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1. Wprowadzenie i cel opracowania

Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
w art. 1, ust. 2 zawiera otwarty katalog czynnikéw, ktére nalezy uwzgledni¢ w planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Jednym z tych czynnikow sg walory ekonomiczne
przestrzeni (pkt 6). Art. 2 ww. ustawy definiuje m.in. pojecie ,waloréw ekonomicznych
przestrzeni’, przez ktére nalezy rozumie¢ cechy przestrzeni, ktére mozna okresli¢
w kategoriach ekonomicznych. W tym celu sporzadza sie prognoze skutkow finansowych
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie z art. 17 pkt 5 prognoza skutkow finansowych uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego jest jednym z etapéw sporzgdzania planu miejscowego,
ktérg wykonuje sie po sporzadzeniu projektu planu miejscowego wraz z prognozag
oddziatywania na srodowisko uwzgledniajgc ustalenia studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego. Prognoza skutkéw finansowych polega na okresleniu
skutkéw finansowych uchwalenia planu i ich wptywu na budzet majgc na uwadze wydatki
i dochody z tym zwigzane. Prognoze sporzgdza sie na potrzeby samorzadu terytorialnego
oraz lokalnej spofecznosci w celu podniesienia wiedzy ekonomicznej na temat dziatan
inwestycyjnych.

Prognoza powinna analizowa¢ i okresla¢ skutki wplywu ustalen zawartych
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego pod wzgledem mozliwosci ich
wykonania. Poszczegdlne rozwigzania planistyczne nalezy przedstawic w postaci
przyblizonych kosztow realizacji i osiggniecia prawdopodobnych zyskéw.

Zgodnie z §11 Rozporzadzenia 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) prognoza skutkow finansowych
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego powinna zawierac
w szczegodlnosci:

e prognoze wplywu ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na
dochody wtasne 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 ktorych 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, ktore nalezg
do zadan wiasnych gminy,

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

Niniejsze opracowanie jest prognozg skutkéw finansowych przedsiewziecia jakim jest
realizacja ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci obrebu
geodezyjnego Czmon, w rejonie ulic: Polnej, Strazackiej i Lipowej oraz dla dziatek
o numerach ewidencyjnych: 354, 466, 480 i 490, gmina Koérnik. — etap II.

Ponizsze opracowanie nie jest operatem szacunkowym. Wartosci zamieszczone
w opracowaniu sg wartosciami przyblizonymi. Opracowanie moze by¢ wykorzystane
do wspomagania procesu decyzyjnego w zakresie wstepnego budzetowania dochoddw
i wydatkow wiasnych gminy zwigzanych z realizacjg ustalen planow miejscowych.

2. Podstawa opracowania
Podstawg opracowania jest zlecenie na opracowanie prognozy skutkow finansowych
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci obrebu



geodezyjnego Czmon, w rejonie ulic: Polnej, Strazackiej i Lipowej oraz dla dziatek
o numerach ewidencyjnych: 354, 466, 480 i 490, gmina Kérnik — etap |l.

3. Materiaty zrodiowe

e Uchwata Nr XLIX/712/2022 Rady Miasta i Gminy Koérnik z dnia 26 pazdziernika 2022 r.
w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla czesci obrebu geodezyjnego Czmon, w rejonie ulic: Polnej,
Strazackiej i Lipowej oraz dla dziatek o numerach ewidencyjnych: 354, 466, 480 i 490,
gmina Kornik;

e Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy Kornik;

e Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U.z2026 r. poz. 538 z pézn. zm.);

e Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(Dz. U. 22021 r., poz. 2404),

e Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U z 2026 r.
poz. 399 z pdzn. zm.);

e Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzednia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2021 r. poz. 555);

e Uchwata nr XXV1/261/2008 Rady Miejskiej w Korniku z dnia 30 lipca 2008 r. w sprawie
ustalenia wysokosci stawki procentowej optaty adiacenckiej z tytutu wzrostu wartosci
nieruchomosci w wyniku jej podziatu;

e Uchwata nr XXX/343/2013 Rady Miejskiej w Kérniku z dnia 30 stycznia 2013 r. w sprawie
ustalenia wysokosci stawek procentowych optat adiacenckich;

e Uchwata nr XVII/244/2025 Rady Miasta i Gminy Kornik z dnia 24 wrzesnia 2025 r.
w sprawie okredlenia wysokosci stawek podatku od nieruchomosci;

e Ewidencja gruntow i budynkow;

e Mapa zasadnicza;

e Analiza cen lokalnego rynku nieruchomosci.

