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1. Wstep

Prognoza skutkéow finansowych powstata w zwiazku z podjeciem uchwaty Nr XXVIII/385/2021
Rady Miasta i Gminy w Korniku z dnia 27 stycznia 2021 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w obrebie ewidencyjnym Czmoniec w rejonie
ulic Modrakowej i Konwaliowej, gmina Kornik.

Niniejsza prognoza skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego stanowi dokument opracowywany na potrzeby procedury sporzadzania miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego. Wymog ten okreslony zostal w art. 17 pkt. 5 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. 2024 r. poz. 1130 ze
zm.).

2. Celi zakres prognozy

Celem prognozy skutkow finansowych jest ocena skutkow ekonomicznych uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w obrebie ewidencyjnym Czmoniec w rejonie
ulic Modrakowej i Konwaliowej, gmina Kornik — ETAP 2. Prognoza ma za zadanie okresli¢, jakie
dochody wptyng do budzetu gminy z tego tytutu, a takze jakie koszty zostang poniesione w zwigzku z
realizacjg zadan wlasnych gminy.

Zgodnie z § 11 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. 2003 r.,
nr 164 poz. 1587) prognoza skutkéw finansowych powinna zawierac:

e ocen¢ wplywu ustalen zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na wydatki
zwigzane z realizacja inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadan
wiasnych gminy;

e ocen¢ wplywu ustalen zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na dochody
wlasne i wydatki gminy;

e wnioski i zalecenia dotyczace przyjecia proponowanych rozwiazan projektu zmiany planu
miejscowego, wynikajace z uwzglednienia ich skutkéw finansowych.

3. Wykorzystane akty prawne

1) Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. 2024 r.
poz. 1130 ze zm.);
2) Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t. j. Dz. U. 2024 r. poz. 1145);
3) Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t. j. Dz. U. 2024 r. poz. 1465 ze zm.);
4) Ustawa z dnia 13 wrzesnia 1996 r. o utrzymaniu czysto$ci i porzadku w gminach (t. j. Dz. U. 2021 r.
poz. 1648 ze zm.);
5) Ustawa z dnia 7 czerwca 2001 r. o zbiorowym zaopatrzeniu w wod¢ i zbiorowym odprowadzaniu
sciekow (t. j. Dz. U. 2024 r. poz. 757);
6) Ustawa z dnia 10 kwietnia 1997 roku — Prawo energetyczne (t. j. Dz. U. 2024 r. poz. 266 ze zm.);
7) Ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 roku — Prawo ochrony $rodowiska (t. j. Dz. U. 2024r. poz. 54 ze
zm.);
8) Ustawa z dnia 14 grudnia 2012 roku o odpadach (t. j. Dz. U. 2023 r. poz. 1587 ze zm.);
9) Ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (t. j. Dz. U. 2024 r. poz. 1478 ze zm.);
10) Ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (t. j. Dz. U. 2024 r. poz. 1087 ze zm.);
11) Ustawa z dnia 3 lutego 1995 roku o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (t. j. Dz. U. z 2021 r. poz.
1326 ze zm.);



12)
13)

14)
15)
16)
17)
18)

19)

4.

Ustawa z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych (t. j. Dz. U. 2024 r. poz. 1530 ze zm.);
Ustawa z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach lokalnych (t. j. Dz. U. 2023 r. poz. 70 ze
zm.);

Ustawa z dnia 9 wrzesnia 2000 r. o podatku od czynno$ci cywilnoprawnych (t. j. Dz. U. 2024 r.
poz. 295 ze zm.);

Ustawa z dnia 15 listopada 1984 r. o podatku rolnym (t. j. Dz. U. 2024 r. poz. 1344);

Ustawa z dnia 30 pazdziernika 2002 r. o podatku lesnym (t. j. Dz. U. 2025 r. poz. 176);
Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrze$nia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci (t. j. Dz. U. 2023 r. poz. 1832);

Rozporzadzenie Ministra Finansow z dnia 10 grudnia 2001 r. w sprawie zaliczenia gmin oraz miast
do jednego z czterech okregéw podatkowych (Dz. U. z 2001 r., Nr 143, poz. 1614);
Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 r., poz. 1587).

