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1 Wstep

Niniejsze opracowanie jest prognozg skutkéw finansowych przedsiewziecia jakim jest
realizacja ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci
obrebu Btazejewko, w rejonie ulic LesSnej, Zaniemyskiej i jeziora Bninskiego oraz dla
dziatek o numerach ewidencyjnych 450/2, 450/12 i 450/13, gmina Koérnik — czes¢ A.

W prognozie zidentyfikowane sg koszty i przychody, ktére potencjalnie mogg sie
pojawi¢ po uchwaleniu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Podane
kwoty dotyczg wydatkow i przychodéw budzetowych gminy, z zastrzezeniem mozliwosci
przeniesienia pewnych wydatkdw na inwestorow prywatnych lub samodzielne spotki
publiczne.

Opracowanie to moze by¢ wykorzystane do wspomagania procesu decyzyjnego w
zakresie: wyboru rozwigzan technicznych przy realizacji ustalen planu, ustalania kolejnosci
prac w przypadku etapowania uchwalenia planu, wstepnego budzetowania dochoddéw
i wydatkéw wiasnych gminy zwigzanych z realizacjg ustalen mpzp, itp. Prognoza jest
réowniez zrodlem informacji do konstruowania zatgcznika do uchwaly planu pt.
,Rozstrzygniecie Rady Gminy o sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji z
zakresu infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadan wiasnych gminy oraz zasady ich
finansowania, zgodnie z przepisami o finansach publicznych”.

Ponizsze opracowanie nie jest operatem szacunkowym. Wartosci zamieszczone w
opracowaniu sg wartosciami przyblizonymi i nie mozna ich wykorzystywac jako podstawy
do wydawania decyzji administracyjnych.

Zamieszczony zatgcznik jest projektem miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla czesci obrebu Btazejewko, w rejonie ulic Lesnej, Zaniemyskiej i jeziora
Bninskiego oraz dla dziatek o numerach ewidencyjnych 450/2, 450/12 i 450/13, gmina
Kornik — czes¢ A.

2 Celi zakres opracowania

Cel opracowania1
Oszacowanie skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla czesci obrebu Btazejewko, w rejonie ulic Le$nej, Zaniemyskiej i jeziora
Bninskiego oraz dla dziatek o numerach ewidencyjnych 450/2, 450/12 i 450/13, gmina
Kérnik — czesc A.

, 2
Zakres opracowania

- prognoza wptywu ustaleh miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
na dochody wiasne i wydatki gminy, a w tym na:

zgodnie z art. 17 pkt 5 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym

2
zgodnie z § 11 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie

wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164 poz.
1587)
3



e wplywy z podatku od nieruchomosci i inne dochody zwigzane z obrotem
nieruchomosciami gminy;

e optaty i odszkodowania, o ktorych mowa w art. 36 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym;

e dochody zwigzane z optatami adiacenckimi;

e dochody zwigzane z optatami cywilnoprawnymi;

prognoza wptywu ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
na wydatki zwigzane z realizacjg inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej,
ktére nalezg do zadan wtasnych gminy;

wnioski i zalecenia dotyczgce przyjecia proponowanych rozwigzan projektu planu
miejscowego, wynikajgce z uwzglednienia ich skutkéw finansowych:

e zalozenia do oceny efektywnosci;

e ocena efektywnosci przedsiewziecia jakim jest uchwalenie i realizacja
zatozen mpzp (dyskontowg metodg rachunku ekonomicznego, w tym
przypadku przy uzyciu kalkulacji zaktualizowanej wartosci netto — NPV);

e whnioski i zalecenia;

3 Podstawa prawna opracowania

Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym;
Rozporzgdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
wymaganego zakresu projektu  miejscowego planu  zagospodarowania
przestrzennego;

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami;
Rozporzgdzenie Rady Ministrow z dnia 21 grudnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego;

Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym;

Ustawa z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych;

Ustawa z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach lokalnych;

Ustawa z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntow rolnych i leSnych;

Ustawa z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych;

Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane;

Ustawa z dnia 9 wrzesnia 2000 r. o podatku od czynnosci cywilnoprawnych.

