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1. Wprowadzenie i cel opracowania

Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zmianami) w art. 1 zawiera otwarty katalog czynnikow, ktore
nalezy uwzgledni¢ w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Jednym z tych
czynnikdw sg walory ekonomiczne przestrzeni (pkt 6). Art. 2 w/w ustawy definiuje m.in.
pojecie ,waloréw ekonomicznych przestrzeni’, przez ktdére nalezy rozumie¢ cechy
przestrzeni, ktére mozna okresli¢ w kategoriach ekonomicznych.

W tym celu, zgodnie z przepisami §11 ust. 1 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Rozwoju i
Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2021 r. poz. 2404) przedkitada sie
prognoze skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

Prognoza skutkéw finansowych polega na okresleniu skutkow finansowych
uchwalenia planu i ich wptywu na budzet gminy majgc na uwadze wydatki i dochody z tym
zwigzane. Prognoze sporzgdza sie na potrzeby samorzadu terytorialnego oraz lokalnej
spotecznosci w celu podniesienia wiedzy ekonomicznej na temat dziatah inwestycyjnych
gminy.

Prognoza powinna analizowa¢ i okreslac skutki wplywu ustalen zawartych
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego pod wzgledem mozliwosci ich
wykonania. Poszczegolne rozwigzania planistyczne nalezy przedstawic w postaci
przyblizonych kosztéw realizacji i osiggniecia prawdopodobnych zyskow.

Zgodnie z Rozporzgdzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r.
w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. z 2021 r. poz. 2404) prognoza skutkéw finansowych uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego powinna zawiera¢ w szczegoélnosci:

e prognoze wplywu ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na
dochody wiasne i wydatki gminy, w tym na wptywy z podatku od nieruchomosci i inne
dochody zwigzane z obrotem nieruchomosciami gminy oraz na optaty i odszkodowania,
o ktérych mowa w art. 36 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,

e prognoze wplywu ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na
wydatki zwigzane z realizacjg inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére nalezg
do zadan wtasnych gminy,

e wnioski i zalecenia dotyczace przyjecia proponowanych rozwigzan projektu planu
miejscowego, wynikajgce z uwzglednienia ich skutkow finansowych.

Niniejsze opracowanie jest prognozg skutkow finansowych przedsiewziecia jakim jest
realizacja ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci obrebu
Zerniki w rejonie ulic Przemystowej i Stachowskiej, gmina Kornik — etap |, zwanego dalej
~planem”.

Ponizsze opracowanie nie jest operatem szacunkowym. Warto$ci zamieszczone
w opracowaniu sg wartosciami przyblizonymi. Opracowanie moze by¢ wykorzystane do
wspomagania procesu decyzyjnego w zakresie wstepnego budzetowania dochodéw
i wydatkow witasnych gminy zwigzanych z realizacjg ustalen mpzp.

2. Materialy zrédiowe

e Uchwata Nr XXXVI1/505/2021 Rady Miasta i Gminy Kérnik z dnia 29 wrzesnia 2021 r. w
sprawie przystgpienia do sporzgadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla czesci obrebu Zerniki w rejonie ulic Przemystowej i Stachowskiej,
gmina Kornik;



e Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Kérnik,
zatwierdzone Uchwatg nr VI111/132/2024 Rady Miasta i Gminy Kérnik z dnia 27 listopada
2024 r.;

e Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z 2023 r. poz. 1130 ze zmianami);

o Rozporzadzenie 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);

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

e Rozporzagdzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzednia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2004 r. Nr 207, poz. 2109
ze zmianami);

o Uchwata Nr XXVI/261/2008 Rady Miejskiej w Korniku z dnia 30 lipca 2008 r. w sprawie:
ustalenia wysokosci stawki procentowej opfaty adiacenckiej z tytutu wzrostu wartosci
nieruchomosci w wyniku jej podziatu;

o Uchwata Nr VI/65/2024 Rady Miasta i Gminy Kérnik z dnia 25 wrzesnia 2024 r. w sprawie
okreslenia wysokosci stawek podatku od nieruchomosci;

¢ Mapa ewidencyjna,;

o Wypisy z rejestru gruntow;

¢ Analiza cen lokalnego rynku nieruchomosci;

e Wizja lokalna.

