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1. Wstep

Niniejsze opracowanie jest prognoza skutkow finansowych przedsigwzigcia, jakim
jest uchwalenie i realizacja zatozen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Zidentyfikowane koszty i przychody, ktére potencjalnie mogg si¢ pojawi¢ po uchwaleniu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, dotycza budzetu gminy.

Opracowanie to moze by¢ wykorzystane do wspomagania procesu decyzyjnego
w zakresie: wyboru wariantow rozwigzan w planie, okreslania zakresu opracowywania planu,
ustalania kolejnosci prac w przypadku etapowania uchwalania planu, wstgpnego
budzetowania dochodow i1 wydatkéw wilasnych gminy zwigzanych z wplywem ustalen
mpzp, itp.

Niniejszego opracowania nie nalezy traktowac jako wyceny inwestycji ani wyceny wartosci
nieruchomos$ci. Warto$ci zamieszczone w opracowaniu s3 warto§ciami przyblizonymi

1 nie mozna ich wykorzystywac jako podstawy do wydawania decyzji administracyjnych.

2. Cel i zakres opracowania

Cel opracowania'

Sporzadzenie  prognozy skutkow finansowych uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego terenu potozonego w Kamionkach w rejonie ulicy
Poznanskiej, gmina Kornik.

Zakres opracowania’

- bilans terenéw z wyszczegdlnieniem:
a) stanu projektowanego,
b) struktury wlasnosci;

- prognoza wplywu ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
na wydatki zwigzane z realizacja inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktore
naleza do zadan wiasnych gminy;

- prognoza wplywu ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

na dochody wiasne 1 wydatki gminy;

' zgodnie z art. 17 pkt 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. 22024 r. poz. 1130 ze zmianami)

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

Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego terenu potozonego w Kamionkach w rejonie ulicy Poznanskiej, gmina Kornik
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- wnioski 1 zalecenia dotyczace przyjecia proponowanych rozwigzan projektu planu

miejscowego, wynikajace z uwzglednienia ich skutkéw finansowych.

3. Podstawy prawne
Opracowanie prognozy skutkow finansowych uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego unormowane jest nizej wymienionymi przepisami:
- Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. 22024 r, poz. 1130 ze zmianami),
- Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(Dz. U. Nr 164, poz. 1587),
- Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. z 2024 r.,
poz. 1145 ze zmianami),
- Ustawa z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach lokalnych (Dz. U. z 2023 r.
poz. 70 ze zmianami),
- Ustawa z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych (Dz. U. z 2024 r. poz. 1530
ze zmianami),
- Rozporzadzenie Ministra Rozwoju 1 Technologii z dnia 5 wrze$nia 2023 r. w sprawie

wyceny nieruchomosci (Dz. U. z 2023 r. poz. 1832).

4. Zrédta informacji i wykorzystane materialy
- Rysunek projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i ustalenia
zawarte w projekcie uchwatly oraz dokumentacii,
- System informacji przestrzennej gminy Kornik: /kornik.e-mapa.net/,

- Uchwata nr XXXI1I/391/2017 Rady Miasta i Gminy Kornik z dnia 28 grudnia 2016 r.
w sprawie przystapienie do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego terenu polozonego w Kamionkach w rejonie ulicy Poznanskiej, gmina
Kornik (ze zmianami);

- Uchwata Nr VI1/65/2024 Rady Miasta i Gminy Kornik z dnia 25 wrze$nia 2024 r.

w sprawie okreslenia wysokos$ci stawek podatku od nieruchomosci,

Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego terenu potozonego w Kamionkach w rejonie ulicy Poznanskiej, gmina Kornik
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- Dane z ewidencji gruntow,

- ,Ocena przedsiebiorstwa wedtug standardéow $wiatowych” Maria Sierpinska, Tomasz
Jachna, PWN, Warszawa, 2012,

- »Wykorzystanie Excela w procesie szacowania nieruchomosci”, A. Hopfer,
K. Trynkos, PFRZM 2013,

- »Nieruchomo$¢ w gospodarce rynkowej”, E. Kucharska-Stasiak, Wydawnictwo
Naukowe PWN, 2012,

- ,Wroctaw 2000 Plus. Studia nad strategia miasta”, Zeszyt 6 (50) 2003, Wroclaw,
2003 — materialy z seminarium szkoleniowego na temat: ,Miejscowe plany i ich skutki
finansowe”,

- ,Problematyka ekonomiczna w planowaniu miejscowym”, luty 2004 — materiaty

z seminarium szkoleniowego na temat: ,,Miejscowe plany i ich skutki finansowe”.

