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1. Wstep

Niniejsze opracowanie jest prognozg skutkow finansowych przedsiewziecia jakim jest
uchwalenie i realizacja zatozeh miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Zidentyfikowane koszty i przychody, ktére potencjalnie mogg sie pojawi¢ po uchwaleniu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, dotyczg budzetu miasta.

Opracowanie moze mie¢ wptyw na racjonalizacje procesu planowania i moze by¢

wykorzystane do wspomagania procesu decyzyjnego w zakresie: wyboru wariantow
rozwigzan w planie, okreslania zakresu opracowywania planu, ustalania kolejnosci
uchwalania planow, wstepnego budzetowania dochodéw i wydatkow wtasnych gminy
zwigzanych z wptywem ustalen mpzp, itp.
Prognozy nie nalezy traktowac jako wyceny inwestycji ani wyceny wartosci nieruchomosci.
Wskazuje ona zmiany wartosci rynkowej przestrzeni planistycznej, a nie zmiany wartosci
pojedynczych nieruchomosci. Zamieszczone wartosci sg przyblizone i nie mozna ich
wykorzystywacé jako podstawy do wydawania decyzji administracyjnych.

Prognoza wykazuje potencjalne dochody generowane przez nowe zagospodarowanie
z tytutu podatkéw, optat: adiacenckich i planistycznej oraz sprzedazy gruntow gminnych,
ktére w okresie horyzontu prognozy, wigzgcym sie z okresem cyklu koniunkturalnego na
rynku nieruchomosci, szacowane sg jako mozliwe do osiggniecia.

Opracowanie zawiera hipotetyczne symulacje, ktére mogg ale nie muszg wystgpic.
Na ich podstawie nie jest mozliwe okreslenie wigzgcych wartosci roszczen, ktérych
wystgpienie, wysokos¢ i skala uwarunkowane sg nie tylko przepisami prawa ale takze
sytuacjg spoteczno-gospodarczg. Obcigzenia finansowe wynikajgce z ustalen
planistycznych szacowane sg wylgcznie jako potencjalne koszty wykupow lub
zmniejszenia sie wartosci nieruchomosci. ZasadnosS¢ i wysokoSC roszczen jest
rozstrzygana przez niezawiste sgdy w postaci prawomocnych wyrokow, wydawanych
W oparciu o operaty szacunkowe.

2. Cel i zakres opracowania

Cel opracowania

Sporzadzenie prognozy skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego terenu pomiedzy ulicami Wspding, Piotrowskag i
Spokojng w Szczytnikach, a granicg Miasta Poznania, Gmina Kérnik

Zakres opracowania®

- bilans terenoéw z wyszczegdlnieniem:
e stanu istniejgcego,
e stanu projektowanego,
e struktury wiasnosci.
- prognoza wptywu ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na
wydatki zwigzane z realizacjg inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére
nalezg do zadan wiasnych gminy,

! zgodnie z § 10 rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021r. w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. 2021 poz. 2404)
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- prognoza wptywu ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na
dochody wiasne i wydatki gminy,

- wniosKi i zalecenia dotyczgce przyjecia proponowanych rozwigzan projektu planu
miejscowego, wynikajgce z uwzglednienia ich skutkow finansowych.

3 Podstawa prawna opracowania

— Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z 2024 ., poz.1130);

— Rozporzgdzenie 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);

— Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2026 r.
poz. 339, ze zmianami);

— Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 wrzes$nia 2023 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci (Dz. U. z 2023 r. poz. 1832);

— Ustawa z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych (Dz. U. z 2025 r. poz. 1483 z
dnia 28.10.2025, ze zmianami);

— Ustawa o samorzadzie gminnym z dnia 8 marca 1990 r. (Dz.U.2026.662 t.j. z dnia
21.05.2026

— Ustawa z dnia 9 wrzesnia 2000 r. o podatku od czynnosci cywilnoprawnych (Dz. U.
z 2024 r. poz. 295 ze zmianami);

— Ustawa z dnia 16 grudnia 2005 r. o finansowaniu infrastruktury transportu lgdowego (Dz.
U. z 2021 r. poz.688);

- Ustawa z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji
inwestycji w zakresie drog publicznych. Dz.U z.2024 roku poz. 311)

— Ustawa z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach lokalnych (Dz. U. z 2025 r.
poz. 707);

— Uchwata Nr V/53/2024 Rady Miasta i Gminy Koérnik z dnia 28 sierpnia 2024 . w sprawie
ustalenia wysokosci stawek procentowych optat adiacenckich (Dz. Urz. Woj. Wlkp z
2024 poz. 7290);

- Uchwata Rady Miejskiej w Korniku nr XXV1/261/2008 z dnia 30 lipca 2008 r. w sprawie
wysokosci stawki procentowej optata adiacenckiej ztytutu wzrostu wartosci
nieruchomosci w wyniku jej podziatu (Dz. Urz. Woj. WIkp. z 2008 r. Nr 154 poz. 2684);

- Uchwata Nr XVI1/244/2025 Rady Miasta i Gminy Kornik z dnia 24 wrzesnia 2025 r. w
sprawie okreslenia wysokosci stawek podatku od nieruchomosci.(Dz. Urz. Woj. WIKp.
2025 poz. 6959);

- Uchwata Rady Miasta i Gminy Koérnik Nr LII/791/2023 z dnia 25 stycznia 2023 r.
w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego terenu pomiedzy ulicami Wspodlng, Piotrowskg i Spokojng
w Szczytnikach, a granicg miasta Poznania, gmina Kérnik.
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3. Zrédta informaciji i wykorzystane materiaty

- Rysunek projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i ustalenia
zawarte w projekcie uchwaty;

-Dane na temat cen rynkowych wykonania infrastruktury technicznej (drogowej
| sieciowe));

- Katalog cen jednostkowych robét i obiektow budowlanych, zeszyt 32, Il kwartat 2019,
Warszawa 2019, Osrodek Wdrozen Ekonomiczno Organizacyjnych Budownictwa
PROMOCJA Sp. z 0.0., Warszawa, 2019;

- Katalog cen jednostkowych robét i obiektow budowlanych obiekty inzynieryjne, zeszyt 33
II kwartat 2019, Warszawa 2019, Osrodek Wdrozen Ekonomiczno Organizacyjnych
Budownictwa PROMOCJA Sp. z o0.0., Warszawa, 2019;

- ,Biuletyn cen obiektow budowlanych BCO. Il kwartat 2019", Sekocenbud, Osrodek
Wdrozen Ekonomiczno-Organizacyjnych Budownictwa PROMOCJA Sp. z o.0,
Warszawa, 2019;

- ,Katalog cen jednostkowych robdt i obiektéw inwestycyjnych. IV kwartat 20257,
Sekocenbud-obiekty kubaturowe. Warszawa, 2025;

- ,Katalog cen jednostkowych robot i obiektéw drogowych. IV kwartat 2025”, Sekocenbud
obiekty inzynieryjne. Warszawa, 2025;

- ,Optaty adiacenckie z tytutu budowy urzadzen infrastruktury technicznej”, Zarzad
Geodezji i Katastru Miejskiego GEOPOZ, Biuro Koordynacji Przestrzennej, Poznan,;