3. Analiza obszaru opracowania

Na obszarze objetym projektem planu obecnie obowigzuje miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego obszaru ustug komercyjnych w Zernikach, gmina Kornik,
zatwierdzony uchwatg Rady Miejskiej w Kérniku nr XXIX/361/2001 z dnia 7 lutego 2001 r.
Pozostaly obszar nie zostat jak dotgd objety ustaleniami prawa miejscowego. Przedmiotowy
teren zostat objety przystgpieniem, aby dostosowac zapisy do aktualnych przepiséw prawa
oraz potrzeb spotecznych.

Podjecie Uchwaty Nr XXXVI/505/2021 Rady Miasta i Gminy Koérnik z dnia 29
wrzesnia 2021 r. w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla czesci obrebu Zerniki w rejonie ulic Przemystowej i
Stachowskiej, gmina Kérnik miato na celu okreslenie zasad zagospodarowania terenu, ktory
dotychczas nie zostat zainwestowany, a ktory w obowigzujgcym akcie planistycznym
przeznaczony jest gtownie pod dziatalnos¢ targowo - wystawienniczg i ustugi komercyjne.
Opracowanie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nastgpito z inicjatywy
Burmistrza Miasta i Gminy Koérnik. Uchwatg objeto obszar o powierzchni ponad 350,9 ha. Po
otrzymaniu pozytywnych opinii i uzgodnien podjeta zostata decyzja o podziale obszaru
opracowania na dwa etapy. W etapie | ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego objeto obszar o powierzchni okoto 92,3 ha.

Zakres ustalen planu obejmie problematyke okreslong w art. 15 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r.
poz. 1130). Dla potrzeb opracowania planu miejscowego zostaty zaméwione podkfady map
zasadniczych w formie okreslonej w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym z dnia 27 marca 2003 r. (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130).).



Ryc. 1 Wyrys z obowigzujgcego studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Koérnik
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Dla przedmiotowego terenu obowigzuje Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Kornik, zatwierdzonego uchwatg nr XX/237/2012
Rady Miejskiej w Korniku z dnia 25 kwietnia 2012 ze zmianami. W obszarze objetym
przystgpieniem do sporzgdzenia planu w przewazajgcej czesci wystepujg tereny obiektow
produkcyjnych, skladéw i magazynéw oraz tereny zabudowy ustugowej. Istniejgca zabudowa
mieszkaniowa zostanie zabezpieczona strefg zieleni.

Ryc. 2 Lokalizacja obszaru opracowania wraz z pokryciem terenu

Zrédto: geoportal.gov.pl

Obszar objety miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego zlokalizowany
jest w potnocnej czesci gminy Kérnik, w obrebie Zerniki. W granicach obszaru opracowania
zlokalizowane sg w wiekszosci niezabudowane grunty rolne i le$ne.



Obszar opracowania planu jest zasadniczo réwny, z widocznym obnizeniem w dolinie
rzeki Kopel.

Od strony pétnocnej obszar ograniczony jest autostradg A2 oraz granicg z gming
Kleszczewo, granice wschodnig stanowi w czesci obszar gminy Kleszczewo oraz Sredzka
Struga. Natomiast od zachodu obszar graniczy z rzekg Kopel.

W granicach obszaru zostaty zlokalizowane sieci infrastruktury technicznej. W
sgsiedztwie obszaru znajdujg sie autostrada A2 oraz drogi gminne.

Wzdtuz zachodniej granicy przeptywa rzeka Kopel, natomiast granice wschodnig
wyznacza Sredzka Struga.

Ponadto obszar objety miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego
zlokalizowany jest w granicach:

— Gtoéwnego Zbiornika Wod Podziemnych nr 143 Subzbiornik Inowroctaw-Gniezno,

— Giéwnego Zbiornika Wod Podziemnych nr 144 Dolina kopalna Wielkopolska,

— obszaru objetego koncesjg nr 32/96 /p z dnia 19.07.1996 r. na poszukiwanie i
rozpoznawanie zt6z ropy naftowej i gazu ziemnego w rejonie "Kérnik-Sroda", wazng do
dnia 19.07.2024 r.