4 Zrédta informacji i wykorzystane materialy

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

Mapa stanu prawnego gruntéw — wtasnosci gruntow;

Uchwata Nr XVI1/244/2025 Rady Miasta i Gminy Kérnik z dnia 24 wrzesnia 2025 r.
w sprawie okreslenia wysokosci stawek podatku od nieruchomosci;

Dane uzyskane z Urzedu Miasta i Gminy Kornik dotyczgce cen nieruchomosci;



5 Charakterystyka obszaru objetego granicami mpzp.

Plan obejmuje obszar okoto 77,5 ha. Teren ten potozony jest w obrebie Btazejewo i
Btazejewko.

Projekt miejscowego planu opracowany zostat w oparciu o uchwate nr XVII/191/2019
Rady Miasta i Gminy Kérnik z dnia 30 grudnia 2019 roku w sprawie przystgpienia do
sporzgdzenia ww. miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z § 2 i
3 ww. uchwaty granice terenu objetego przystgpieniem do sporzgdzenia planu okreslono
na mapach, stanowigcych zatgczniki: nr 1A i nr 1B, a uchwate dopuszcza sie wykonac¢ w
czesciach.

6 Bilans terenow.

Stan istniejgcy

Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna

Wzdtuz drogi powiatowej oraz w jej bezposrednim sgsiedztwie wystepujg ciggi zabudowy
jednorodzinnej, gtéwnie w formie domow wolnostojgcych na dziatkach o powierzchni od
ok. 800 do 1500 m? Zabudowa jest rozproszona, z wyraznymi przerwami i terenami
niezagospodarowanymi pomiedzy istniejgcymi posesjami.

Zabudowa rekreacyjna / letniskowa
W kierunku jeziora pojawiajg sie pojedyncze obiekty rekreacyjne, czesto o charakterze
sezonowym, z niewielkg intensywnoscig zabudowy.

Zabudowy zagrodowa
Zlokalizowane gtéwnie w ramach ,starej” zabudowy wsi Btazejewo.
W formie tradycyjnych gospodarstw rolnych, obejmujgcych:
e budynki mieszkalne o prostej bryle,
« budynki gospodarcze i inwentarskie,
e niewielkie podwodrza gospodarcze,
« przylegte grunty rolne uzytkowane jako pola uprawne, tgki lub pastwiska.

Tereny niezabudowane
Znaczna cze$¢ obszaru pomiedzy drogg powiatowg a jeziorem pozostaje
niezainwestowana, uzytkowana jako:

o t3aki i pastwiska,

e nieuzytki,

« tereny zieleni naturalnej,

e zadrzewienia i zakrzewienia o charakterze srédpolnym. Wystepujg rowniez dziatki o

funkcji rolnej, w czesci nadal uzytkowane.

Strefa przyjeziorna

Pas bezposrednio przy jeziorze obejmuje:
o zadrzewienia i zakrzewienia,
« lokalne obnizenia terenu,



o fragmenty zieleni naturalnej o podwyzszonej wilgotnosci. Dostep do jeziora jest
ograniczony — brak urzgdzonych ciggdéw pieszych, pomostow publicznych czy
infrastruktury rekreacyjne;.