4. Charakterystyka obszaru objetego granicami planu

Obszar opracowania potozony jest we wsi Kamionki przy ul. Poznanskiej i Przy Lowisku.
Zajmuje powierzchni¢ ok. 5,88 ha. Teren jest w duzej czgs$ci zabudowany budynkami
mieszkalnymi jednorodzinnymi i wielorodzinnymi, budynkami ustugowymi oraz budynkami
w zabudowie zagrodowe;.

Obecnie nieruchomosci znajdujace si¢ w granicach opracowywanego planu nalezg do:

- 0sOb fizycznych,

- przedsigbiorstw.

6. Zadania planu oraz bilans terenu
W projekcie ustala si¢ nastgpujace przeznaczenie terenOw:
1) 1IMNW, 2MNW - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojace;j;
2) MWW - teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej wolnostojacej;
3) IMNW-U, 2MNW-U, 3MNW-U - tereny zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinne;j
wolnostojacej lub ustug;
4) RZM - teren zabudowy zagrodowe;j;
5) 1IK, 2IK — tereny kanalizacji;
6) 1KR, 2KR — tereny komunikacji drogowej wewnetrznej;

Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego terenu potozonego w Kamionkach w rejonie ulicy Poznanskiej, gmina Kornik
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7) KP — teren komunikacji pieszo-rowerowe;.

Tab. 1 Bilans terenu na podstawie projektu planu miejscowego

. . . . Powierzchnia Udziat w
Planowane zainwestowanie terenéw Oznaczenie .
w ha planie
Tereny za.bud.owy mieszkaniowej jednorodzinnej MNW 0,35 5,95%
wolnostojacej
Teren zab.udo.wy mieszkaniowej wielorodzinnej MWW 257 43,72%
wolnostojacej
Tereny za.bud.owy mieszkaniowej jednorodzinnej MNW-U 171 29.09%
wolnostojacej lub ustug
Teren zabudowy zagrodowej RZM 1,12 19,05%
Tereny kanalizacji K 0,02 0,34%
Tereny komunikacji drogowej wewnetrznej KR 0,10 1,70%
Tereny komunikacji pieszo-rowerowe;j KP 0,008 0,14%
Suma 5,88 100,00%

Celem uchwalenia planu miejscowego jest okreslenie sposobu zagospodarowania i zabudowy
obszaru, w tym, uporzadkowania i wskazania zasiggu nowej zabudowy mieszkaniowe;.
Zgodnie z polityka przestrzenng przyjeta w Studium, obszar obejmuje w swoich granicach
tereny zabudowy mieszkaniowej

jednorodzinnej oraz zabudowy mieszkaniowej

wielorodzinne;j

7. Prognoza wplywu ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
na dochody wilasne i wydatki gmin, w tym na wplywy z podatku od nieruchomosci
iinne dochody zwiazane z obrotem nieruchomosciami gminy oraz oplaty

i odszkodowania, o ktorych mowa w art. 36.

Prognozowane wplywy z podatku od nieruchomosci

Przewiduje si¢ zwigkszenie wplywu z podatku od nieruchomosci, zar6wno od gruntow jak
i budynkéw na czesci terendéw MNW i MNW-U o powierzchni ok. 15 300 m?. Zatozono, ze
wskazany obszar zostanie zabudowany nowymi budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi

o powierzchni uzytkowej 2500 m?.

Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego terenu potozonego w Kamionkach w rejonie ulicy Poznanskiej, gmina Kornik
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[Podatek od gruntéw] = [powierzchnia gruntéw w m?] x [stawka podatku]
[Podatek od gruntéw] = 15 300 m? x 0,73 z/m? = 11 169,00 zl

[Podatek od budynk6éw] = [powierzchnia budynkow w m?] x [stawka podatku]
[Podatek od budynkéw] = 2500 m? x 1,04 zt/m? = 2 600,00 z}

Razem podatek do nieruchomosci 13 769,00 zt

Przewidywane wplywy z jednorazowej oplaty za wzrost wartosci nieruchomosci

(tzw. oplata planistyczna)

Nie przewiduje si¢ wplywoéw z tzw. ,renty planistycznej”. Nieruchomo$ci objete sa
obowigzujacymi planami miejscowymi i przeznaczone pod zabudowe, dlatego tez w wyniku
uchwalenia planu miejscowego ich warto§¢ nie wzro$nie. Ponadto zatozono,
ze nieruchomosci, ktorych warto$§¢ moze wzrosna¢ po uchwaleniu planu miejscowego nie

zostang zbyte w ciggu pieciu lat od wejscia w zycie planu.