4. Analiza prawna
4.1. Wykup i wywlaszczenie gruntéw pod drogi

Realizacja celu publicznego jakim jest wydzielenie gruntéw pod drogi (art. 6 ust. 1
ustawy o gospodarce nieruchomosciami) odbywa sie poprzez odpowiednie zapisy
w miejscowym planie, a nastepnie dokonanie podzialu geodezyjnego, w wyniku ktérego
wydzielone zostajg dziatki przeznaczone pod poszerzenie lub urzgdzenie nowej drogi
publicznej. W drodze negocjacji z poprzednim wiascicielem gruntu zajetego pod droge ustala
sie ,stuszne odszkodowanie” tj. kwote odpowiadajgcg rynkowej wartosci nieruchomosci
okreslonej przez uprawnionego rzeczoznawce majgtkowego. W przypadku nie uzgodnienia
wysokosci odszkodowania w drodze negocjacji wyptaca sie odszkodowanie w wysokoSci
takiej jak w postepowaniu o wywitaszczenie nieruchomosci.

4.2. Optata planistyczna

Zgodnie z art. 36 ust. 4 ustawy 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
Rada Gminy w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego okresla stawke
jednorazowej optaty, ktérg wnosi wtasciciel na rzecz Gminy, w przypadku sprzedazy
nieruchomosci objetej planem. Uprawnienie to dla Gminy, a obowigzek dla witasciciela
nieruchomosci wygasa po uplywie 5 lat od uchwalenia planu. Maksymalna wysokos$¢ tej
optaty (optaty planistycznej) to 30% wzrostu wartosci nieruchomosci w wyniku uchwalenia
planu. Wartos¢ nieruchomosci dla wyliczenia optaty ustala sie w oparciu o operat
szacunkowy wykonany przez uprawnionego rzeczoznawce majgtkowego.

4.3. Odszkodowanie z tytutu obnizenia wartosci gruntu

Zgodnie z art. 36 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
Gmina wyptaca odszkodowanie z tytutu obnizenia wartosci nieruchomosci wynikajgcego
z faktu uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmujgcego
dang nieruchomos¢. Roszczenie wiasciciela lub wieczystego uzytkownika moze zostac
zgtoszone w okresie 5 lat od dnia uchwalenia planu, w przypadku sprzedazy nieruchomosci.
Réznica wartosci nieruchomosci przed uchwaleniem planu i po jego uchwaleniu okreslana
jest na dzien sprzedazy przez uprawnionego rzeczoznawce majgtkowego.



4.4, Skutki finansowe z tytulu ograniczen w dotychczasowym uzytkowaniu
nieruchomosci
Zgodnie z art. 36 ust. 1 i 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
jezeli w zwigzku z uchwaleniem planu korzystanie z nieruchomosci lub jej czeSci
w dotychczasowy sposéb lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stato sie
niemozliwe badz istotnie ograniczone, wtasciciel lub uzytkownik wieczysty moze zgdaé¢ od
gminy odszkodowania za poniesiong rzeczywistg szkode albo wykupienia nieruchomosci.

4.5. Realizacja sieci infrastruktury technicznej i urzadzen ochrony srodowiska

Do zadan wiasnych gminy nalezy (zgodnie z ustawg o samorzgadzie gminnym)
budowa droég publicznych, sieci kanalizacyjnej, sieci wodociggowej i oswietlenia ulic.
Uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, ktéry wyznacza nowe
tereny do zainwestowania, a takze okresla przebieg nowych drdg i infrastruktury technicznej
powoduje powstanie tego obowigzku na terenie objetym planem. Gmina jednak z uwagi na
ograniczone srodki w budzecie obowigzki te moze roztozy¢ w czasie.