Bilans terendw z projektu planu

Bilans terendw z projektu mpzp
Proiekt : Powierzchnia | Powierzchnia Procentqwow
Lp. Symbol rojektowane \;\;;zﬁgsvprzeznaczeme planle
[m?] [ha] [%]
1| MN tereny zabudowy - 384379 | 38,4379 49,62%
mieszkaniowej jednorodzinnej
tereny zabudowy
2| MN/U mieszkaniowej jednorodzinnej 30247 3,0247 3,90%
lub ustugowej
3|U tereny zabudowy ustugowej 4510 0,451 0,58%
4|1US tereny sportu i rekreac;ji 18856 1,8856 2,43%
51UT teren ustug turystyki 21629 2,1629 2,79%
6| ML tereny zabudowy rekreacji 13048|  1,3048 1,68%
indywidualnej
RM tereny zabudowy zagrodowe;j 99688 9,9688 12,87%
R teren rolniczy 22186 2,2186 2,86%
4 tereny zieleni nieurzgdzonej 56985 5,6985 7,36%
10|ZL lasy 28581 2,8581 3,69%
1| tereny infrastruktury 366| 0,066 0,05%
technicznej
121k teren |nfra§truktury technicznej 241 0.0241 0.03%
- kanalizacja
13|kp-z  teren drogi publicznej klasy 6679|  0,6679 0,86%
zbiorczej
14|kp-p  tereny drog publicznych klasy 34819| 34819 4,50%
dojazdowej
15 [ KDW tereny drég wewnetrznych 44714 4,4714 577%
16|kDxr ~ tereny drog dia pieszychii 7656| 07656 0,99%
rowerow
suma 774584 | 77,4584 100,00%




7 Prognoza wplywu ustalen miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego na dochody wilasne i
wydatki gminy.

Prognozowane wptywy z podatku od nieruchomosci (wzrost podatku)

Zaktada sie, ze na czesci terendw z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng i ustugowych
nastgpi wzrost podatku od nieruchomosci. Zaktada sie, ze w przeciggu 10 lat
zagospodarowane zostanie 20% terenow MN oraz UT.

2
[podatek od gruntu] = [prognozowana powierzchnia gruntu w m ] x [stawka podatku za
2

1m |
[podatek od gruntéw dla terenéw MN] = 76876 x 0,77 zt = 59 194 z}

[podatek od gruntéw dla terenu UT] = 21629 x 1,45zt = 31 362 zt

2
[podatek od pow. uzytkowej] = [prognozowana nowa pow. uzytkowa w m ] x [stawka
2

podatku od pow. uzytkowej za 1m ]

[podatek od powierzchni uzytkowej] = 30750 x 1,09zt = 33 518 z}

[podatek od powierzchni uzytkowej dla terenu UT] = 8652 x 35,53 zt = 307 391 zi

Prognozowane wptywy ze sprzedazy terendw nalezgcych do gminy

Gmina nie posiada na obszarze planu terenéw przeznaczonych do sprzedazy.

Prognozowane wptywy z renty planistycznej

Nie zaktada sie.

Prognozowane koszty wyptaty odszkodowan, wykupow i przeprowadzenia zamian
gruntéw

Zaktada sie wystgpienie koniecznosci odszkodowan za droge dla pieszych i rowerow,
ktora zostata uwzgledniona w pkt 8.

Optaty adiacenckie z tytutu podziatdow

Zaktada sie dla terenbw MN

[optata adiacencka dla terenu MN] = [stawka %] x [wzrost wartosci w wyniku podziatéw] x
[powierzchnia]

7



[optata adiacencka dla terenow MN] = 0,2 x 100,00 zt x 76876 = 1537 516 zt

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

Wyviaczenie gruntdw z produkcji rolnej lub lesnej

Nie zaktada sie.

Koszty budowy i rozbudowy drdq i infrastruktury technicznej

Zaktada sie koniecznos¢ budowy drogi dla pieszych i roweréw (zatozono réwniez w kwocie
wykup), rownoczesnie zaktada sie, iz koszty budowy sieci wodociggowej i kanalizacyjnej
bedg po stronie gestora sieci.

[koszt budowy drogi KDxr] = [dlugos¢ drogi] x [szacunkowy koszt budowy 1 km drogi]

[koszt budowy drogi KDxr] = 1,5 x 3000000 = 4 500 000,00 zt

9 Whnioski i zalecenia dotyczace przyjecia proponowanych
rozwigzan projektu planu miejscowego, wynikajace z
uwzglednienia ich skutkéw finansowych.

Zatozenia do oceny efektywnosci

Zatozono 10 letni okres funkcjonowania planu i dla takiego okresu przeprowadzono
analize efektywnosci.
Prognozowane kwoty zawierajg podatek VAT.