Zakres wykonanych prac i sposob analizy

Na potrzeby sporzadzenia prognozy przeprowadzono wizje terenu objgtego niniejszym

opracowaniem, zgromadzono informacje¢ na temat infrastruktury technicznej oraz zapoznano si¢ z
aktami prawnymi powigzanymi z niniejszym opracowaniem. Ponadto wykonano analiz¢ rynku
nieruchomosci w celu okreslenia przyblizonej wartosci spodziewanego dochodu z tytulu podatkéw oraz
orientacyjnych kosztow zwigzanych ze zmiang dotychczasowego przeznaczenia terenu.

1))

2)

3)

4.1. Zrédla informacji i wykorzystane materialy

Rysunek projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i projekt tekstu ustalen
planu;

Dane uzyskane z Urzgdu dotyczace:

— stanu prawnego gruntdw — wlasno$ci gruntow;

— dotyczace stawek podatku od nieruchomosci;

— cen nieruchomosci;

— wydanych decyzji o warunkach zabudowy.

Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy Kormik,
zatwierdzonego uchwata Rady Miejskiej w Kérniku Nr LV/450/98 z dnia 16 czerwca 1998 r. ze zm.

Charakterystyka obszaru objetego planem
5.1. Lokalizacja terenu

Obszar opracowania znajduje si¢ w wojewodztwie wielkopolskim, powiecie poznanskim, gminie

Kornik, obrebie geodezyjnym Czmoniec w sgsiedztwie miejscowosci Czmon i Radzewo. Projekt planu

swoim zasiggiem obejmuje dziatke¢ ewidencyjng nr 393/5, polozona w rejonie ulicy Modrakowej,

Konwaliowej i Hiacyntowej, niedaleko drogi wojewodzkiej nr 434, na wschod od centrum miejscowosci

Czmoniec.



5.2. Ogolne zalozenia projektu planu miejscowego

Na obszarze projektu planu zostaly wyznaczone: tereny zabudowy zagrodowej, oznaczone na
rysunku planu symbolem RM o powierzchni ok. 0,75 ha.

Na terenie planu wystepuja takie klasouzytki jak: grunty orne klasy V (RV) oraz pastwiska trwate
klasy IV (PsIV). W tabeli ponizej zestawiono powierzchnie klasouzytkow wystepujacych na obszarze
projektu planu.

Tab. 1. Zestawienie powierzchni wedhug klasouzytkéw na obszarze projektu planu

Powierzchnia Powierzchnia
Klasouzytek W m? w ha
grunty orne klasy V RV 5268 0,5268
pastwiska trwale klasy IV PsIV 2205 0,2205
Razem 7473 0,7473

5.3. Aktualny stan planistyczny

Na terenie niniejszego opracowania nie obowigzuje zaden miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie z zapisami studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
gminy Kornik, obszar planu zostat okreslony jako tereny zabudowy zagrodowej (RM).

Dla danego terenu w 2009 r. wydano decyzje o warunkach zabudowy dla inwestycji
polegajacej na budowie budynku mieszkalnego jednorodzinnego, budynku garazowo-
gospodarczego wraz z infrastrukturg techniczng w ramach zabudowy zagrodowej gospodarstwa
rolnego.

6. Ocena skutkow finansowych uchwalenia planu

W przypadku opracowania miejscowego planu zagospodarowania obejmujacego ustalony
obszar terenu gminy na obcigzenia finansowe gmin sktadajg sie:
— wyplata odszkodowan dla wtascicieli lub uzytkownikow wieczystych nieruchomosci

z tytulu zapiséw ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu 1 zagospodarowaniu

przestrzennym, zwanej nize upzp:

o powstania szkody rzeczywistej (art. 36 ust. 1 upzp),

o wykupu nieruchomosci (art. 36 ust. 2 upzp),

o obnizenia warto$ci nieruchomosci (art. 36 ust 3 upzp);

— obcigzenia finansowe zwigzane z wykupem nieruchomosci dla realizacji inwestycji
bedacych celem publicznym;

— obcigzenia finansowe zwigzane z kosztami budowy infrastruktury techniczne;;

— obcigzenia finansowe zwigzane z obstuga procesu inwestycyjnego:

o wykonanie wycen dla ustalenia wysoko$ci odszkodowan i kosztow nabycia
nieruchomosci dla realizacji celow publicznych oraz w celu ustalenia dochodow
gminy.