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

4. Charakterystyka obszaru objetego granicami mpzp.

Opracowanie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nastgpito z inicjatywy
Burmistrza Miasta i Gminy Kornik. Obszar objety przystgpieniem do sporzgdzenia planu
obejmowat powierzchnie okoto 50 ha. Na terenie objetym przedmiotowg uchwatg obecnie
obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w Szczytnikach, dla dziatki
o nr ewid. 32/1, zatwierdzony uchwatg Rady Miejskiej w Kérniku nr L/511/2010 z dnia 24
lutego 2010 r. (Dz. Urz. Woj. WIkp. nr 112 z dnia 6.04.2010 r., poz. 2077), miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego terenu zabudowy mieszkaniowej przy ul. Piotrowskiej
w Szczytnikach, gm. Kornik, zatwierdzony uchwalg Rady Miejskiej w Korniku nr
XLII/529/2002 z dnia 28 lutego 2002 r. (Dz. Urz. Woj. Wikp. nr 52 z dnia 18.04.2002 r.,
poz. 1523) (w trakcie procedury obszar objety mpzp wytgczono z opracowywanego planu)
oraz miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego czesci terenu zlokalizowanego w
obrebie geodezyjnym Szczytniki, potozonego na zachdéd od ul. Cichej, gmina Kornik,
zatwierdzony uchwatg Rady Miasta i Gminy Kornik nr XXXI1/445/2021 z dnia 26 maja 2021
r. (Dz. Urz. Woj. WIkp. z dnia 7.07.2021 r., poz. 5475).

Podjecie uchwaty o przystgpieniu do sporzgdzania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego terenu pomiedzy ulicami Wspdlng, Piotrowska i Spokojng w Szczytnikach
a granicg miasta Poznania, gmina Kérnik miato na celu okreslenie zasad zabudowy i
zagospodarowania terenu oraz ujednolicenie i aktualizacje zapiséw obowigzujgcych na
przedmiotowym terenie planow miejscowych.
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W oparciu o ustawowg kompetencje, wynikajgcg z art. 14 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503, 1846
i 2185), Burmistrz Miasta i Gminy Kornik przedfozyt uchwate Radzie Miasta i Gminy
Kornik, celem zatwierdzenia. Dnia 25 stycznia 2023 r. Rada Miasta i Gminy Kornik,
podjeta uchwate Nr LII/791/2023 w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego terenu pomiedzy ulicami Wspdlng, Piotrowska i
Spokojng w Szczytnikach a granicg miasta Poznania, gmina Kornik.

HN\TLY Y. RN\ L DS

100 20
Zatgeznik do Uchwaty Nr LII/791/2023
Rady Miasta i Gminy Kérnik
z dnia 25 stycznia 2023 r.

W przyjetej uchwale dopuszczono wykonywanie uchwaty w czesciach.

W ,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego (Uchwata Nr
VIII/132/2024 Rady Miasta | Gminy Kérnik z dnia 27 listopada 2024 r. w sprawie studium
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Kérnik ze
zmiang obejmujgca grunty miejscowosci Koninko, Szczytniki, Kamionki, Bnin, Czotowo,
Konarskie, Radzewo, Czmoniec, Czmon oraz cze$é obrebdw Zerniki, Gadki, Boréwiec,
Skrzynki, Kornik, Btazejewko, Biernatki — jezioro i Dzie¢mierowo na zachdd od trasy S11,
tereny objete planem znajdujg sie na terenach oznaczonych symbolami U, US — tereny
zabudowy ustugowej i tereny ustug sportu i rekreacji, tereny gk i tereny lasow a we
wschodniej czesci tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej.
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Rys. 2 Fragment Studium

tereny zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej

tereny zabudowy usiugowej i tereny ustug sportu i rekreacji
tereny fak

tereny lasow

tereny ogrodow dziatkowych

tereny rolnicze lub zieleni nieurzadzonej
tereny wod powierzchniowych srédlagdowych

korytarze ekologiczne

gl L) |

zewidencjonowane stanowiska archeologiczne

drogi ukiadu podstawowego

:

Obszar problemowy Doliny Kopli | Gluszynki
granica obszaru objetego zmiana studium nr 34

- —— — granica obszaru objetego planem

5. Bilans terenow

Stan istniejgcy
Powierzchnia terenu objetego granicami planu wynosi prawie 47 ha. Wiekszo$¢ obszaru
stanowig tereny niezagospodarowane. Zlokalizowane sg one gtdwnie w czesci zachodniej
obszaru planu. Stanowig one ok. 29 ha tj. prawie 63% obszaru. W potudniowo-wschodniej
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czesci planu znajdujg sie tereny zagospodarowane, na ktérych zlokalizowana jest
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna.

Rys 3 Obszar planu na tle ortofotomapy

Zrédio: SIP Kérnik

Struktura wiasnosci
Obszar opracowania obejmuje powierzchnie 0. 47 ha. Wiekszos¢ stanowig grunty osoéb
fizycznych — 75%. Grunty gminne stanowig niecate 9% terenu planu. Na terenie objetym
granicami planu znajdujg sie takze grunty nalezgce do spotek handlowych ok.16%.

Szczegotowe zestawienie przedstawia tabela:

wlasnosé powierzchnia %

w m2
ENEA 0,0020 0,01
firma 7,5255 16,10
gmina 3,8525 8,24
os. fiz. 35,3660 75,65
razem 46,7460| 100,00
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Rys 4 Struktura wiasnosci terenu

Wiasnoscig gminy sg tereny na ktorych zlokalizowane sg drogi publiczne a takze nieliczne
dziatki przeznaczone na zabudowe mieszkaniowig oraz tereny ustug sportu i rekreacji lub
zieleni urzgdzonej (teren 2US-ZP).

Projekt planu
Na obszarze planu ustalono nastepujgce przeznaczenie terendw:

- tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojgcej, oznaczone na rysunku
planu symbolami: IMNW, 2MNW, 3MNW, 4MNW, 5MNW, 6MNW, 7MNW, 8MNW,
OMNW, 10MNW, 11MNW,;

- tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej blizniaczej, oznaczone na rysunku
planu symbolami: 1IMNB, 2MNB;

- teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, oznaczony na rysunku planu symbolem
MW;

- tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojgcej lub ustug, oznaczone na
rysunku planu symbolami: IMNW-U, 2MNW-U, 3SMNW-U, 4MNW-U;

- tereny ustug turystyki lub nauki lub sportu i rekreacji, oznaczone na rysunku planu
symbolami: 1UT-UN-US, 2UT-UN-US, 3UT-UN-US, 4UT-UN-US;

- teren ustug edukacji lub ustug sportu i rekreacji, oznaczone na rysunku planu
symbolami: UE-US;

- tereny ustug sportu i rekreacji lub zieleni urzgdzonej, oznaczone na rysunku planu
symbolami: 1US-ZP, 2US-ZP;

- tereny drdg lokalnych, oznaczone na rysunku planu symbolami: 1KDL, 2KDL;

- tereny drog dojazdowych, oznaczone na rysunku planu symbolami: 1KDD, 2KDD,
3KDD, 4KDD, 5KDD;

- tereny komunikacji drogowej wewnetrznej, oznaczone na rysunku planu symbolami:
1KR, 2KR, 3KR, 4KR, 5KR, 6KR, 7KR, 8KR, 9KR, 10KR, 11KR, 12KR, 13KR, 14KR,
15KR, 16KR, 17KR, 18KR, 19KR, 20KR;

- tereny komunikacji pieszej, oznaczone na rysunku planu symbolami: 1KPP, 2KPP,
3KPP -;
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- tereny elektroenergetyki, oznaczone na rysunku planu symbolami: 1IE, 2IE, 3IE, 4IE;
- teren lasu, oznaczone na rysunku planu symbolami: L;

- tereny zieleni urzadzonej, oznaczone na rysunku planu symbolami:;1ZP, 2ZP, 3ZP;

- tereny zieleni naturalnej, oznaczone na rysunku planu symbolami: 1ZN, 2ZN, 3ZN.

