nieruchomos$ci stala si¢ ostateczna albo orzeczenie o podziale stato si¢
prawomocne.

W przedmiotowym planie miejscowym przewidziano podziatly geodezyjne na terenach:
21IMNW, 34MNW, 35MNW 41MNW (czgs¢) oraz 44MNW (czgéc). Jednakze nie prognozuje si¢, aby
przyczynity si¢ one do dodatkowego wzrostu warto$ci nieruchomosci. Glownym czynnikiem
generujgcym wzrost wartosci jest zmiana przeznaczenia terenow z rolniczego na inwestycyjne.

6.3.2 Oplata adiacencka z tytulu wzrostu wartos$ci nieruchomosci na skutek scalen
i podzialow.

W niniejszej prognozie odstgpiono od naliczenia optaty adiacenckiej z tytutu wzrostu wartos$ci
nieruchomosci na skutek scalen i podziatow. Wprawdzie plan miejscowy zawiera ustalenia w tym
zakresie, jednakze na podstawie analizy wlasnosciowej dzialek objetych planem w odniesieniu do
uktadow funkcjonalnych ustalonych w planie, nie prognozuje si¢ wystgpienia czynnikow generujacych
procedure scalen i podziatow.

6.3.3. Oplata adiacencka z tytulu wzrostu wartosSci nieruchomos$ci na skutek budowy
urzgdzen infrastruktury technicznej.

Zgodnie z zapisami ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami wojt,
burmistrz albo prezydent miasta moze, w drodze decyzji, ustali¢ oplate adiacenckg kazdorazowo po
stworzeniu warunkow do podlaczenia nieruchomosci do poszczegélnych urzadzen infrastruktury
technicznej albo po stworzeniu warunkéw do korzystania z wybudowanej drogi. Wszczecie
postgpowania w sprawie ustalenia oplaty adiacenckiej moze nastgpi¢ w terminie do 3 lat od dnia
stworzenia warunkow do podiaczenia nieruchomosci do poszczegdlnych urzadzen infrastruktury
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technicznej albo od dnia stworzenia warunkéw do korzystania z wybudowanej drogi, jezeli w dniu
stworzenia tych warunkow obowigzywata stosowna uchwata rady gminy. Do ustalenia optaty przyjmuje
si¢ stawke procentowa okreslong w uchwale rady gminy obowigzujaca w dniu, w ktérym stworzono
warunki do podlaczenia nieruchomos$ci do poszczegdlnych urzadzen infrastruktury technicznej albo
w dniu stworzenia warunkow do korzystania z wybudowanej drogi. Uchwata nr XXX/343/2013 z dnia
30 stycznia 2013 r. Rada Miejska w Korniku ustalita stawke oplaty adiacenckiej w wysokosci 50%
réznicy miedzy warto$cig jakg nieruchomo$¢ miata przed wybudowaniem urzadzen infrastruktury
technicznej a wartos$cig nieruchomosci po ich wybudowaniu.

Analiza stanu faktycznego wykazata, ze tereny objete planem sa wyposazone w urzadzenia
infrastruktury technicznej, w tym sieci wodociggowe, energetyczne, gazowe oraz sie¢ kanalizacji
sanitarnej. Ewentualna rozbudowa sieci nastgpi na koszt wlasciwych gestorow.

Na podstawie analizy rynku gmin miejsko — wiejskich powiatu poznanskiego stwierdzono, ze
wzrost warto§ci nieruchomo$ci przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinna,
wynikajacy z budowy sieci infrastruktury technicznej lub budowy drogi jest mniej istotny niz lokalizacja
gruntow zainwestowanych, z mozliwoscig rozbudowy sieci infrastruktury technicznej, sg zblizone do
cen gruntéw uzbrojonych lub z urzadzona droga dojazdowa. W zwiazku z powyzszym nie prognozuje
si¢ wzrostu wartosci nieruchomosci na skutek budowy sieci infrastruktury technicznej i drog. Wartos¢
nowo projektowanych terenow mieszkaniowych wzrosnie na skutek zmiany ich przeznaczenia (obecnie
rolnego). W zwiazku z tym w niniejszej prognozie odstapiono od naliczenia optaty adiacenckiej z tytulu
wzrostu wartosci nieruchomosci na skutek budowy urzadzen infrastruktury techniczne;j.