Oplaty adiacenckie

Nie przewiduje si¢ wptywow z tytutu optat adiacenckich.

Zvski ze sprzedazy gruntdw nalezacych do gminy

Nie przewiduje si¢ sprzedazy nieruchomosci nalezacych do gminy Kornik.

Prognozowane koszty wyplaty odszkodowan, wykupow 1 przeprowadzenia zamian

gruntow

Nie przewiduje si¢ odszkodowan, wykupow oraz przeprowadzenia zamian gruntow.

Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego terenu potozonego w Kamionkach w rejonie ulicy Poznanskiej, gmina Kornik
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8. Prognoza wplywu ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
na wydatki zwiazane z realizacja z zakresu infrastruktury technicznej, ktore naleza

do zadan wlasnych gminy

Przyjeto, ze drogi publiczne oraz sieci infrastruktury technicznej, ktorych realizacja nalezy do

gminy Kornik nie zostang zrealizowane w prognozowanym okresie 10 lat od uchwalenia

planu.

Budowa elementow infrastruktury technicznej nalezy do zadan nizej wymienionych spotek:

Rozwj sieci wodociggowej 1 kanalizacyjne;j: Wodociagi Kornickie 1 Ustugi Komunalne
Wodkom Kornik Spota z o. o.

Rozwdj sieci energetyczne;j: ENEA S. A.

Rozwdj sieci gazociggowej: Polska Spotka Gazownictwa

9. Whnioski i zalecenia dotyczgce przyjecia proponowanych rozwigzan projektu planu

miejscowego, wynikajace z uwzglednienia ich skutkow finansowych

Wzrost podatku od nieruchomosci: 13 769,00 zi

Wplywy z jednorazowej oplaty za wzrost wartosci nieruchomosci: brak

Wplywy z optat adiacenckich: brak

Sprzedaz nieruchomosci nalezacych do gminy: brak

Koszty wyptaty odszkodowan, wykupow 1 przeprowadzenia zamian gruntow: brak

Budowa drog 1 infrastruktury: brak

Zatozono:

1) Stopniowy wzrost podatku od nieruchomo$ci w drugim roku prognozy: 30% w
drugim roku prognozy, 30% w trzecim roku prognozy, 40% w czwartym roku
prpgnozy,

2) Wykup nieruchomosci 1 podziaty geodezyjne w pierwszym roku prognozy.

3) Stope dyskontowa, za pomoca ktorej uwzglednia si¢ warto$¢ pienigdza w czasie,

na poziomie 11%.

Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego terenu potozonego w Kamionkach w rejonie ulicy Poznanskiej, gmina Kornik
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Ocena efektywnosci przedsiewziecia metoda dyvskontowa za pomoca zaktualizowanej wartosci netto — NPV

Zaktualizowana warto$¢ netto NPV jest obecna (zdyskontowang) wartosciag kosztéw 1 efektow zwigzanych z realizacja ocenianego
przedsiewzigcia. Nie jest to suma algebraiczna pozycji z tabeli. Wartos¢ NPV jest wynikiem formuty finansowej uwzgledniajacej zmienno$¢
wartosci pienigdza w czasie. Opiera si¢ na prognozowanych przeptywach pieni¢znych dla okreséw przyszitych. Na tej podstawie mozna okresli¢

efektywnos¢ (optacalnos¢) podejmowanych dziatan inwestycyjnych (uchwalenie planu miejscowego).