Rys. 5 projekt planu

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu pomiedzy ulicami Wspolna, Piotrowska i Spokojna
w Szczytnikach, a granica miasta Poznania, gmina Kornik

Zatacznik nr 1 do uchwaty Nr Rady Miasta i Gminy Kérnik z dnia ......c.ccoeeueeeeen 2026 roku

Wyrys ze Studium uwarunkowan i kierunkow
owania gminy Kornik
Skala 1: 10 000

SKALA 1:2000 e

tereny zabudowy mi

tereny zabudowy ushugowej i tereny ushug sportu i rekreacji
tereny fak

tereny laséw

tereny ogrodéw dziatkowych

tereny rolnicze lub zieleni nieurzadzonej

tereny wid
Korytarze ekologiczne

drogi ukladu podstawowego
Obszar problemowy Doliny Kopii i Gluszynki

‘granica obszaru objetego zmiana studium nr 34

o]
[—
—
| E—
2728
®
K5

s granica obszaru objetego planem

granica obszaru objetego miejscowym planem
owania przestr

Obszar objety miej ym planem owania przestr;

polozony jest w granicach: Gléwnego Zbiornika Wod Podziemnych nr 144
Dolina Kopalna Wielkopolska

+——- nieprzekraczalne linie zabudowy

——— obowiazujace linie zabudowy

linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych

strefy ochrony konserwatorskiej stanowisk archeologicznych | tereny ustug turystyki lub nauki lub sportu i rekreacji

ietrzne linie SN

[ ] tereny komunikacji pieszej zasadach zagospodarowania
[C=] tereny elektroenergetyki wi | tereny

- teren lasu | tereny y mi

tereny zieleni urzadzonej tereny y mi

tereny zieleni naturalnej :ﬁ;e::\sf.uu

fead

=

j = s g tereny ustug edukacji lub sportu i rekreacji
wraz z pasami technologicznymi

Elementy informacyjne niebedace ustaleniami projektu tereny uslug sportu i rekreacji lub zieleni urzadzonej

planu miejscowego tereny drog lokalnych
(=]

proponowane linie podzialu dzialek
budowlanych

tereny drog dojazdowych

granica administracyjna gminy Kornik tereny komunikacji drogowej wewnetrznej

PROGNOZA SKUTKOW FINANSOWYCH UCHWALENIA MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
TERENU POMIEDZY ULICAMI WSPOLNA, PIOTROWSKA | SPOgOJNA W SZCZYTNIKACH, A GRANICA MIASTA POZNANIA,
GMINA KORNIK



11

Bilans powierzchni z projektu mpzp

g : Procentowo w do
. ) i Powierzchnia icach ol K
Lp. Symbol Projektowane w mpzp przeznaczenie terenéw granicach planu | wykupu
[ha] (0] [m?]
1 MNW tereny zapudpwy mieszkaniowej jednorodzinnej 12,8223 27.43 )
wolnostojgcej
2. MNB tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej blizniaczej 0,1580 0,34 -
3. MW teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej 0,2044 0,44 -
4 MNW-U tereny za_budpwy mieszkaniowej jednorodzinnej 1,6486 353 )
wolnostojgcej lub ustug
UT-UN-US | tereny ustug turystyki lub nauki lub sportu i rekreaciji 6,7356 14,41 -
6. UE-US | teren ustug edukacji lub ustug sportu i rekreacji 2,7464 5,87 27 464
7. us-ZzP tereny ustug sportu i rekreacji lub zieleni urzgdzonej 2,0368 4,36 -
8. KDL tereny drog lokalnych 2,1550 4,61 2756
9. KD-D tereny drog dojazdowych 3,0228 6,47 18 005
10. KR tereny komunikacji drogowej wewnetrznej 2,5717 5,50 -
11. KPP tereny komunikacji pieszej 0,0575 0,12 482
12. L teren lasu 2,8033 6,00 -
13. ZP tereny zieleni urzadzonej 1,9852 4,25 19 852
14. ZN tereny zieleni naturalnej 7,7861 16,65 -
15. IE tereny elektroenergetyki 0,0123 0,02 -
razem 46,7460 100,00 68 559

W prognozie oszacowano powierzchnie terendw do wykupu na cele publiczne.

Tereny do wykupu
powierzchnia
symbol terenu do Wykgpu w
m
1KDD 1018
3KDD 7 311
4KDD 8
5KDD 9 668
1KDL 2 756
suma drogi 20 761
1KPP 65
2KPP 352
3KPP 65
suma KPP 482
1ZP 470
2ZP 1778
3ZP 17 604
suma ZP 19 852
UE-US 27 464
suma UE-US 27 464
razem 68 559

t 3cznie pod drogi publiczne zatozono wykup 20 761 m? gruntdéw, na tereny komunikacii
pieszej 482 m?, na zielen urzadzong 19 852 m?, na tereny ustug edukacji lub ustug sportu i
rekreacji 27 464 m? gruntu.

PROGNOZA SKUTKOW FINANSOWYCH UCHWALENIA MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
TERENU POMIEDZY ULICAMI WSPOLNA, PIOTROWSKA | SPOKOJNA W SZCZYTNIKACH, A GRANICA MIASTA POZNANIA,
GMINA KORNIK



12

6. Prognoza wptywu ustalen miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego na dochody wtasne i wydatki gminy.

Prognozowane wptywy z podatku od nieruchomosci (wzrost podatku)
Plan obejmuje gtdwni tereny uzytkowane rolniczo. Uchwalenie planu zmieni funkcje czesci
terendw co spowoduje wzrost podatku od gruntéw.
Przyjeto do obliczen niezabudowane grunty.
Oszacowano powierzchnie gruntéw przyjetych do analizy na poziomie 74 314 m?, w tym
pod funkcje mieszkaniowg 67 579 m? oraz pod funkcje ustugowg 6 735 m?.
[Podatek od gruntéw] = [prognozowana nowa powierzchnia nowych terenéw budowlanych
w m?] x [stawka podatku od gruntu M za 1m?]
[Podatek od gruntéw] = 67 579 m? x 0,77 z/m? = 52 035,83 z}
[Podatek od gruntéw] = [prognozowana nowa powierzchnia nowych terenéw budowlanych
w m?] x [stawka podatku od gruntu U za 1m?]
[Podatek od gruntéw] = 6 735 m? x 1,45 z/m? = 9 765,75 zt
tacznie wzrost podatku od gruntu — 61 801,58 zt
Przyjeto do dalszych obliczen 61 800 zt

Realizacja budownictwa spowoduje mozliwo$¢ pobrania podatku od powierzchni
uzytkowej. Dla terendw na ktorych istnieje mozliwosé zabudowy oszacowano przyblizong
maksymalng powierzchnie uzytkowg zabudowy ustugowej U na poziomie: 12 503 m? i
zabudowy mieszkaniowej na poziomie 23 889 m?.