4. Analiza obszaru opracowania
41. Potozenie i sgsiedztwo
Obszar objety opracowaniem planu zlokalizowany jest obrebie ewidencyjnym Czmon
oraz sktada sie z dwoch obszarow o tgcznej powierzchni ok. 1,8 ha. Pierwszy obszar
zlokalizowany jest w rejonie drogi wojewddzkiej nr 434, obejmujgc ulice Eukaliptusowg wraz
z dwoma dziatkami przy niej zlokalizowanych. Obejmuje on powierzchnie ok. 0,4 ha. Drugi
obszar znajduje sie wzdtuz drogi Polnej oraz obejmuje dziatki ewidencyjne o nr od 274/28 do
274/39 o tgcznej powierzchni ok. 1,4 ha.
W sgsiedztwie zaréwno pierwszego, jak i drugiego obszaru przewazajg tereny rolnicze.
Czesciowo w najblizszym obszarze wystepuje takze zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
oraz zabudowa zagrodowa.

4.2. Sytuacja formalno—prawna terenu
Teren objety planem stanowi wtasnos¢ osdb prywatnych.
W granicach planu nie obowigzujg obecnie ustalenia Zadnego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. W bezposrednim sgsiedztwie, uchwatg Nr XV/222/2025
zdnia 25 czerwca 2025 r., podjeta zostata uchwata w sprawie miejscowego planu



zagospodarowania przestrzennego dla czesci obrebu geodezyjnego Czmon, w rejonie ulic:
Polnej, Strazackiej i Lipowej oraz dla dziatek o numerach ewidencyjnych: 354, 466, 480
i 490, gmina Kérnik - etap |.

‘Ryc. 1. Obszar objety projektem planu na tle obowigzujgcych miejscowych planéw

Zrodfo: https://kornik.e-mapa.net/
Celem regulacji zawartych w ustaleniach przedmiotowego projektu miejscowego planu
jest m.in.:
— okreslenie zasad ksztattowania zabudowy oraz wskaznikéw zagospodarowania terenu;
— ustalenie zasad obstugi komunikacyjnej;
— dostosowanie zapiséw planu do aktualnych potrzeb spotecznych.

4.3. Zainwestowanie

Obszar planu obejmuje powierzchnie ok 1,8 ha. Czesciowo jest na nim usytuowana
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, pozostatg cze$¢ stanowi grunt rolny.

Obszar objety miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego jest czesciowo
wyposazony W infrastrukture techniczng. W czesci obszaru zlokalizowanego przy
ul. Eukaliptusowej, w granicach pasa drogowego, przebiega sie¢ elektroenergetyczna.
Jednoczesnie w bezposrednim sgsiedztwie tego obszaru brak jest sieci wodociggowej
umozliwiajgcej podtagczenie planowanej zabudowy do systemu zaopatrzenia w wode, co
bedzie wymagato jej rozbudowy.

Natomiast w czesci obszaru zlokalizowanej wzdiuz ul. Polnej, w granicach pasa
drogowego, zlokalizowane sg sieci wodociggowa, elektroenergetyczna oraz gazowa.
Ponadto, zgodnie z trescig mapy zasadniczej, przewidziany jest przebieg projektowane;j sieci
kanalizacji sanitarnej, co stwarza mozliwos¢ zapewnienia obstugi infrastrukturalnej terenéw
objetych planem po zrealizowaniu planowanej inwestycji.

5. Charakterystyka prawna analizowanych zjawisk
5.1. Wykup i wywlaszczenie gruntéw pod drogi
Realizacja celu publicznego jakim jest wydzielenie gruntow pod drogi
(art. 6 ust.1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami) odbywa sie poprzez odpowiednie
zapisy w miejscowym planie, a nastepnie dokonanie podziatu geodezyjnego, w wyniku
ktérego wydzielone zostajg dziatki przeznaczone pod poszerzenie lub urzgadzenie nowej



drogi publicznej. W drodze negocjacji z poprzednim wtascicielem gruntu zajetego pod droge
ustala sie ,stuszne odszkodowanie” tj. kwote odpowiadajgcg rynkowej wartosci
nieruchomosci okreslonej przez uprawnionego rzeczoznawce majgtkowego. W przypadku
braku uzgodnienia wysokosci odszkodowania w drodze negocjacji wyptaca sie
odszkodowanie w wysokosci takiej jak w postepowaniu 0 wywitaszczenie nieruchomosci.