Z kolei na dochody sktadajg sig:
—  wplywy z tytutu optata planistyczna;



—  wplywy z tytutu optaty adiacenckie umocowane w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomos$ciami, zwanej nizej ugn:
o optata adiacencka podziatowa (art. 98a 1 98b ugn),
o optata adiacencka scaleniowo-podziatowa (art. 107 ugn),
o oplata z tytulu wybudowania infrastruktury technicznej i stworzenia
warunkow do przylaczenia nieruchomosci (art. 143-148 ugn).

6.1. Prognoza wplywu ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
na dochody wlasne i wydatki gminy

6.1.1. Prognozowane wplywy z podatku od nieruchomosci

Podstawa prawng naliczenia podatku od nieruchomosci jest ustawa z dnia 12 stycznia 1991

r. o podatkach i optatach lokalnych (zwanej nizej u.p.o.l.). Zgodnie z art. 2 ust 1. tej ustawy
,, Opodatkowaniu podatkiem od nieruchomosci podlegajq nastepujgce nieruchomosci lub
obiekty budowlane:

—  grunty,

— budynki lub ich czesci,

— budowle lub ich cze¢sci zwigzane z prowadzenie dziatalnosci gospodarczej”
oraz z art. 2 ust. 2 ,, Opodatkowaniu podatkiem od nieruchomosci nie podlegajq uzytki rolne lub
lasy, z wyjgtkiem zajetych na prowadzenie dzialalnosci gospodarczej”.
Grunty wymienione w art. 2 ust. 2 ww. ustawy podlegaja odpowiednio pod przepisy ustawy z
dnia 15 listopada 1984 r. o podatku rolnym i ustawy z dnia 30 pazdziernika 2002 r. o podatku
lesnym. Zgodnie z ktérymi grunty sklasyfikowane w ewidencji gruntéw i budynkow jako
uzytki rolne, z wyjatkiem gruntdw zajetych na prowadzenie dziatalno$ci gospodarczej innej niz
dziatalno$¢ rolnicza podlegaja opodatkowaniu podatkiem rolnym. Z kolei opodatkowaniu
podatkiem lesnym podlegaja okreslone w ustawie lasy, z wyjatkiem lasow zajetych na
wykonywanie innej dziatalno$ci gospodarczej niz dziatalno$¢ lesna, przy czym wg art. 1 ust. 2
ustawy o podatku lesnym, lasem sa grunty lesne sklasyfikowane w ewidencji gruntow i
budynkow jako lasy.
Zgodnie z art. 6 ust. 1 1 ust. 2 ustawy o podatkach i optatach lokalnych ,, obowigzek podatkowy
powstaje od pierwszego dnia miesigca nastgpujgcego po miesigcu, w ktorym powstaly
okolicznosci uzasadniajgce powstanie tego obowigzku, jezeli jednak podatek dotyczy budowli
albo budynku lub ich czesci to: ,, 0bowigzek podatkowy powstaje z dniem 1 stycznia roku
nastepujgcego po roku, w ktorym budowa zostata zakonczona albo w ktorym rozpoczeto
uzytkowanie budowli albo budynku lub ich czesci przed ich ostatecznym wykonczeniem”.

Projekt planu wyznacza tereny zabudowy zagrodowej (RM). Tereny rolnicze bedace
gruntami sklasyfikowanymi w ewidencji gruntéw i budynkow jako uzytki rolne, jak
wspomniano wyzej, podlegaja opodatkowaniu podatkiem rolnym. Zatem dla przedmiotowego
terenu nie prognozuje si¢ wptywoéw z tytulu podatku od nieruchomosci. Podatek rolny nie
ulegnie zmianie w wyniku uchwalenia projektu planu.



6.1.2. Prognozowane wplywy z oplaty planistycznej

W miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego ustala si¢ stawke procentowa, stuzaca
naliczeniu jednorazowej oplaty od wzrostu wartosci nieruchomosci, tzw. optate planistyczng, o ktorej
mowa w art. 36 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Jest ona naliczana w przypadku, kiedy warto$¢ nieruchomos$ci wzrosta na skutek uchwalenia lub zmiany
miejscowego planu, a wlasciciel lub uzytkownik wieczysty zbywa dang nieruchomos$¢ w terminie 5 lat
od dnia, w ktérym plan miejscowy albo jego zmiana staly si¢ obowiazujace. Jej wysoko$¢ nie moze by¢
wigksza niz 30% wzrostu warto$ci nieruchomosci.