[Podatek od powierzchni uzytkowej] = [prognozowana nowa powierzchnia uzytkowg w m?]
x [stawka podatku od powierzchni uzytkowej U za 1m?]

[Podatek od powierzchni uzytkowej] = 12 503 m? x 35,53 zi/m? = 444 231,59 z}

[Podatek od powierzchni uzytkowej] = [prognozowana nowa powierzchnia uzytkowa w m?]
x [stawka podatku od powierzchni uzytkowej M za 1m?]

[Podatek od powierzchni uzytkowej] = 23 889 m? x 1,09 zt/m? = 26 039,01 zt

razem wzrost podatku od powierzchni uzytkowej 470 270,60 zt

do obliczen przyjeto 470 000 zt

Prognozowane wptywy ze sprzedazy terendw nalezgcych do gminy

Na obszarze objetym opracowaniem znajdujg sie grunty nalezgce do gminy. Sg to
grunty zajete pod drogi publiczne (tj. tereny dla ktérych nie zatozono sprzedazy) oraz teren
przeznaczony w planie pod funkcje US-ZP (takze nie zatozono jego sprzedazy).

Do sprzedazy zatozono grunty zlokalizowane na terenie SMNW-U o powierzchni
1 230 m? (dziatka 481) oraz na terenie oznaczonym symbolem 6MNW dziatka 463/1 o
powierzchni 837 m?.

t 3cznie zatozono do sprzedazy 2 067 m? gruntu.
Przyjeto cene sprzedazy na poziomie 500 zt/m?.
[Sprzzedaz terendw gminnych] = [powierzchnia terenéw do sprzedazy w m?] x [cena gruntu
za m‘]
[Sprzedaz terendw gminnych] = 2 067 m? x 500 z/m? = 1 033 500 zt
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Prognozowane wptywy z renty planistycznej

Wartos¢ renty planistycznej wynika ze zmiany wartosci nieruchomosci na skutek
uchwalenia planu oraz zbycia nieruchomosci przed uptywem 5 lat. Optata planistyczna
stanowi optate na rzecz gminy za uzyskanie nowych waloréw gruntéw, ktére w wyniku
ustalen planu przeznaczone zostaty do petnienia innej niz dotad funkcji.
Przy okreslaniu wartosci rynkowej nieruchomosci dla ustalenia renty planistycznej wartos¢
nieruchomosci okresla sie uwzgledniajgc jej przeznaczenie przed uchwaleniem planu
miejscowego lub przed jego zmiang oraz jej przeznaczenie po uchwaleniu planu
miejscowego lub po jego zmianie (nie uwzglednia sie czesci sktadowych tej
nieruchomosci). Natomiast stan nieruchomosci przyjmuje sie z dnia wejscia w zycie planu
miejscowego lub jego zmiany, a ceny - z dnia zbycia nieruchomosci.
Definicja stanu nieruchomosci przedstawiona zostata szczegotowo w art. 4 pkt. 17 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami w nastepujgcej tresci: llekro¢
w ustawie jest mowa o stanie nieruchomosci - nalezy przez to rozumie¢ stan
zagospodarowania, stan prawny, stan techniczno-uzytkowy, a takze stan otoczenia
nieruchomosci, w tym wielko$¢, charakter i stopieh zurbanizowania miejscowosci, w ktérej
nieruchomos¢ jest potozona.
Z przedstawionych zatozen wynika, ze rdéznica wartosci nieruchomosci ustalana dla
potrzeb naliczenia renty planistycznej dotyczy wytgcznie zmiany wartosci spowodowane;j
faktem uchwalania lub zmiany planu miejscowego. Wzrost warto$ci spowodowany innymi
czynnikami nie moze byc¢ brany pod uwage.
Projekt planu ustala stawke procentowg stanowigcg podstawe do okreslania opfaty,
o ktérej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, w wysokosci 10%.
Zgodnie z wyrokiem Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 9 lutego 2010 roku, Art. 37 ust.1
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
w zakresie w jakim wzrost wartosci nieruchomosci odnosi sie do kryterium faktycznego jej
wykorzystania w sytuacjach gdy przeznaczenie nieruchomosci zostato okreslone tak samo
jak w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego uchwalonym przed 1 stycznia
1995 roku, ktory utracit moc z powodu uptywu terminu wyznaczonego w art. 87 ust. 3 tej
ustawy, jest niezgodny z art. 2 i art. 32 Konstytucji Rzeczpospolitej Polskiej.
Do konca 2003 roku na terenie gminy obowigzywat Miejscowy Plan Ogdlny
Zagospodarowania Przestrzennego miasta i gminy Kornik (czesciowa aktualizacja),
zatwierdzony uchwatg Rady Miasta i Gminy Kérnik z dnia 17.02.1993 r. Nr 11/12/93
opublikowany w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Poznanskiego Nr 5 poz. 43 , ktory w
zwigzku z wejSciem w zycie nowej ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym?, stracit moc prawna z dniem 31 grudnia 2003 roku®.

W ww. planie obszar objety opracowaniem znajdowat sie na terenach upraw polowych
oraz ogrodow dziatkowych oraz mieszkalnictwa rodzinnego o niskiej intensywnosci.
Na terenie objetym granicami planu nie obowigzywat plan szczego6towy.

2 Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Z 2022 r. poz.503)
3 Art. 87 ust. 3 ustawy jw.
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Rys.6 fragment planu ogodlnego

Na terenie objetym przedmiotowg uchwatg obecnie obowigzuje zmiana miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego w Szczytnikach dla dziatki o nr ewid. 32/1
(gmina Kornik). Uchwata Nr L/511/2010 Rady Miejskiej w Korniku z dnia 24 lutego 2010 r

Rys. 7 zmiana mpzp w Szczytnikach dla dziatki 32/1
) 2 »

ZMIANA MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESW
W SZCZYTNIKACH DLA DZIALKI O NR EWID. 32/1
SKALA 1: 500 3
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oraz miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego czesci terenu zlokalizowanego w
obrebie geodezyjnym Szczytniki, potozonego na zachdd od ul. Cichej, gmina Kérnik
Uchwata XXXII / 445 / 2021 Rady miasta i gminy Kérnik z dnia 26 maja 2021 r.

Rys.8 mpzp czesci terenu zlokalizowanego w obrebie geodezyjnym Szczytniki, potozonego na zachdd od ul.
Cichej, gmina Kérnik

I i i I MIEJSCOWY PLAN ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO CZESCI TERENU ZLOKALIZOWANEGO
i - W OBREBIE GEODEZYJNYM SZCZYTNIKI, POLOZONEGO NA ZACHOD OD UL.CICHEJ, GMINA KORNIK

skala 1:1000

Wyry. wah | kierunkow

s udium uwarunkowa
zagospodarowania przestrzennego gminy Kornlk

Analiza planéw obowigzujgcych, stanu zagospodarowania terendw, projektu planu i planu
archiwalnego wykazata ze wzrost wartosci gruntow wystgpi dla terenéw o funkcji IMNW -

SMNW ogaz IMNW-U i 2MNW-U. Powierzchnia gruntu przyjetego do analizy wynosi
55 708 m”.