5.2. Optata planistyczna

Zgodnie z art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym Rada
Gminy w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego okresla stawke
jednorazowej opfaty, ktérg wnosi wiasciciel na rzecz gminy, w przypadku sprzedazy
nieruchomosci objetej planem. Uprawnienie to dla gminy, a obowigzek dla wiasciciela
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.

5.3. 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 wtasciciela lub wieczystego uzytkownika moze zosta¢ zgtoszone
w okresie 5 lat od dnia uchwalenia planu, w przypadku sprzedazy nieruchomosci. Roznica
wartosci nieruchomosci przed uchwaleniem planu i po jego uchwaleniu okredlana jest na
dzien sprzedazy przez uprawnionego rzeczoznawce majgtkowego.

5.4. 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 sposob Ilub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stato sie
niemozliwe badz istotnie ograniczone, wtasciciel lub uzytkownik wieczysty moze zada¢ od
gminy odszkodowania za poniesiong rzeczywistg szkode albo wykupienia nieruchomosci.

5.5. Realizacja sieci infrastruktury technicznej i urzadzen ochrony
srodowiska
Do zadan wilasnych gminy [zgodnie z wustawg o samorzadzie gminnym
(Dz. U. z 2026 r. poz. 662 z pdzn. zm.)] nalezy budowa drdg, sieci kanalizacyjnej, sieci
wodociggowej iodwietlenia ulic. Uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, ktory wyznacza nowe tereny do zainwestowania, a takze okresla przebieg
nowych drég iinfrastruktury technicznej powoduje powstanie tego obowigzku na terenie
objetym planem. Gmina jednak z uwagi na ograniczone $rodki w budzecie obowigzki te
moze roztozy¢ w czasie.

5.6. Optaty adiacenckie
Na podstawie przepisow ustawy o gospodarce nieruchomosciami, jezeli w wyniku
dokonania podziatu gruntu lub doprowadzeniu do niego sieci infrastruktury technicznej
wartos¢ gruntu wzrosnie, gmina moze pobra¢ optate adiacenckag. Wysokosé optaty wyniesie
nie wiecej niz 30% wzrostu wartosci nieruchomosci w wyniku jej podziatu oraz nie wiecej niz



50% roznicy miedzy wartoscig, jakg nieruchomos¢ miata przed wybudowaniem urzadzen
infrastruktury technicznej, a wartoscia, jakg nieruchomos¢ ma po ich wybudowaniu.

5.7. Podatek od nieruchomosci

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

6. Rozwigzania przyjete w projekcie planu dla struktury przestrzennej gminy
Przedmiotem ustalen planu sa:
1) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojgcej, oznaczone na rysunku
planu symbolami TIMNW, 2MNW;
2) teren komunikacji drogowej wewnetrznej, oznaczony na rysunku planu symbolem

1KR.
Powierzchnia Udziat proc.
Symbol Przeznaczenie w miejscowym planie w ogodlnej pow.
w m2 w ha planu
MNW tereny zapudgwy mieszkaniowej jednorodzinnej ~ 15 546 ~ 1,55 87%
wolnostojgcej
KR teren komunikacji drogowej wewnetrznej ~ 2324 ~ 0,23 13%
RAZEM: ~17870 | ~1,78 100%

7. Zalozenia projektowe dla obliczenia prognozy
7.1. Zalozenia przestrzenne
e powierzchnia gruntu, dla ktérego warto$¢ wzrosnie — 6 625 m? ;
e prognozowany procentowy poziom optaty planistycznej — 10%;
e prawdopodobienstwo zbycia nieruchomosci w ciggu najblizszych 5 lat — 30%;
e procentowy poziom optaty adiacenckiej z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci w wyniku
podziatu — 20%;
e procentowy poziom optaty adiacenckiej z tytulu wzrostu wartosci nieruchomosci,
spowodowanego budowg urzgdzen infrastruktury technicznej — 50%.