4.6. Optaty adiacenckie

Na podstawie przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomosciami, jezeli w wyniku
dokonania podziatu gruntu lub doprowadzeniu do niego sieci infrastruktury technicznej
wartos¢ gruntu wzrosnie, gmina pobiera optate adiacencka. Wysokos¢ optaty wyniesie nie
wiecej niz 50% wzrostu wartosci nieruchomosci w wyniku jej podziatu lub uzbrojenia
technicznego.

4.7. Podatek od nieruchomosci

Podatek od nieruchomosci jest dochodem wtasnym Gminy, a jego wysokos$é,
ustalana przez Rade Gminy, zalezna jest od sposobu przeznaczenia, zagospodarowania i
korzystania z nieruchomos$ci. Uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego stwarzajgcego mozliwosci innego niz dotychczas uzytkowania
nieruchomosci powoduje istotne zmiany w uzyskiwanych przez Gmine dochodach. Zmiana
funkcji nieruchomosci powodujgc zmiane jej wartosci ma wplyw na cene sprzedazy
nieruchomosci, wysokos¢ podatku od niej, dzierzawy, najmu itp.

5. Metoda sporzadzania prognozy skutkéw finansowych

Dla okreslenia prognozy finansowej kosztéw i wydatkdw zwigzanych ze
sporzadzeniem planu zagospodarowania przestrzennego, postuzono sie elementami oceny
ekonomicznej inwestycji. Teoria zarzgdzania finansami podaje rozne metody oceny
ekonomicznej inwestycji, jedng z dynamicznych metod oceny efektywnosci inwestycji jest
ocena na podstawie zaktualizowanej wartosci netto (NPV).

Zaktualizowana czyli zdyskontowana — przeliczona na dzieh dzisiejszy, wartos¢ netto,
roztozonego w czasie projektu inwestycyjnego jest rdéznicg miedzy zdyskontowanymi
naktadami inwestycyjnymi a sumg przewidywanych, zdyskontowanych wolnych strumieni
pienieznych — generowanych w czasie, ktore uzyskujemy w poszczegdlnych latach
przedsiewziecia inwestycyjnego, przy wymaganej przez inwestora stopie dyskontowe;.

Wartos¢ zaktualizowana netto jest to wartos¢ otrzymana przez zdyskontowanie,
oddzielnie dla kazdego roku, roznicy miedzy wptywami, a wydatkami pienieznymi przez caty
okres trwania danego przedsiewzigcia, przy okreslonym poziomie (statym lub zmiennym)
stopy dyskontowej. Wartosci zdyskontowane netto, otrzymane dla poszczegdinych lat
sumuje sie, otrzymujgc w ten sposéb warto$¢ zaktualizowang netto.



Koncepcja obecnej wartosci opiera sie na idei, ze pienigdze majg wartos¢ czasowa.
Ziotowka, ktorg posiadamy dzisiaj jest wiecej warta niz ztotdwka, ktorg otrzymamy w
przysztosci. Obecng ztotowke mozemy juz teraz zainwestowac uzyskujgc odsetki przez co
mozemy w przysztosci dysponowac wieksza gotdwka. Natomiast pienigdz, ktory uzyskamy w
przysztosci posiada obecng wartos¢ (mniejszg) obliczong poprzez zastosowanie
dyskontowania. Dyskontowanie jest procesem odwrotnym do kapitalizacji jako procesu
przechodzenia od wartosci dzisiejszej do warto$ci przysziej.

W teorii wyceny nieruchomosci, zaktualizowana warto$¢ netto moze byc¢
zaakceptowana tylko woéwczas gdy jest wieksza od zera. Oceniajgc skutki ekonomiczne
uchwalenia planu miejscowego zagospodarowania przestrzennego to kryterium nie jest
obowigzujgce. Projekt nowego planu moze by¢ réwniez zaakceptowany gdy dana koncepcja
przyniesie gminie straty. Nie mozna bowiem uzaleznia¢ uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego opierajgc sie tylko na jednym z kryteriow jakim jest ocena
skutkow ekonomicznych uchwalenia planu. Wartos¢ zerowa NPV oznacza, ze przeptywy
srodkdéw pienieznych z projektu sg wystarczajgce tylko dla sptacania zainwestowanego
kapitatu i uzyskania wymaganej stopy zwrotu z kapitatu. Tak wyliczona stopa zwrotu (stopa
dyskontowa) moze byé uznana jako stopa bezpieczna, gwarantujgca spodziewany zwrot
poniesionych naktadéw w zatozonym okresie czasu.