Renta planistyczna
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(55 708 x 320 X 0,1) =1 782 656 zt.

Warunkiem koniecznym dla pobrania renty planistycznej jest sprzedaz nieruchomosci w
ciggu 5 lat od uchwalenia planu.

Zatozono sprzedaz 20% gruntow w ciggu 5 lat obowigzywania planu

1782656 zt x 0,1 =178 265,6 zt

Przyjeto do dalszych obliczen 178 000 zt

Optaty adiacenckie

Optata adiacencka jest to optata ustalona w zwigzku ze wzrostem wartosci
nieruchomosci spowodowanym budowg urzgdzen infrastruktury technicznej z udziatem
srodkow Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego albo scaleniem
I podziatem nieruchomosci, a takze podziatem nieruchomosci. Opfata ta ma w czesci lub
w catosci pokry¢ koszty jakie ponosi gmina z zwigzku z wykonywaniem i realizacjg
wyodrebnionych zadan wiasnych.
Optaty adiacenckie to optaty o charakterze publiczno — prawnym uwarunkowane
zaistnieniem okreslonych warunkéw, a mianowicie:

- wykonaniem infrastruktury technicznej,

- scaleniem i podziatem nieruchomosci,

- podziatem nieruchomosci.
Jezeli w wyniku podziatu nieruchomosci dokonanego na wniosek wtasciciela lub
uzytkownika wieczystego, wzrosnie jej wartos¢, prezydent miasta moze ustali¢, w drodze
decyzji, optate adiacencka z tego tytutu. Wysokosc stawki procentowej optaty adiacenckiej
ustala rada gminy, w drodze uchwaty. W gminie Koérnik stawka ta zostata ustalona
w wysokosci 20% roznicy miedzy wartoscig nieruchomosci przed dokonaniem podziatu,
a wartoscig nieruchomosci po podziale.
Burmistrz moze w drodze decyzji, ustali¢ optate adiacenckg kazdorazowo po stworzeniu
warunkéw do podtgczenia nieruchomosci do poszczegdélnych urzgdzen infrastruktury
technicznej albo po stworzeniu warunkéw do korzystania z wybudowanej drogi. Wydanie
decyzji o ustaleniu optaty adiacenckiej moze nastgpi¢ w terminie do trzech lat od dnia
stworzenia warunkéw do podtgczenia nieruchomosci do poszczegdlnych urzadzen
infrastruktury technicznej albo od dnia stworzenia warunkow do korzystania
z wybudowanej drogi.
Ustalenie i wysokosC opfaty adiacenckiej zalezg od wzrostu wartosci nieruchomosci
spowodowanego budowg urzgdzen infrastruktury techniczne;.
Optata adiacencka moze by¢ na wniosek witasciciela nieruchomosci roztozona na raty
roczne ptatne w okresie do 10 lat. Warunki roziozenia na raty okresla sie w decyzji
0 ustaleniu optaty.
Ustalenie wysokosci optaty adiacenckiej, jako $wiadczenia pienieznego, nastepuje
w drodze decyzji administracyjnej wydawanej w postepowaniu administracyjnym.

Opfaty adiacenckie z tytutu podziatu nieruchomosci

Optata ta jest zwigzana ze wzrostem wartosci nieruchomosci na skutek jej podziatu.
Podziat nieruchomosci polega na ewidencyjnym wyodrebnieniu w ramach jednej
nieruchomo$ci kilku dziatek gruntu, bez zmiany podmiotu, ktéremu przystuguje do nigj
prawo rzeczowe.

Wzrost wartosci nieruchomosci w wyniku podziatu wystepuje, jezeli przy potencjalnym
zbywaniu tej nieruchomosci w czesciach geodezyjnie wydzielonych mozna uzyskaé
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wyzszg cene niz cena mozliwa do uzyskania w wyniku zbycia danej nieruchomosci, jako
jednej dziatki ewidencyjne;j.

Dla ustalenia optaty adiacenckiej podstawowe znaczenie ma ustalenie przez Burmistrza
czy wzrosta wartos¢ nieruchomosci w wyniku jej geodezyjnego podziatu. Ustalenie tej
okolicznosci nastepuje po zasiegnieciu opinii 0 wartosci nieruchomosci, sporzgdzanej
przez rzeczoznawce majgtkowego. Nie jest dopuszczalne ustalenie optaty adiacenckie;
w przypadku gdy geodezyjny podziat sporzgdzony zostat z urzedu oraz w przypadku
dokonania geodezyjnego podziatu nieruchomosci niezaleznie od ustalen planu
miejscowego.

Ze swojej istoty optata adiacencka skierowana do wiascicieli nieruchomosci oraz do tych
uzytkownikow wieczystych ktérzy nie majg obowigzku wnoszenia optat rocznych,
poniewaz uzytkownicy wieczysci, ktorych wartos¢ wzrosta zaptacg z tego tytutu wyzszg
zaktualizowang optate roczng.

Art. 98a ust 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami stanowi: jezeli w wyniku podziatu
nieruchomosci dokonanego na wniosek wtasciciela lub uzytkownika wieczystego, ktory
wnidst optaty roczne za caty okres uzytkowania tego prawa, wzrosnie jej wartosc,
prezydent miasta moze ustali¢ w drodze decyzji optate adiacencka z tego tytutu.

W projekcie planu zatozono mozliwos¢ podziatéw terenu a w zwigzku z tym zatozono
pobranie opfat adiacenckich z tytulu podziatu. Oszacowana powierzchnia terenéw do
podziatéw wynosi 69 219 m?.

W Korniku stawka optaty adiacenckiej z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci
spowodowanej jej podziatem wynosi 20% roznicy miedzy wartoscig dziatki przed
podziatem a sumg wartosci nowo wydzielonych dziatek po podziale.

[optata adiacencka] = [procentowa stawka optaty] x [wzrost wartosci nieruchomosci]

X [pow. terendw budowlanych w m?]

[optata adiacencka] = 0,2 x (500 zt — 450 z}) x 69 219 m? = 692 190 z}

Zatozono podziat 10% terendw

692 190 zt x 0,1 = 69 219 z

Przyjeto do dalszych obliczern 69 000 zt

Opftaty adiacenckie z tytutu wybudowania infrastruktury technicznej

Optate adiacenckg na rzecz gminy wnosza:

- wtasciciele nieruchomosci

- uzytkownicy wieczysci, ktorzy na podstawie przepiséw szczegdlnych nie majg obowigzku
wnoszenia optat rocznych,

- uzytkownicy wieczysci, ktdrzy za zgodg wtasciwego organu wniesli jednorazowo optaty
roczne za caty okres uzytkowania wieczystego.

Optata adiacencka wynosi 1% réznicy miedzy wartoscig, jakg nieruchomos¢ miata przed

wybudowaniem urzgdzen infrastruktury technicznej, a wartoscig, jakg nieruchomos¢ ma

po ich wybudowaniu.

Wiekszosc¢ projektowanych drég sg to drogi wewnetrzne w zwigzku z powyzszym nie

zatozono pobrania optaty adiacenckiej z tytutu wybudowania infrastruktury technicznej.