Wartosé Prognozowany rozktad kosztow i efektow w czasie (w okresie 10 lat funkcjonowania planu)
[z1] 1 [ 2 [ 3 [ 4 [ 5 | 6 [ 7 [ 8 [ 9 | 10
koszty
Oszkodowania i wykup
Wykupy gruntéw ) i i ) ) ) ) ) ) ) )
Drogi Podziaty geodezyjne - - - - - - - - - - -
i infrastruktura [Budowa drdg i sieci - - - - - - - - - - -
RAZEM 0,00 zt 0,00 zt 0,00 zt 0,00 zt 0,00 zt 0,00 zt 0,00 zt 0,00 zt 0,00 zt 0,00 zt
efekty
Przychoéd ze sprzedazy
gruntéw inwwestorom ) ) ) ) ) ) ) ) ) ) )
. . . |Wzrost podatku
Nieruchomosci ) . 11 169,00 zt - 3 350,70 zt 6701,40 zt | 11 169,00 zt | 11 169,00 zt | 11 169,00 zt | 6 701,40 zt | 6 701,40 zt | 11 169,00 zi | 11 169,00 zt
od nieruchomosci (grunty)
Wzost .pOdatkL.J . 2 600,00 zt - 780,00 zt 1 560,00 zt 2 600,00 zt | 2600,00 zt | 2600,00zt | 2600,00zt | 2600,00zt | 2600,00zt | 2600,00 zt
od powierzchni uzytkowej
Renta planistyczna - - - - - - - - - - -
Optaty Optaty adiacenckie - - - - - - - - - - -
RAZEM 0,00 4131 zt 8 261 zt 13 769 zt 13 769 zt 13 769 zt 9 301 zt 9 301 zt 13 769 zt 13 769 zt
OGOLEM 0,00 4131 zt 8 261 zt 13 769 zt 13 769 zt 13 769 zt 9 301 zt 9 301 zt 13 769 zt 13 769 zt
Stopa dyskontowa |0,11
NPV [52 744 zt

Prognoza skutkoéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu potozonego w Kamionkach w rejonie ulicy
Poznanskiej, gmina Kornik
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Whnioski i1 zalecenia

Celem prognozy skutkéw finansowych uchwalenia planu byla proba okreslenia
potencjalnych wydatkow 1 wplywow z tytulu uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego terenu polozonego w Kamionkach w rejonie ulicy
Poznanskiej, gmina Koérnik.

Opracowywany plan miejscowy pozwoli na okres§lenie sposobu zagospodarowania i
zabudowy obszaru, w tym, uporzadkowania i wskazania zasiggu nowej zabudowy
mieszkaniowej. Zgodnie z politykg przestrzenng przyjeta w Studium, obszar obejmuje w
swoich granicach tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinne;j.

Wykonane obliczenia wykazaly dodatni finansowy przedsigwzigcia na poziomie
okoto 52 744 zi. Taki efekt spowodowany planowanym wzrostem wplywow z podatku
od nieruchomosci.

Plan okre§la sposob zabudowy 1 zagospodarowania terendéw, stwarza warunki
dla optymalnego wykorzystania przestrzeni, a sa to korzysci, ktorych nie mozna wycenic¢
w sposob jednoznaczny.

Nalezy podkresli¢, ze wykazane w analizie koszty nie wystapia natychmiast
po uchwaleniu mpzp 1 moga by¢ roztozone w czasie.

Prognozowany poziom wyniku finansowego przedsigwziecia wykazany w analizie
moze by¢ obarczony duzym biedem, z uwagi na nieprzewidywalno$¢ cen rynkowych
1 zmienno$¢ uwarunkowan w czasie. Rowniez dane wyj$ciowe przyjete do kalkulacji sa
danymi przyblizonymi. Analiza optacalnosci przedsigwzigcia, jakim jest uchwalenie
1 realizacja zatozen planu, pokazuje skalg pewnych ograniczen. Jest wskazowka do przyjecia
kierunkéw w polityce finansowania inwestycji, ma réwniez uswiadomi¢ skale probleméw
1poda¢ przyblizone wielkosci kwot, ktoére moga potencjalnie pojawi¢ si¢ po stronie
wydatkow 1 przychoddéw gminy w przypadku uchwalenia planu.

Szacunkowe wielkosci podane w niniejszym opracowaniu nie mogg stanowic
podstawy do wydania decyzji podatkowych oraz decyzji zwigzanych z pobieraniem optat
zwigzanych ze wzrostem warto$ci nieruchomos$ci na skutek uchwalenia planu i innych

roszczen finansowych.

Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
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