Formuta obliczania wskaznika ekonomicznego NPV:

", CF
NPV =S T CF
;(1+r)t ’

NPV — zaktualizowana wartos¢ netto

CF; — wolne strumienie pieniezne dla poszczegodlnych lat obowigzywania planu, jako réznica
miedzy efektami i kosztami

CFo — koszty (naktady) zwigzane z transformacjg obszaru

r — stopa dyskontowa (jako utamek dziesietny)

t — ilos¢ lat obowigzywania planu (znaczacy okres to max.15 lat)

- wspotczynnik dyskontujgcy w kolejnym roku prognoz
(1+r)t p y y Jacy ny prognozy

Zaktualizowana wartos¢ netto opiera sie na prognozowanych przeptywach
pienieznych, dla okreséw przyszltych. Na tej podstawie mozna okresli¢ efektywnos¢
(optacalnos¢) podejmowanych dziatan rozwojowych (uchwalenie planu miejscowego).

Przy okreslaniu wartosci zaktualizowanej netto (NPV), stopa dyskontowa (r)
odzwierciedla koszt kapitatu, powigkszony o poziom ryzyka zwigzany z danym projektem.
Metoda ta moze postuzy¢ zaréwno do oceny efektywnosci poszczegdlnych koncepcji planow
miejscowych, jak i konkretnych skutkéw ekonomicznych uchwalenia tych planow. Wyliczenie
naktadéw w wartosciach pienieznych i efektow zwigzanych z realizacjg przyjetych w planie
miejscowym ustalen, wymaga zebrania i przetworzenia szeregu danych z rynku
nieruchomosci.

Tego typu dane pozwalajg na przeprowadzenie analizy ekonomicznej skutkéw
realizacji planu miejscowego, traktowanego jako =zapis regulacji dla szczegdlnego,
roztozonego w czasie, procesu inwestowania.



6. Bilans projektowanych terenow

. o Powierzchnia
Projektowane przeznaczenie i symbol (m?)
tereny obiektéw produkcyjnych, sktadéw i magazynéw lub zabudowy
. . 808 299
ustugowej, oznaczone na rysunku planu symbolami P/U
teren lasu, oznaczony na rysunku planu symbolem ZL 18 941
teren rolniczy uzytkéw zielonych, oznaczony na rysunku planu symbolem
RZ 94 953
teren drogi publicznej klasy zbiorczej, oznaczony na rysunku planu
7 302
symbolem KDZ
Razem: 929 495 m?

1)

2)

Zatozenia dla obliczenia prognozy

procentowy poziom opfaty planistycznej: 10%;

powierzchnia gruntu, ktérego wartoS¢ wzrosnie — nie zaklada sie wzrostu wartoSci
nieruchomosci, ze wzgledu na ustalenia planu obowigzujgcego;

roczny przyrost wartosci gruntu rolnego i budowlanego — 3%;

okres zabudowy wszystkich dziatek w kolejnych latach od drugiego roku po uchwaleniu
planu do konca okresu prognozy;

stawki podatku od nieruchomosci obowigzujgce na terenie gminy Koérnik:

od gruntéw:

a)
b)

c)

d)

zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej, bez wzgledu na sposéb
zakwalifikowania w ewidenc;ji gruntéw i budynkéw — 1,38 zt od 1 m? powierzchni,

pod wodami powierzchniowymi stojgcymi lub wodami powierzchniowymi ptyngcymi
jezior i zbiornikdw sztucznych — 6,84 zt od 1 ha powierzchni,