Prognozowane koszty wyptaty odszkodowan, wykupow i przeprowadzenia zamian
gruntéw

Gmina ponosi skutki prawne i finansowe jezeli w zwigzku z uchwaleniem lub zmiang
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego:
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- korzystanie z nieruchomosci lub jej czesci w dotychczasowy sposob lub zgodny
z dotychczasowym przeznaczeniem stato sie niemozliwe bgdz istotnie ograniczone, to
wiasciciel lub uzytkownik wieczysty moze zgda¢ w takim przypadku od gminy
odszkodowania, wykupienia nieruchomosci lub jej czesci lub zamiany nieruchomosci na
inng,

- nastepuje spadek wartosci nieruchomosci, a wiasciciel lub uzytkownik wieczysty zbywa
te nieruchomosc¢ i nie skorzystat z praw wymienionych wyzej, moze zgda¢ od gminy
odszkodowania rownego obnizeniu wartosci nieruchomosci.

Art. 36 [Roszczenia odszkodowawcze wihasciciela]
1. Jezeli w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang korzystanie z
nieruchomosci lub jej czesci w dotychczasowy sposob lub zgodnie z dotychczasowym
przeznaczeniem stato sie niemozliwe lub istotnie ograniczone, wiasciciel albo uzytkownik
wieczysty nieruchomosci moze, z uwzglednieniem ust. 2 i art. 37* ust. 1, zgda¢ od gminy
albo od wiadajgcego terenem zamknietym, jezeli uchwalenie planu lub jego zmiana
spowodowane byly potrzebami obronnosci i bezpieczenstwa panstwa:
1) odszkodowania za poniesiong rzeczywistg szkode albo
2) wykupienia nieruchomosci lub jej czesci.
la. Przepisu ust. 1 nie stosuje sie, jezeli tres¢ planu miejscowego powodujgca skutek, o
ktorym mowa w ust. 1, nie stanowi samodzielnego ustalenia przez gmine spoteczno-
gospodarczego przeznaczenia terenu oraz sposobu korzystania z niego, ale wynika z:
1) uwarunkowan hydrologicznych, geologicznych, geomorfologicznych lub przyrodniczych
dotyczgcych wystepowania powodzi i zwigzanych z tym ograniczen, okreslonych na
podstawie przepiséw odrebnych;
2) decyzji dotyczacych lokalizacji lub realizacji inwestycji celu publicznego, wydanych
przez inne niz organy gminy, organy administracji publicznej Iub Panstwowe
Gospodarstwo Wodne Wody Polskie;
3) zakazéw lub ograniczen zabudowy i zagospodarowania terenu, okreslonych w
przepisach ustaw lub aktéw, w tym aktow prawa miejscowego, wydanych na ich
podstawie.
2. Realizacja roszczen, o ktorych mowa w ust. 1, moze nastgpi¢ rowniez w drodze
zaoferowania przez gmine witascicielowi albo uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci
zamiennej. Z dniem zawarcia umowy zamiany roszczenia wygasajg.
3. Jezeli, w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang, wartosé
nieruchomos$ci ulegta obnizeniu, a witasciciel albo uzytkownik wieczysty zbywa te
nieruchomos¢ i nie skorzystat z praw, o ktdérych mowa w ust. 1 i 2, moze zgdac¢ od gminy
odszkodowania rownego obnizeniu wartosci nieruchomosci.
4. Jezeli w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang wartosé
nieruchomos$ci wzrosta, a wtasciciel lub uzytkownik wieczysty zbywa te nieruchomosg,
wojt, burmistrz albo prezydent miasta pobiera jednorazowg optate ustalong w tym planie,
okreslong w stosunku procentowym do wzrostu warto$ci nieruchomosci. Opfata ta jest
dochodem wiasnym gminy. Wysokos¢ optaty nie moze by¢ wyzsza niz 30% wzrostu
wartosci nieruchomosci.

4a.Optaty, o ktérej mowa w ust. 4, nie pobiera sie w przypadku nieodptatnego

przeniesienia przez rolnika wkasnosci nieruchomosci wchodzgcych w sktad gospodarstwa

rolnego na nastepce w rozumieniu przepisow ustawy z dnia 20 grudnia 1990 r. o

ubezpieczeniu spotecznym rolnikow (Dz. U. z 2023 r. poz. 208, 337 i 641) albo przepisow

w sprawie szczegotowych warunkow i trybu przyznawania pomocy finansowej w ramach

dziatania "Renty strukturalne" objetego Programem Rozwoju Obszaréw Wiejskich na lata
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2007-2013 wydanych na podstawie art. 29 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 7 marca 2007 r. 0
wspieraniu rozwoju obszaréw wiejskich z udziatem Srodkéw Europejskiego Funduszu
Rolnego na rzecz Rozwoju Obszarow Wiejskich 138 (Dz. U. z 2022 r. poz. 2138 oraz z
2023 r. poz. 412). W przypadku zbycia przez nastepce nieruchomosci przekazanych przez
rolnika przepisy o optacie, o ktérej mowa w ust. 4, stosuje sie odpowiednio.

5. W razie stwierdzenia niewaznosci uchwaty rady gminy w sprawie planu miejscowego, w
czesci lub w catosci, odszkodowanie, o ktorym mowa w ust. 1 pkt 1, albo opfata, o ktorej
mowa w ust. 4, podlegajg zwrotowi odpowiednio na rzecz gminy lub na rzecz aktualnego
wiasciciela albo uzytkownika wieczystego nieruchomosci.

6. W przypadku, o ktorym mowa w ust. 3, w razie stwierdzenia niewaznosci uchwaty rady
gminy w sprawie planu miejscowego w czesci lub w catosci gmina moze zadac¢ od
aktualnego wiasciciela albo uzytkownika wieczystego nieruchomosci zwrotu kwoty
stanowigcej rownowartos¢ wyptaconego odszkodowania.

Art. 37 [Obnizenie lub wzrost wartosci nieruchomosci]

1. Wysokos¢ odszkodowania z tytutu obnizenia wartosci nieruchomosci, o ktorym mowa w
art. 36 ust. 3, oraz wysokos¢ optaty z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci, o ktérej
mowa w art. 36 ust. 4, ustala sie na dzien sprzedazy. Obnizenie oraz wzrost wartosci
nieruchomos$ci stanowig roznice miedzy wartoscig nieruchomosci okreslong przy
uwzglednieniu przeznaczenia terenu obowigzujgcego po uchwaleniu lub zmianie planu
miejscowego a jej wartoscig okreslong przy uwzglednieniu:

1) przeznaczenia terenu, obowigzujgcego przed zmiang tego planu;

2) faktycznego sposobu uzytkowania nieruchomosci przed uchwaleniem tego planu.

3. Roszczenia, o ktorych mowa w art. 36 ust. 3, mozna zgtasza¢ w terminie 5 lat od dnia,
w ktérym plan miejscowy albo jego zmiana staty sie obowigzujgce.

4. Przepis ust. 3 stosuje sie odpowiednio do opfat, o ktérych mowa w art. 36 ust. 4.

5. Notariusz, w terminie 7 dni od dnia sporzgdzenia umowy, ktérej przedmiotem jest zbycie
nieruchomosci, w formie aktu notarialnego, jest zobowigzany przesta¢c wojtowi,
burmistrzowi albo prezydentowi miasta wypis z tego aktu.