7.2. Zalozenia ekonomiczne
Stawki podatku od nieruchomosci obowigzujgce na terenie Miasta i Gminy Kornik:
1) od gruntow:
a) zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej, bez wzgledu na sposoéb
zakwalifikowania w ewidencji gruntow i budynkéw — 1,45 zt od 1 m? powierzchni,
b) pod wodami powierzchniowymi stojgcymi lub wodami powierzchniowymi
ptyngcymi jezior i zbiornikow sztucznych — 7,15 zt od 1 ha powierzchni,



c) pozostatych, w tym zajetych na prowadzenie odptatnej statutowej dziatalnosci
pozytku publicznego przez organizacje pozytku publicznego — 0,77 zt od 1 m?
powierzchni,

d) niezabudowanych objetych obszarem rewitalizacji, o ktorym mowa w ustawie
zdnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji (Dz. U. z 2024 r. poz. 278),
i potozonych na terenach, dla ktoérych miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego przewiduje przeznaczenie pod zabudowe mieszkaniowa,
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 zakonczono budowy zgodnie
Z przepisami prawa budowlanego — 4,72 zt od 1 m? powierzchni;

2) od budynkéw lub ich czesci:

a) mieszkalnych — 1,09 zt od 1 m? powierzchni uzytkowe;j,

b) zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej oraz od budynkow
mieszkalnych lub ich czesci zajetych na prowadzenie dziatalnoéci gospodarczej —
35,53 zt od 1 m? powierzchni uzytkowej,

c) zajetych na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej w zakresie obrotu
kwalifikowanym materiatem siewnym — 16,64 zt od 1 m? powierzchni uzytkowej,

d) zwigzanych z udzielaniem $wiadczen zdrowotnych w rozumieniu przepisow
o dziatalnosci leczniczej, zajetych przez podmioty udzielajgce tych swiadczeh —
6,35 zt od 1 m? powierzchni uzytkowe;j,

e) pozostatych, w tym zajetych na prowadzenie odptatnej statutowej dziatalnosci
pozytku publicznego przez organizacje pozytku publicznego — 10,48 zt od 1 m?
powierzchni uzytkowej;

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
ksztattujgca 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. Na podstawie
informacji o cenach lokalnego rynku nieruchomosci w gminie Kérnik w miejscowosci Czmon
i okolicach, zatozono ponizsze ceny 1 m? gruntow:

- tereny rolne — 80 zi,

- tereny mieszkaniowe — 150 z.

8. Koszty
8.1. Prognozowane wysokosci odszkodowan z tytulu obnizenia wartosci
gruntu

Nie prognozuje sie wystgpienia odszkodowan z tytutu obnizenia wartosci gruntéw, ze
wzgledu na to, ze uchwalenie miejscowego planu spowoduje wzrost wartosci nieruchomosci
gruntowych znajdujgcych sie w obszarze opracowania lub ich warto$¢ nie zmieni sie z uwagi
na zlokalizowang tam zabudowe mieszkaniowa.



8.2. Prognozowane koszty z tytulu ograniczenia w dotychczasowym
uzytkowaniu nieruchomosci

Na skutek uchwalenia miejscowego planu nie prognozuje sie wystgpienia kosztéw
z tytutu ograniczenia w dotychczasowym uzytkowaniu nieruchomosci.

8.3. Prognozowane koszty wyptaty odszkodowan zwigzanych z wykupem
nieruchomosci pod drogi
Uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nie bedzie
skutkowa¢ koniecznoscig wyptaty przez miasto i gmine Kérnik odszkodowan za przyjete pod
drogi grunty.

8.4. Budowa infrastruktury technicznej nalezacej do zadan witasnych gminy

Uchwalenie i realizacja ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
bedzie wigzata sie z koniecznoscig budowy infrastruktury technicznej, w szczegolnosci sieci
wodociggowej i kanalizacyjnej. W granicach obszaru objetego planem przewiduje sie
koniecznos¢ wykonania okoto 30 m sieci niezbednej do obstugi terenéw przeznaczonych pod
zabudowe.

Ze wzgledu na brak istniejgcej infrastruktury technicznej na obszarze objetym planem
nalezy réwniez uwzgledni¢ koszty zwigzane z wykonaniem odcinka umozliwiajgcego
wigczenie projektowanej sieci do istniejgcego systemu wodociggowego i kanalizacyjnego,
zlokalizowanego poza granicami opracowania.

Z uwagi na brak szczegdtowych danych dotyczacych przebiegu, zakresu oraz warunkéw
technicznych niezbednej rozbudowy infrastruktury, w tym dtugosci odcinkéw wymagajgcych
wykonania poza granicami planu, na etapie sporzgdzania niniejszej prognozy nie jest
mozliwe precyzyjne oszacowanie catkowitych kosztéw realizacji przedmiotowych inwestycji.
Ostateczne koszty bedg uzaleznione od przyjetych rozwigzan projektowych oraz warunkéw
terenowych i technicznych, okreslonych na etapie przygotowania dokumentac;ji projektowej.