pozostatych, w tym zajetych na prowadzenie odptatnej statutowej dziatalnosci
pozytku publicznego przez organizacje pozytku publicznego — 0,73 zt od 1 m?
powierzchni,

niezabudowanych objetych obszarem rewitalizacji, o ktbrym mowa w ustawie z dnia
9 pazdziernika 2015 roku o rewitalizacji (Dz. U. z 2024 r. poz. 278), i potozonych na
terenach, dla ktérych miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego przewiduje
przeznaczenie pod zabudowe mieszkaniowg, ustugowg albo zabudowe o
przeznaczeniu mieszanym obejmujgcym wytgcznie te rodzaje zabudowy, jezeli od
dnia wejscia w zycie tego planu w odniesieniu do tych gruntéw uptynat okres 4 lat, a
w tym czasie nie zakohczono budowy zgodnie z przepisami prawa budowlanego —
4,51 zt od 1 m? powierzchni;

od budynkow lub ich czesci:

a)
b)

d)

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

zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej oraz od budynkow
mieszkalnych lub ich cze$ci zajetych na prowadzenie dziatalno$ci 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 udzielaniem swiadczen zdrowotnych w rozumieniu przepisbw o
dziatalnosci leczniczej, zajetych przez podmioty udzielajgce tych swiadczen — 6,08 zt
od 1 m? powierzchni uzytkowej;
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e) pozostalych, w tym zajetych na prowadzenie odpfatnej statutowej dziatalnosci
pozytku publicznego przez organizacje pozytku publicznego — 10,03 zt od 1 m?
powierzchni uzytkoweyj;

3) 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.

Podstawowym czynnikiem przy szacowaniu wartosci nieruchomosci jest cena
ksztaltujgca sie w wolnym obrocie, przy uwzglednieniu rodzaju i potozenia nieruchomosci,
stopnia wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, stanu zagospodarowania
gruntow oraz funkcji wymaganej w planie zagospodarowania przestrzennego.

8. Koszty
8.1. Prognozowane koszty wyptaty odszkodowan zwigzanych z wykupem
nieruchomosci pod drogi
Uchwalenie miejscowego planu dla terenu objetego analizg nie bedzie skutkowaé
koniecznoscig wyptaty przez gmine Kérnik odszkodowania za przejete grunty pod drogi.

8.2. Odszkodowania z tytutu obnizenia wartosci nieruchomosci

Uchwalenie i realizacja planu dla obszaru objetego analizg nie przyniesie skutkéw
negatywnych dla wartosci nieruchomosci. Analizowany projekt utrzymuje lub rozszerza
przeznaczenie terenéw zgodne z ustaleniami SUIKZP. W zwigzku z tym Gmina nie poniesie
zadnych kosztow zwigzanych z ewentualng wyptatg odszkodowan z tytutu obnizenia
wartosci nieruchomosci.

8.3. Odszkodowania, wykup lub zamiana z tytulu ograniczen w dotychczasowym
sposobie uzytkowania
Uchwalenie i realizacja ustalen planu nie  powodujg  ograniczen
w dotychczasowym uzytkowaniu nieruchomosci. Nie przewiduje sie kosztow po stronie
Gminy.

8.4. Koszty budowy infrastruktury technicznej nalezacej do zadan wtasnych gminy
Projekt planu ustala:
1) w zakresie zaopatrzenia w wode ustala sie:
a) zaopatrzenie w wode z sieci wodociggowe;j,
b) dopuszczenie realizacji hydrantéw przeciwpozarowych;
2) w zakresie odprowadzania Sciekow bytowych i przemystowych ustala sie:
a) odprowadzanie sciekdw bytowych i przemystowych do sieci kanalizacji sanitarnej,
b) nakaz podczyszczenia $ciekow nieodpowiadajgcych parametrom okreslonym
w przepisach odrebnych, przed odprowadzeniem do kanalizacji sanitarnej,
c) dopuszczenie odprowadzania $ciekdw bytowych i przemystowych do zbiornikéw
bezodptywowych do czasu realizacji sieci kanalizacji sanitarnej,
d) dopuszczenie realizacji indywidualnych oczyszczalni $ciekédw oraz przyzaktadowych
obiektéw podczyszczania sciekdw przemystowych,
e) dopuszczenie realizacji przepompowni sciekow bytowych i przemystowych;
3) w zakresie odprowadzania wod opadowych i roztopowych ustala sie:
a) z terendbw komunikacji drogowej odprowadzanie wdéd opadowych i roztopowych
zgodnie z przepisami odrebnymi,
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b) z pozostatych terenéw: zagospodarowanie wéd opadowych i roztopowych w granicach
wiasnej dziatki budowlanej lub odprowadzanie wéd opadowych i roztopowych do sieci
kanalizacji deszczowej, zgodnie z ustaleniami przepiséw odrebnych,