6.4 Prognozowane wplywy ze sprzedazy terenow nalezacych do gminy

W prognozie nie zalozono wptywow do budzetu gminy z tytutu sprzedazy gruntéw gminnych:
grunty gminne, znajdujace si¢ w granicach opracowania miejscowego planu, nie beda przeznaczone na
sprzedaz.

6.5 Podatek od czynnoSci cywilnoprawnych

Podatek od obrotu nieruchomosciami pobierany jest na podstawie ustawy z dnia 9 wrze$nia
2000 r. o podatku od czynno$ci cywilnoprawnych . Obowiazek podatkowy powstaje z chwila dokonania
czynnosci cywilnoprawnej, jaka jest m. in. umowa sprzedazy oraz zamiany rzeczy i praw
majatkowych. Obowigzek podatkowy cigzy na kupujacym. Platnikiem podatku od czynnosci
cywilnoprawnych dokonywanych w formie aktu notarialnego jest notariusz. Stawka podatku od umowy
sprzedazy nieruchomos$ci wynosi 2%.

W niniejszej prognozie zatozono sprzedaz nastepujacych terendw:

- 2IMNW, 34MNW, 35MNW, 41IMNW (czg$¢), 44MNW (cze$c), o powierzchni 42 734 m?,

- 1U o powierzchni 6 060 m?.

[stawka procentowa oplaty] x [pow. terenu w m?] x [warto$¢ 1m? gruntu] =
[optata od czynnoS$ci cywilnoprawnych]

0,02 x 48 794 x 491 =479 157 zi

L.aczna oplata od czynnosci cywilnoprawnych: 479 157 zl
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6.6 Prognozowane koszty zwiagzane z wyplata odszkodowan i wykupem gruntéw

Zgodnie z art. 36 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym gmina ponosi skutki prawne i finansowe jezeli w zwigzku z uchwaleniem lub zmiang
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego:

— korzystanie z nieruchomosci lub jej czgsci w dotychczasowy sposob lub zgodny
z dotychczasowym przeznaczeniem stato si¢ niemozliwe badz istotnie ograniczone - wlasciciel
lub uzytkownik wieczysty moze zada¢ w takim przypadku od gminy odszkodowania,
wykupienia nieruchomosci lub jej czesci lub zamiany nieruchomosci na inna,

— nastgpuje spadek wartosci nieruchomosci, a wilasciciel lub uzytkownik wieczysty
zbywa t¢ nieruchomos$¢ i nie skorzystal z praw wymienionych wyzej - moze zada¢ od gminy
odszkodowania rownego obnizeniu wartosci nieruchomosci.

W wyniku uchwaleniu przedmiotowego planu miejscowego wystapi konieczno$¢ wypflaty
odszkodowania za grunty przejete pod poszerzenie droég: 1KDL i 3KDL. Laczna powierzchnia ww.
gruntow wynosi ok. 1511 m?.