6. Wojt, burmistrz albo prezydent miasta ustala optate, o ktérej mowa w art. 36 ust. 4, w
drodze decyzji, bezzwtocznie po otrzymaniu wypisu z aktu notarialnego, o ktérym mowa w
ust. 5.

7. Wiasciciel albo uzytkownik wieczysty nieruchomosci, ktorej wartos¢ wzrosta w zwigzku
z uchwaleniem lub zmiang planu miejscowego, przed jej zbyciem moze zgdaé od waijta,
burmistrza albo prezydenta miasta ustalenia, w drodze decyzji, wysokosci optaty, o ktérej
mowa w art. 36 ust. 4.

8. W¢jt, burmistrz albo prezydent miasta przedstawia okresowo - odpowiednio do potrzeb,
lecz co najmniej raz w roku - na sesji rady gminy informacje o zgtoszonych zgdaniach, o
ktérych mowa w art. 36 ust. 1-3 i ust. 5, i wydanych decyzjach, o ktérych mowa w ust. 6 i
7.

9. Wykonanie obowigzku wynikajgcego z roszczen, o ktérych mowa w art. 36 ust. 1-3,
nastepuje w terminie 6 miesiecy od dnia ztozenia wniosku, chyba ze strony postanowig
inaczej. W przypadku opdznienia w wyptacie odszkodowania lub wykupie nieruchomosci
wiascicielowi albo uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci przystugujg odsetki
ustawowe za opdznienie.

10. Spory w sprawach, o ktérych mowa w art. 36 ust. 1-3 i ust. 5, rozstrzygajg sady
powszechne.

11. Wartos¢ nieruchomosci okresla sie na podstawie:
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1) w sytuacji gdy na skutek uchwalenia planu miejscowego dla terenéw dotychczas
nieobjetych takim planem albo nieobjetych obowigzujgcym w dniu uchwalenia tego planu
planem miejscowym niemozliwe lub istotnie ograniczone stalo sie dalsze faktyczne
uzytkowanie nieruchomosci w sposob zgodny z majgcym miejsce w dniu uchwalenia planu
miejscowego faktycznym sposobem uzytkowania nieruchomosci - wytgcznie faktycznego
sposobu uzytkowania nieruchomosci oraz dostepu do istniejgcych w dniu wejscia w zycie
planu miejscowego drég publicznych, sieci wodociggowych, kanalizacyjnych,
elektroenergetycznych, gazowych, cieptowniczych oraz telekomunikacyjnych;

2) w sytuacji gdy na skutek zmiany planu miejscowego lub uchwalenia planu miejscowego
dla terenu objetego obowigzujgcym w dniu uchwalenia tego planu planem miejscowym,
korzystanie z nieruchomosci lub jej czesci w sposob zgodny z dotychczasowym
przeznaczeniem stato sie niemozliwe lub istotnie ograniczone - dotychczasowego
przeznaczenia wynikajgcego z planu miejscowego, ktéry jest zmieniany lub uchylany.

1la. Do okreslenia wartosci nieruchomosci w przypadku, o ktorym mowa w ust. 1 pkt 2,
nie uwzglednia sie zmiany wartosci nieruchomosci bedgcej skutkiem uchwalenia lub
zmiany planu ogolnego.

12. W odniesieniu do zasad okreslania wartosci nieruchomo$ci, a takze w odniesieniu do
oséb uprawnionych do okreslania tych wartoSci stosuje sie przepisy ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, o ile przepisy tej ustawy nie stanowig
inaczej.

Art. 87. [Termin obowigzywania dotychczasowych plandw i studiow]

1. Studia uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gmin oraz plany
miejscowe uchwalone po dniu 1 stycznia 1995 r. zachowujg moc.

2. Plany zagospodarowania przestrzennego wojewodztw uchwalone po dniu 1 stycznia
1999 r. zachowujg moc.

3. Obowigzujgce w dniu wejscia w zycie ustawy miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego uchwalone przed dniem 1 stycznia 1995 r. zachowujg moc do czasu
uchwalenia nowych planow, jednak nie dtuzej niz do dnia 31 grudnia 2003 r.

3a. Jezeli uchwalenie planu miejscowego nastgpito po dniu 31 grudnia 2003 r. w zwigzku
z utratg mocy przez miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego uchwalony przed
dniem 1 stycznia 1995 r., przepisu art. 37 ust. 1 zdanie drugie niniejszej ustawy, w
odniesieniu do wzrostu wartosci nieruchomosci, nie stosuje sie, o ile warto$é
nieruchomosci okreslona przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu ustalonego w
szczegotowym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego uchwalonym przed
dniem 1 stycznia 1995 r. jest wieksza, niz wartos¢ nieruchomosci okreslona przy
uwzglednieniu faktycznego sposobu jej uzytkowania po utracie mocy tego planu. W takim
przypadku wzrost wartosci nieruchomosci, o ktorym mowa w art. 36 ust. 4, stanowi réznice
miedzy wartoscig nieruchomosci okreslong przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu
obowigzujgcego po uchwaleniu planu miejscowego a jej wartoscig okreslong przy
uwzglednieniu przeznaczenia terenu ustalonego w szczegétowym miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego uchwalonym przed dniem 1 stycznia 1995 r.

3b. Jezeli uchwalenie planu miejscowego nastgpito po dniu 31 grudnia 2003 r. w zwigzku
z utratg mocy przez miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego uchwalony przed
dniem 1 stycznia 1995 r., przepisu art. 37 ust. 1 zdanie drugie niniejszej ustawy, w
odniesieniu do obnizenia wartosci nieruchomosci, nie stosuje sie, o ile wartos¢
nieruchomos$ci okreslona przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu ustalonego w
szczegotowym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego uchwalonym przed
dniem 1 stycznia 1995 r. jest wieksza, niz warto$¢ nieruchomosci okreslona przy
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uwzglednieniu faktycznego sposobu jej uzytkowania po utracie mocy tego planu. W takim
przypadku obnizenie wartosci nieruchomosci, o ktérym mowa w art. 36 ust. 3, stanowi
réznice miedzy wartoscig nieruchomosci okreslong przy uwzglednieniu przeznaczenia
terenu ustalonego w szczegdétowym miejscowym planie  zagospodarowania
przestrzennego uchwalonym przed dniem 1 stycznia 1995 r. a jej wartoscig okreslong przy
uwzglednieniu przeznaczenia terenu ustalonego w planie miejscowym.

4. Sejmiki wojewddztw, ktére do dnia wejscia w zycie ustawy nie uchwality planéw
zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa, oraz gminy, ktore dotychczas nie
sporzadzity studium, sporzadzg i uchwalg odpowiednio plany zagospodarowania
przestrzennego wojewodztwa bagdz studium, w terminie roku od dnia wejscia w zycie
ustawy, zgodnie z jej wymaganiami.

Po uchwaleniu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, wystgpi
konieczno$¢ wykupu gruntow na cele publiczne.
Analiza wiasnosci terenu oraz projektu planu wykazata ze powierzchnia wykupu terenu
« pod drogi publiczne wynosi 20 761 m?, w ilosci dla drég:
- KD-L — 2 756 m?,
- KD-D - 18 005 m?,
* na tereny komunikacji pieszej 482 m?
* na zielen urzadzong — 19 852 m?
« teren ustug edukacji lub ustug sportu i rekreacji 27 464 m?
t 3cznie powierzchnia terenéw do wykupu 68 559 m?.