c) dopuszczenie gromadzenia wod opadowych i roztopowych w  otwartych lub

zamknietych zbiornikach retencyjnych i studniach chtonnych zlokalizowanych
w granicach dziatek budowlanych oraz wykorzystanie ich do celéw gospodarczych
i przeciwpozarowych,

d) nakaz podczyszczenia wod opadowych i roztopowych przed zagospodarowaniem na
terenie wtasnej dziatki,
e) dopuszczenie lokalizacji przepompowni wod opadowych i roztopowych.

Nie zaktada sie, iz uchwalenie i realizacja planu spowoduje bezposrednig
konieczno$¢ budowy infrastruktury technicznej, ze wzgledu na wariantowo$¢ zapiséw
umozliwiajgcych, a takze ze wzgledu na czesciowe wyposazenie obszaru w SieCi
infrastruktury technicznej.

Realizacja ustalen projektu planu nie bedzie wigzata sie z koniecznoscig urzgdzenia
drog.

9. Prognozowane przychody
9.1. Prognozowane wptywy z optaty planistycznej

Nie zaktada sie wystgpienia przychodéw z optaty planistycznej ze wzgledu na
przeznaczenie terenu okreslone w obowigzujgcym miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego obszaru ustug komercyjnych w Zernikach, gmina Kérnik, zatwierdzony
uchwatg Rady Miejskiej w Korniku nr XXI1X/361/2001 z dnia 7 lutego 2001 r.

9.2. Prognozowane wptywy z podatku od nieruchomosci

Wzrost podatku od nieruchomosci spowodowany bedzie realizacjg nowych budynkéw
produkcyjnych, magazynowych i ustugowych. W pierwszej kolejnosci nastgpi wzrost podatku
od gruntu, natomiast sukcesywnie w miare oddawania do uzytku nowych budynkéw, podatku
od powierzchni uzytkowej budynkow.

podatek od nowej powierzchni gruntéw zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci
gospodarczej (P/U)
= [powierzchnia w m?] x [stawka podatku za 1 m?]
(liczony od drugiego roku od uchwalenia planu do kornca prognozy)
- w drugim roku
808 299 m? x 0,25 x 1,38 zt = 278 863,15 zt
- w trzecim roku
808 299 m? x 0,50 x 1,38 zt = 557 726,31 zt
- w czwartym roku
808 299 m? x 0,75 x 1,38 zt = 836 589,46 zt
- od pigtego roku do konca okresu prognozy
808 299 m?x 1,00 x 1,38 zt = 1 115 452,62 zt
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podatek od nowej powierzchni uzytkowej zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci
gospodarczej (P/U)
= [powierzchnia uzytkowa w m?] x [stawka podatku za 1 m?]
(liczony od drugiego roku od uchwalenia planu do konca prognozy, przy zatozeniu Srednio
40% catkowitej powierzchni dziatki jako dziatki zabudowanej i jednej kondygnacji
nadziemnej)
- w drugim roku
323319 m?x 0,25 x 34,00 zt = 2 748 211,50 zt
- w trzecim roku
323 319 m? x 0,50 x 34,00 zt = 5 496 423,00 zt
- w czwartym roku
323319 m? x 0,75 x 34,00 zt = 8 244 634,50 zt
- od pigtego roku do konca okresu prognozy
323 319 m? x 1,00 x 34,00 zt = 10 992 846,00 zt

9.3. Optata adiacencka

Nie zaktada sie wystgpienia wptywow z opfaty adiacenckiej, ze wzgledu na brak
koniecznosci przeprowadzenia podziatdbw nieruchomosci w zwigzku 2z planowanym
przeznaczeniem terenow P/U.