Zgodnie z ustawg z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami podstawe ustalenia
wysokosci odszkodowania stanowi¢ bedzie warto$¢ rynkowa nieruchomos$ci. Warto$¢ nieruchomosci
dla celéow odszkodowania okresla si¢ wedlug aktualnego sposobu jej uzytkowania, jezeli przeznaczenie
nieruchomosci, zgodne z celem wywlaszczenia, nie powoduje zwickszenia jej wartosci. Jezeli
przeznaczenie nieruchomosci, zgodne z celem wywlaszczenia, powoduje zwickszenie jej wartosci,
warto$§¢ nieruchomosci dla celow odszkodowania okresla si¢ wedlug alternatywnego sposobu
uzytkowania wynikajacego z tego przeznaczenia. W niniejszym przypadku aktualny sposob
uzytkowania terenow, ktore wskazano do poszerzenia drog gminnych, to sposoéb mieszkaniowy.
W zwiazku z tym do obliczenia naleznej kwoty odszkodowania nalezy przyjac¢ kwotg jak dla terenow
mieszkaniowych, to jest 491 zi.

Zalozenia do obliczen kosztu wykupu terenow:
- powierzchnia gruntéw pod poszerzenie drog: 1 511 m?,

- rynkowa cena jednostkowa dla terenéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa
i zabudowe mieszkaniowo-ustugowa: 491 zl/m?* (ustalona na podstawie analizy rynku lokalnego
w zakresie obrotu nieruchomosciami, podobnymi do wyszczegoélnionych w miejscowym
planie).

[pow. terenu do wykupu w m?] x [cena 1m?] = [koszt wykupu terenéw]

1511 x 491 =741 901 z1

Laczny koszt wykupu gruntow pod tereny komunikacji: 741 901 z1

6.7 Prognozowane koszty budowy infrastruktury technicznej

6.7.1 Koszt realizacji drég

Na obszarze objetym planem zlokalizowane sg drogi publiczne dojazdowe, lokalne i zbiorcze,
ktore w wigkszosci sa juz urzadzone. Przedmiotowy plan miejscowy jest w duzej mierze
odzwierciedleniem stanu istniejgcego, w ktdrym siatka drog zostata juz uksztaltowana na bazie
dotychczas obowigzujacych planéw miejscowych oraz decyzji o warunkach zabudowy.

Koszty realizacji drog, jakie wygeneruje nowy plan miejscowy, to koszty dotyczace urzadzenia
powierzchni przeznaczonych pod poszerzenie drég. Jednakze w niniejszej prognozie odstgpiono od
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oszacowania tych kosztéw, z uwagi na to, ze nie ma mozliwosci okreslenia na etapie planu miejscowego,
jakie elementy zwigzane z infrastrukturg drogowa beda realizowane w ramach poszerzen.

6.7.2 Koszt budowy sieci infrastruktury technicznej
Infrastruktura techniczna lezaca w kompetencjach wydzielonych spotek:
- sie¢ elektroenergetyczna: Grupa Energetyczna Enea S.A.,
- sie¢ gazowa: Wielkopolski Zaktad Gazownictwa Spoéltka z o. o.
- sie¢ wodociggowa i kanalizacji sanitarnej: Aquanet S.A.
Infrastruktura techniczna lezaca w kompetencji gminy:
- sie¢ kanalizacji deszczowe;j.

Tereny objete planem sg wyposazone w sieci wodociggowe, energetyczne, gazowe, kanalizacji
sanitarnej. Ewentualna rozbudowa sieci odbedzie si¢ na koszt poszczegdlnych gestorow. Koszty
budowy sieci kanalizacji deszczowej poniesie Gmina. W prognozie nie uwzgledniono jednakze kosztow
budowy sieci kanalizacji deszczowej. Zatozono, ze wody opadowe i roztopowe z droég odprowadzone
zostang do istniejacych i projektowanych rowow odwadniajacych, a zpowierzchni dachow
1 pozostatych terenow utwardzonych — powierzchniowo do gruntu.

7. Whnioski i zalecenia dotyczace przyjecia proponowanych rozwiazan zmiany funkcji czesci
obszaru projektu planu miejscowego, wynikajgace z uwzglednienia ich skutkéw finansowych

Celem niniejszej prognozy finansowej byla proba okreslenia potencjalnych wydatkow
i dochodéw z tytutu uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci
solectwa Kamionki Péinocne w rejonie osiedli: Pétnocnego, Kresowego 1 Azaliowego, gmina Kornik —
etap 1.