Jednoczesnie nalezy wskazac, ze rzeczywiste koszty realizacji infrastruktury moga ulec
zmniejszeniu, a w czesci przypadkow zosta¢ ograniczone w zakresie obcigzajgcym budzet
gminy, w zaleznosci od sposobu finansowania inwestycji. Mozliwe jest bowiem pozyskanie
Srodkéw zewnetrznych, realizacja inwestycji w formule partnerstwa publiczno-prywatnego lub
na podstawie umow cywilnoprawnych zawieranych z inwestorami. Na wysokos¢ kosztow
wptywaC bedg réwniez czynniki techniczne i terenowe, w szczegolnosci Srednica
projektowanych przewodoéw, warunki gruntowo-wodne, gtebokos¢ posadowienia sieci,
uksztattowanie terenu oraz rodzaj zastosowanych materiatow i technologii wykonania.

9. Prognozowane przychody
9.1. Prognozowane wplywy z optaty planistycznej
Aby byta mozliwos¢ pobrania optaty planistycznej, muszg zaistnie¢ dwie przestanki:
e wzrost wartosci nieruchomo$ci na skutek uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego,
e zbycie nieruchomosci przed uptywem 5 lat od daty wejscia w zycie uchwalonego
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Wzrost wartosci nieruchomosci wystgpi na tych terenach, na ktorych wskutek realizacji
ustalen planu grunty rolne zostang przeksztatcone na grunty budowlane — tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinne;.
W prognozie przyjeto, ze prawdopodobienstwo zbycia tych nieruchomosci w ciggu 5 lat
od uchwalenia planu jest niskie i moze wynosi¢ 30%.



Projekt planu zakfada optate planistyczng w wysokosci 10% od wzrostu wartosci
nieruchomosci.

Formuta obliczania optaty planistyczne;j:
Rpl =Sp- F - Pz-(Wb—Wr)
gdzie:
Rpl — optata planistyczna [zt],
Sp — stawka procentowa [jako utamek dziesietny],
F — powierzchnia nieruchomosci [m2, ha],
Pz — prawdopodobienstwo zbycia [jako utamek dziesietny],0,3
Wb — warto$¢ gruntu po uchwaleniu planu [z/m?],
Wr — warto$¢ gruntu przed uchwaleniem planu [z{/m?].

Tab. 2. Obliczenie optaty planistycznej

przeksztatcenia

Rodzaj Sp | F(m) | Pz | Wb(zm?) | Wr(zim? | Wb-Wr Rpl

R 2> MN

0,1 | 6625 0,3 150 80 70 13 912,50 zt

RAZEM | 13 912,50 zt

taczna prognozowana optata planistyczna wynosi okoto 13 912,50 zt.

Jest to wartos¢ prawdopodobna przy zatozeniu sprzedazy gruntdw w ciggu
najblizszych pieciu lat od uchwalenia planu. Prognozowa warto$¢ moze ulec zmianie, wpltyw
na to bedg mialy nowe stawki cen gruntéw ksztattujgcych sie w okresie, w ktérym dana
nieruchomos¢ zostanie sprzedana oraz powierzchnia sprzedawanego gruntu. Nalezy
zaznaczyC, ze optata ta moze takze w ogdle nie wystgpi¢, w przypadku braku sprzedazy
gruntu.

9.2. Prognozowane wptywy z podatku od nieruchomosci

Podstawe do naliczenia nowego podatku od nieruchomosci stanowi¢ bedzie zmiana
przeznaczenia gruntow rolnych na tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;.

W pierwszej kolejnosci nastgpi wzrost podatku od gruntu w momencie
przekwalifikowania danego terenu i wylgczenia z uzytkowania rolniczego, natomiast
sukcesywnie w miare oddawania do uzytku obiektéw kubaturowych — wystgpi podstawa do
obliczenia podatku od nowej powierzchni uzytkowej budynkéw.