Zgodnie z projektem planu stawka procentowa do naliczenia oplaty planistycznej wynosi 10%.
Projekt planu ustala przeznaczenie jako teren zabudowy zagrodowej zgodnie z wydang decyzja z 2009 r.
W zwigzku z tym ustalenia projektu planu nie bedg skutkowac wzrostem wartosci nieruchomosci, zatem
odstepuje si¢ od obliczenia prognozowanej optaty planistycznej.

6.1.3. Prognozowane wplywy z oplaty adiacenckiej

Jezeli w wyniku podziatu nieruchomosci, scalenia i podzialu nieruchomosci, badz budowy
infrastruktury technicznej z wykorzystaniem srodkow publicznych wzro$nie warto$¢ nieruchomosci, to
zgodnie z ustawg z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami wojt, burmistrz albo
prezydent miasta moze ustali¢ w drodze decyzji, optate adiacencka z tego tytulu. Gmina czy miasto
moze wszczaé postepowanie administracyjne w celu okreslenia optaty adiacenckiej do 3 lat od
momentu, kiedy:

— stworzono warunki do podiaczenia nieruchomosci do poszczegolnych urzadzen infrastruktury

technicznej,

— stworzono warunki do korzystania z wybudowanej drogi,

— decyzja zatwierdzajaca podzial nieruchomosci stala si¢ ostateczna albo orzeczenie o podziale

stalo si¢ prawomocne.

Wedhig ww. ustawy stawka procentowa oplaty adiacenckiej nie moze przekroczyc¢:

—  30% dla wzrostu wartosci nieruchomosci spowodowanego jej podziatem,

—  50% dla wzrostu wartosci nieruchomosci spowodowanego jej scaleniem i podziatem,

—  50% dla wzrostu wartosci nieruchomosci spowodowanego budowg urzadzen infrastruktury

techniczne.

W wyniku ustalen projektu planu moze nastgpi¢ budowa urzadzen infrastruktury technicznej.
Zgodnie z uchwalg Nr V/53/2024 Rady Miasta I Gminy Kornik z dnia 28 sierpnia 2024 r. zmieniajacej
uchwale w sprawie ustalenia wysokosci stawek procentowych optat adiacenckich, stawka optaty
adiacenckiej wynosi 1 % rdznicy miedzy wartosécig jaka nieruchomo$¢ miata przed wybudowaniem
urzadzen infrastruktury technicznej, a wartoscig nieruchomosci po ich wybudowaniu.

Zatem prognozujac réznicg 100 zt to optata adiacencka moze wynie$¢ maksymalnie 7473 zt

6.1.4. Prognozowane wplywy z tytulu sprzedazy gruntéow gminnych

Na obszarze obje¢tym projektem planu brak jest terenow bgdacych wlasno$cig gminy, w zwiazku
z tym nie prognozuje si¢ wplywow z tytutu sprzedazy gruntow gminnych



6.1.5. Prognozowane koszty zwigzane z wykupem gruntow oraz wyplata
odszkodowan za spadek wartosci dzialek, ktore objete sa zmiana
przeznaczenie funkcji terenu

Zgodnie z art. 36 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, jezeli w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang korzystanie z
nieruchomosci lub jej czgsci w dotychczasowy sposob lub zgodnie z dotychczasowym przeznaczeniem
stato si¢ niemozliwe badz istotnie ograniczone, wilasciciel albo uzytkownik wieczysty nieruchomosci
moze, zada¢ od gminy:

1) odszkodowania za poniesiong rzeczywista szkode albo

2) wykupienia nieruchomosci lub jej czesci.

Projekt planu nie zaktada wprowadzenie nowych drég publicznych, w zwiazku z czym nie
przewiduje si¢ kosztow zwigzanych z wykupem nieruchomosci.