10. Wartos¢ zaktualizowana netto

", CF,
NPV =Z(1+rt)t ~CF,

t=1

NPV = 46 608 907,97 zt
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Koszty

Wykup nieruchomosci pod drogi

Kanalizacja sanitarna

Infrastruktura Sie¢ wodociggowa - - - - - - - - - -
Urzadzenie drog - - - - - - - - - -
Razem - - - - - - - - - -
Przychody
Od gruntéw - 278 863,15 zt 557 726,31 zt 836 589,46 zt 1115 452,62 zt 1115 452,62 zt 1115 452,62 zt 1115 452,62 zt 1115 452,62 zt 1115 452,62 zt
Podatki

Od powierzchni
uzytkowych

2748 211,50 zt

5496 423,00 zt

8244 634,50 zt

10 992 846,00 zt

10 992 846,00 zt

10 992 846,00 zt

10 992 846,00 zt

10 992 846,00 zt

10 992 846,00 zt

Optata adiacencka - podziat

Optata planistyczna

Razem

0,00 zt

3027 074,65 zt

6 054 149,31 zt

9 081 223,96 zt

12 108 298,62 zt

12 108 298,62 zt

12 108 298,62 zt

12 108 298,62 zt

12 108 298,62 zt

12 108 298,62 zt

OGOLEM

0,00 zt

3027 074,65 zt

6 054 149,31 zt

9 081 223,96 zt

12 108 298,62 zt

12 108 298,62 zt

12 108 298,62 zt

12 108 298,62 zt

12 108 298,62 zt

12 108 298,62 zt

Stopa dyskontowa

11%

11%

11%

11%

11%

11%

11%

11%

11%

11%

Zaktualizowana wartos¢ netto NPV

46 608 907,97 zt
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11. Wnioski

Przedstawione powyzej wyliczenia dowodzg, iz uchwalenie i realizacja miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, zwigzana bedzie z dodatnim wynikiem
finansowym w 10-letnim okresie prognozy.

Zysk gminy stanowi¢ beda:

e podatek od nieruchomosci (budynki),
e podatek od nieruchomosci (grunty).

Nie przewiduje sie natomiast wydatkow zwigzanych z uchwaleniem i realizacjg planu.
Ponadto, oprécz wyniku finansowego nalezy w tym miejscu wspomnie¢ o bardzo waznym
aspekcie dla gminy, a mianowicie zwigkszeniu liczby miejsc pracy. Tego typu zabudowa
generuje przychody zaréwno z podatkow lokalnych jak i podatku PIT. Przychody z podatku
dochodowego nie zostaty jednak przedstawione w prognozie skutkdéw finansowych ze
wzgledu na brak mozliwosci obliczenia poziomu wptywow do budzetu gminy.

Warto réwniez zwrdci¢é uwage na fakt, iz wszystkie kwoty to wyliczenia orientacyjne.
Podane kwoty sg aktualne na dzien uchwalenia projektu planu, jednakze nie mozna
zaktadaé poprawnosci podanych danych na dzieh realizacji ustaled uchwalonego
i opublikowanego planu.

Prognoza zostata wykonana na podstawie 10-letniego interwatu czasowego.
W zwigzku z tym mogg wystgpi¢ réznice miedzy wielkosciami prognozowanymi,
a wielko$ciami rzeczywistymi. Zadania niezrealizowane do konca prognozowanego okresu
nalezy wykona¢ w terminie pdzniejszym. Uzyskane dane mogg by¢ dodatkowo pomocne
przy obieraniu kierunku w polityce finansowania inwestycji oraz konstruowaniu corocznych
budzetéw. Przy konstrukcji corocznych budzetéw prognozowane wielkosci nalezy poddac
korekcie.
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