[podatek od gruntéw pozostatych MN]
= [powierzchnia gruntu] x [stawka podatku za 1 m?]
6 625 m? x 0,77 zZ/m? =5101,25 zt

Wplyw z podatku od nowej powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych, liczony od
trzeciego roku od uchwalenia planu, przy zatozeniu dla terenéw zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej, srednio 15% catkowitej powierzchni dziatki jako zabudowanej i wysokosci 2
kondygnaciji, przedstawiatby sie nastepujgco:

[podatek od powierzchni uzytkowej budynkow mieszkalnych MN]
= [powierzchnia uzytkowa w m?] x [stawka podatku za 1 m?]
- w drugim roku
1987 m? x 0,25 x 1,09 z/m? = 541,46 zt
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- w trzecim roku

1987 m?x 0,50 x 1,09 z/m? = 1 082,92 z}

- w czwartym roku

1987 m2x 0,75 x 1,09 zZ/m? = 1 624,37 zt

- od pigtego roku do konca okresu prognozy
1987 m2x 1,00 x 1,09 zZ/m? = 2 165,83 zt

9.3. Optlata adiacencka

Rada Miejska w Koérniku podjeta uchwate w sprawie ustalenia wysokosci stawki
procentowej optaty adiacenckiej z tytutu wzrostu wartodci nieruchomosci w wyniku jej
podziatu (Uchwata nr XXVI/261/2008) z dnia 30 lipca 2008 roku oraz uchwate
nr XXX/343/2013 z dnia 30 stycznia 2013 r. w sprawie ustalenia wysokosci stawek
procentowych optat adiacenckich.

Zgodnie z powyzszym stawka procentowa optaty adiacenckiej z tytutu wzrostu
wartosci nieruchomosci, w wyniku jej podziatu zostata ustalona w wysokosci 20% roznicy
pomiedzy wartoscig nieruchomosci przed jej podziatem, a wartoscig nieruchomosci po jej
podziale, a stawka procentowa optaty adiacenckiej w wyniku wybudowania infrastruktury
technicznej zostata ustalona w wysokosci 50% réznicy pomiedzy wartoscig jakg
nieruchomos¢ miata przed wybudowaniem urzgdzen infrastruktury technicznej a wartoscia,
jakg nieruchomos¢ ma po ich wybudowaniu.

Z uwagi na istniejgcy podziat nie prognozuje sie wptywu do budzetu gminy z tytutu
optaty adiacenckiej w wyniku jej podziatu.

Przy prognozowanym wzroscie wartosci gruntu na skutek wybudowania sieci
infrastruktury technicznej o 15%, przychdd przedstawiatby sie nastepujgco:

[optata adiacencka] = [powierzchnia w m?] x [wzrost wartosci gruntu na skutek
wybudowania sieci infrastruktury technicznej] x [stawka procentowa]
(pobierana najpdzniej w trzecim roku od wybudowania sieci infrastruktury technicznej)
1700 m? x (150 z/m? x 0,15) x 0,50 = 19 125,00 zt

10. Wnioski

Prognoza zostata wykonana na podstawie 5 letniego interwatu czasowego w zwigzku
ztym mogg wystgpi¢ réznice miedzy wielkosciami prognozowanymi, a wielkosciami
rzeczywistymi. Nalezy podkresli¢, Zze prognoza finansowa nie jest operatem szacunkowym.
Przedstawione w niej wartosci mogg ule¢ zmianie i rozni¢ sie w rzeczywistosci.

Przedstawione powyzej wyliczenia wskazujg, ze uchwalenie oraz realizacja
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego mogg generowaé zarowno koszty,
jak i potencjalne dochody dla gminy. Wynika to przede wszystkim z konieczno$ci realizaciji
sieci infrastruktury technicznej oraz przewidywanych wplywoéw zwigzanych z podatkami oraz
optatg planistyczna.

Zadania niezrealizowane do konca prognozowanego okresu nalezy wykonaé
w terminie pdzniejszym. W przypadku braku mozliwosci realizacji zadahn wiasnych
w powyzszym terminie zadania nalezy wprowadzi¢ do Strategii Rozwoju Gminy na kolejne
lata. Uzyskane dane moga by¢ dodatkowo pomocne przy obieraniu kierunku w polityce
finansowania inwestycji oraz konstruowaniu corocznych budzetéw. Przy konstrukciji
corocznych budzetéw prognozowane wielkosci nalezy poddaé korekcie.
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Podsumowujgc, przyjete zatozenia prognozy finansowej nalezy traktowac z nalezytg
ostroznoscig, uwzgledniajagc mozliwos¢ modyfikacji wynikajgcych z niepewnosci co do
przysztych warunkow rynkowych oraz specyfiki realizowanych zadan.
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