Prognoza wydatkow zwigzanych z obniZzeniem wartoSci nieruchomosci w zwigzku z

uchwaleniem miejscowego planu

Zgodnie z art. 36 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, jezeli w zwiazku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang, warto$¢
nieruchomosci ulegla obnizeniu, a wtasciciel albo uzytkownik wieczysty zbywa t¢ nieruchomos¢, moze
zada¢ odszkodowania rownego obnizeniu warto$ci nieruchomosci.

Nie prognozuje si¢ wydatkéw zwigzanych z obnizeniem warto$ci nieruchomos$ci w zwiazku z
uchwaleniem miejscowego planu.

6.2. Prognoza wplywu ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
na wydatki zwigzane z realizacjq inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktore naleza do zadan wlasnych gminy

Projekt planu przewiduje inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej, ktore naleza do zadan
wilasnych gminy. W zwigzku z ustaleniem przeznaczenia na cele zabudowy zagrodowej, zarowno
na podstawie planu miejscowego, jak i warunkow zabudowy z 2009 r. gmina jest zobowigzana w
ramach zadan wilasnych zapewni¢ dostawe wody i odprowadzenie $ciekow. W zwiazku z tym
prognozuje si¢ wydatki zwiagzane z realizacja inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktore
naleza do zadan wilasnych gminy.

Przy zalozeniu kosztow budowy za 1 m :

sie¢ wodociggowa 400
sie¢ kanalizacji sanitarnej 800
sie¢ kanalizacji deszczowej 900
Przeznaczenie terenu ‘ Dlugo$é [m] ‘ Cena [zV/m] ‘ Koszt [z1]

Budowa sieci wodociagowe;j

\ 270 | 108 000 | 108 000
Budowa sieci kanalizacji sanitarnej

\ 270 | 216 000 | 216 000
Budowa sieci kanalizacji deszczowej

‘ 270 ‘ 243 000 243 000

Razem 567 000




7. Whioski i zalecenia dotyczace przyjecia proponowanych rozwigzan projektu planu
miejscowego, wynikajace z uwzglednienia ich skutkow finansowych

W wyniku przeprowadzonych obliczen na potrzeby niniejszej prognozy uzyskano nastgpujace
wyniki dotyczace skutkéw finansowych, przedstawione w ponizszych tabelach.

Tab. 2. Zestawienie prognozowanych dochodéw a zobowigzan w zwigzku z uchwaleniem planu

Zrédlo Dochéd Wydatki
) ) Podatek od gruntow 0zt
Podatek od nieruchomosci
Podatek od budynkow 0zt
Oplata planistyczna od wzrostu warto$ci nieruchomosci 0zt
Opfata adiacencka 7473 zt
Sprzedaz gruntow 0zt
Wykup gruntéw 0zt
Odszkodowania za spadek wartosci dziatki 0zt
Inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej 567 000 zt
Razem 7 473 zt 567 000 zi

Réznica miedzy dochodami a wydatkami -559 527 zt

*bez uwzglednienia roztozenia w czasie

Dla uchwalenia projektu miejscowego planu przewiduje si¢ ujemny wynik finansowy. Projekt
planu przeznacza grunty jako tereny zabudowy zagrodowej. Na obszarze analizowanym nie wystapi
spadek warto$ci nieruchomosci ani konieczno$¢ wykupienia gruntdw, ale moze wystgpic
konieczno$¢ budowy inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej. W zwiazku z tym, prognozuje
sie, ze projekt planu moze wygenerowac wydatki. Jednocze$nie plan miejscowy przewiduje rozwigzania
tymczasowe dla zaopatrzenia w wode oraz odprowadzenia $ciekow. Gospodarka wodami opadowymi i
roztopowymi powinna by¢ realizowana zgodnie z przepisami odrebnymi, zatem mozliwe jest
zatrzymanie wody na obszarze planu, bez potrzeby budowy kanalizacji deszczowej. W niniejszej
prognozie, dla pokazania maksymalnych kosztow zwigzanych z uchwaleniem planu, przedstawiono
koszt budowy infrastruktury nalezacej do zadan wlasnych gminy.

Wskazane wydatki stanowig szacunkowa warto$¢. Rzeczywista wartos¢ bedzie zalezna od
dynamiki powstawania nowych trendéw inwestycyjnych.