Zatozono dosé¢ znaczgcy wzrost podatku od nieruchomosci. Réwnoczesnie zatozono
pobrania renty planistycznej oraz optaty cywilnoprawnej ze wzgledu na fakt, iz uznano, ze
wystgpi obrét nieruchomosciami.

Przyjeto stope dyskontowg, za pomocg ktorej uwzglednia sie wartos¢ pienigdza w czasie,
na poziomie 3,85%.



Ocena efektywnosci przedsiewziecia metoda dyskontowa za pomoca zaktualizowanej

wartosci netto — NPV

wartosé prognozowany rozkfad kosztow i efektow w czasie (w okresie 10 lat
funkcjonowania planu)
(21 1]2] 3 [ 4 | 5 | & | 7 | 8 | 9 | 1
koszty
infrastruktura komunikacyjna wraz z wykupem terenu 4 500 000 zt 2250 002 2250 OOZOI
infrastruktura kanalizacja sanitarna 0zt
sieciowa
sie¢ wodociggowa 0zt
RAZEM 0 2250000 | 2250 000 0zt 0zt 0zt 0zt 0zt 0zt
zt | zt zt zt
efekty
) 90 556 z1 18111 2t 27167 21 36 223 45278 54 334 63 389 81501 90 556
podatek od gruntéw zt zt zt zt zt zt
; . 136 364 | 170455 | 204 546 | 238636 | 306 818 | 340909
. - podatek od powierzchni 340 909 zt 102 273 zt
nieruchomosci uzytkowe] zt zt zt zt zt zt
0zt
sprzedaz nieruchomosci
renta planistyczna 0zt
optaty
optata adiacencka 0zt
(infrastruktura)
RAZEM 0 0 18111 2t | 129 440 zt 172586 | 215733 | 258 879 | 302026 | 388 319 | 431466
zt | zt zt zt zt zt zt zt
0 0|-2231889 |-2120560 | 172586 | 215733 | 258 879 | 302026 | 388 319 | 431466
OGOLEM
zt zt zt zt zt zt zt zt zt zt
stopa dyskontowa | 3,85

zaktualizowana warto$¢ netto - NPV* -23 31 O Z[

*Zaktualizowana wartos¢ netto NPV jest obecng (zdyskontowang) wartoscig kosztéw zwigzanych z
realizacjg ocenianego przedsiewziecia. Nie jest to suma algebraiczna pozycji z tabeli. Warto§¢ NPV jest
wynikiem formuty finansowej uwzgledniajgcej zmiennos¢ warto$ci pienigdza w czasie.




Whioski i zalecenia

Ujemny wynik finansowy przedsiewziecia na poziomie ponad 23 tys zt w przeciggu 10
lat wystgpi poprzez zatozony koszt wybudowania drogi dla pieszych i rowerdw.
Réwnoczesnie nastgpi wzrost dochoddw gminy zwigzanych 2z podatkami od
nieruchomosci. Rbwnoczesnie zatozono mozliwosci pobrania innych optat takich jak optata
adiacencka.

Dane wyjsciowe przyjete do kalkulacji sg danymi przyblizonymi. Prognoza pokazuje
skale pewnych ograniczen, jest wskazowka do przyjecia kierunkédw w polityce
finansowania inwestycji. Ma uswiadomi¢ skale przedsiewziecia i podaé przyblizone
wielkosci kwot, ktére mogg potencjalnie pojawi¢ sie po stronie wydatkdw w budzecie
miasta w przypadku uchwalenia planu. Prognozowany poziom kosztow przedsiewziecia
wykazany w analizie moze by¢ obarczony pewnym stopniem przyblizenia, z uwagi na
nieprzewidywalnosc¢ cen rynkowych i zmiennos¢ uwarunkowan w czasie.

Prognoza ta moze by¢ wykorzystana jako jedno ze zrédet informacji do konstruowania
zatgcznika do uchwaty planu pt. ,Rozstrzygniecie Rady Gminy o sposobie realizaciji
zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadan
wilasnych gminy oraz zasady ich finansowania, zgodnie z przepisami o finansach
publicznych”.
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