W prognozie oszacowano wpltywy do budzetu gminy z tytutu optaty planistycznej, podatku od
nieruchomosci, oraz podatku od czynnosci cywilnoprawnych.

Obliczone szacunkowe dochody nalezy przyja¢ za punkt odniesienia do okreslenia bardziej
prawdopodobnych kwot, ktére wptyna do budzetu gminy, zaleznych od stopnia zainwestowania.
Zaktadajac, ze w okresie 5 lat od uchwalenia planu stopien zainwestowania na niezagospodarowanych
dotad dziatkach uksztaltuje si¢ na poziomie 30%, to z tytuly optaty planistycznej do budzetu gminy
wptynie ok. 706 484 zt, z tytulu podatku od nieruchomosci, w pigtym roku obowigzywania planu, do
budzetu gminy wptynie ok. 51 819 tys. zt (bez uwzglednienia wzrostu stawek podatkowych), z tytutu
podatku od czynnos$ci cywilnoprawnych — ok. 143 747 zt.

Po wejsciu w zycie przedmiotowego planu miejscowego wystapi konieczno$¢ wyplaty
odszkodowania za grunty przejete pod poszerzenie terendw komunikacji. W zwiazku z powyzszym
w prognozie przedstawiono koszt wykupu gruntow.

W prognozie nie uwzglgdniono kosztow zwigzanych z ewentualnym zagospodarowaniem
terenu 2ZP-US, ktory obecnie nalezy do Kowru. Na terenie tym ustalono mozliwos¢ lokalizacji
swietlicy wiejskiej oraz boisk, trybun, plenerowych urzadzen sportowych i rekreacyjnych, placow
zabaw, wybiegow dla psow. Koszty te nie sa obligatoryjne, zostang okreslone w momencie podjecia
decyzji o urzadzeniu terenu, badz jego czgsci oraz na bazie kosztoryséw sporzadzonych na podstawie
docelowych projektow zagospodarowania terenow.

Majgc na uwadze zainteresowanie terenami objetymi planem — w szczegdlnosci polozonymi
wzdhuz ulicy Poznanskiej 1 dziatania zmierzajace do ich chaotycznego zainwestowania na bazie decyzji
o warunkach zabudowy nalezy stwierdzi¢, ze uchwalenie przedmiotowego planu miejscowego jest
w pelni zasadne.
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8. Zbiorcze zestawienie oszacowanych kosztow i dochodow

Zbiorcze zestawienie oszacowanych kosztow i dochodow przedstawiono w Tabeli nr 3.

Szacunkowe wielko$ci podane w niniejszym opracowaniu nie mogg stanowi¢ podstawy do

wydania decyzji podatkowych oraz decyzji zwiazanych z pobieraniem oplat zwigzanych ze wzrostem

warto$ci nieruchomosci na skutek uchwalenia planu i innych roszczen finansowych.

Tabela nr 3. Zestawienie zbiorcze kosztow i dochodow:

KOSZTY (-)

Wykupy wykup gruntéw pod tereny komunikacji 741 901
Infrastruktura techniczna budowa sieci wodociggowej -
budowa sieci kanalizacji sanitarnej -
budowa sieci kanalizacji deszczowej ---
budowa drog -
SUMA KOSZTOW 741 901

DOCHODY (+)
oplata planistyczna 2 354 945
podatek od nieruchomosci 172 733
optata adiacencka -
sprzedaz gruntéw nalezgcych do gminy ---
PCC 479 157
SUMA DOCHODOW ‘ 3 006 835
SUMA KOSZTOW I DOCHODOW | 2264 934

Bilans skutkéw finansowych po jednym roku obowigzywania planu, przy zalozeniu jego

pelnej realizacji bedzie dla gminy dodatni i wyniesie 2 264 934 zl.
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