[koszt wykupu terenéw] = [oszacowana powierzchnia do wykupu w m?] x [prognozowana
$rednia cena 1m?]

[koszt wykupu terenéw pod drogi] = 20 761 m? x 50 zm? = 1 038 050 z}

[koszt wykupu terenéw pod tereny komunikacji pieszej] = 482 m? x 50 zt = 24 100 zt

[koszt wykupu terenéw pod zielen] = 19 852 m? x 30 zi/m? = 595 560 zt

[Koszt wykupu terenéw ustug edukacii lub ustug sportu i rekreacji] = 27 464 m? x 100 zt/m?
=2 746 400 z

tacznie koszty wykupu terenu 4 404 110 z

Zgodnie z wejsciem w zycie ustawy o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym z dnia 16 listopada 2022 (DZ u. z 2022 r poz. 2747) ustalono Zze na
przedmiotowym terenie nie obowigzywat plan szczegétowy uchwalony przed dniem 1 stycznia
1995 r. Zgodnie z art. 37 ust 11:

11. Warto$¢ nieruchomosci okresla sie na podstawie:

1) w sytuacji gdy na skutek uchwalenia planu miejscowego dla terenéw dotychczas
nieobjetych takim planem albo nieobjetych obowigzujagcym w dniu uchwalenia tego planu
planem miejscowym niemozliwe lub istotnie ograniczone stato sie dalsze faktyczne
uzytkowanie nieruchomosci w sposob zgodny z majgcym miejsce w dniu uchwalenia planu
miejscowego faktycznym sposobem uzytkowania nieruchomosci - wytgcznie faktycznego
sposobu uzytkowania nieruchomosci oraz dostepu do istniejgcych w dniu wejscia w zycie
planu miejscowego drég publicznych, sieci wodociggowych, kanalizacyjnych,
elektroenergetycznych, gazowych, cieptowniczych oraz telekomunikacyjnych;

Nie zatozono odszkodowan.

Jak zauwazono we wstepie do prognozy, zasadnoSC¢ i wysokos$¢ roszczen jest
rozstrzygana przez niezawiste sgdy w postaci prawomocnych wyrokéw, wydawanych
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w oparciu o operaty szacunkowe, sporzgdzane przez rzeczoznawcdw majgtkowych.
Nalezy wskazac na nieprzewidywalnosc¢ orzeczen sgdowych w tym zakresie.

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

W zakresie zasad oraz wskaznikow zagospodarowania terenu dla terenow drég lokalnych,
oznaczonych na rysunku planu symbolami: 1KDL, 2KDL, ustalono klase lokalng drogi
oraz lokalizacje jezdni. Dopuszczono usytuowanie innych elementow infrastruktury
drogowej, zgodnie z przepisami odrebnymi oraz sieci i obiektéw infrastruktury technicznej.
W zakresie zasad oraz wskaznikbw zagospodarowania terenu dla terendw drog
dojazdowych, oznaczonych na rysunku planu symbolami: 1KDD, 2KDD, 3KDD, 4KDD,
5KDD, ustalono klase dojazdowg drogi oraz lokalizacje jezdni. Dopuszczono usytuowanie
innych elementoéw infrastruktury drogowej, w tym petli autobusowej na terenie 5KDD,
zgodnie z przepisami odrebnymi oraz sieci i obiektow infrastruktury techniczne;j.
W zakresie zasad oraz wskaznikow zagospodarowania terenu dla terenéw komunikacji
drogowej wewnetrznej, oznaczonych na rysunku planu symbolami: 1KR, 2KR, 3KR, 4KR,
5KR, 6KR, 7KR, 8KR, 9KR, 10KR, 11KR, 12KR, 13KR, 14KR, 15KR, 16KR, 17KR,
18KR, 19KR, 20KR, ustalono lokalizacje jezdni lub pieszo-jezdni oraz dopuszczono
usytuowanie dodatkowych, innych elementéw infrastruktury drogowej, zgodnie
z przepisami odrebnymi oraz sieci i obiektow infrastruktury techniczne;.
W zakresie zasad oraz wskaznikow zagospodarowania terenu dla terenbw komunikaciji
pieszej, oznaczonych na rysunku planu symbolami: 1KPP, 2KPP, 3KPP ustalono
lokalizacje ciggu pieszego oraz dopuszczono lokalizacje sieci i obiektéw infrastruktury
technicznej.

Dla okreslenia kosztéw budowy jezdni, chodnikdéw i sSciezek rowerowych przyjeto
zatozenia okreslone w katalogu Sekocenbud:*
Zatozono koszty na poziomie:
edla drog KDD — 413 zi/m?
edla chodnikéw - 336 zt/m?

Koszt realizacji drog publicznych

symbol w . . | powierzchnia cena
yplanie dtugosc pjezdni wm? |jednostkowa koszt budawy
2KDD 425 2125 413 877 625
3KDD 480 2 400 413 991 200
4KDD 248 1240 413 512 120
5KDD 525 2 625 413 1084 125
petla 100 700 413 289 100

4

- ,Katalog cen jednostkowych robét i obiektow drogowych. IV kwartat 20257,
Sekocenbud obiekty inzynieryjne. Warszawa, 2025;
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razem 1778 9 090 413 3754 170
1KPP 45 90 336 30 240
2KPP 20 40 336 13 440
3KPP 75 150 336 50 400
razem KPP 140 280 336 94 080

razem 3 848 250

Koszty budowy drog 3 848 250 zt.

Koszty urzgdzenia zieleni
Zatozono koszty urzadzenia terenéw 1ZP, 2ZP, 3ZP o tgcznej powierzchni 19 852 m?
1,9852 ha x 1 500 000 zt/ha = 2 977 800 zt

Koszty budowy szkoty
Zatozono koszty budowy szkoty na poziomie 40 min zt.

Koszty te zatozono poza horyzontem prognozy.

Zestawienie kosztow

koszt wykupu terendw na cele publiczne.............c.ooo 4 404 110 z
koszt budowy jezdni, chodnikOw .............cooiiiiiiie 3848 250 zt
koszt urzgdzenia Zieleni........ ..o 2977 800 zt
(1= V=] o 0 DT 11 230 160 zt
koszt budowy szkoty poza horyzontem prognozy .............ccccceviiinnnn. 40 000 000 z

8 Whnioski i zalecenia dotyczace przyjecia proponowanych rozwigzan
projektu planu miejscowego, wynikajgce z uwzglednienia ich skutkéw

finansowych.

Zalozenia do oceny efektywnosci

Wykup terenu na cele publiczne - zatozono wykup w 2 roku obowigzywania planu;

Sprzedaz gruntéw - zatozono sprzedaz gruntéw w 3 roku - 50%, 4 roku - 50%;

Realizacja drog publicznych — zatozono stopniowe realizowanie inwestycji w czasie - 7 rok -

20%, 8 rok - 30%, 9 rok - 50%;

Urzgdzenie zieleni — zatozono stopniowe realizowanie inwestycji w 8 roku 30%, w 9 roku 30%

oraz w 10 roku 40%;
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Optaty adiacenckie z tytutu podziatu — zatozono pobranie optat w 4 roku — 30%, 5 roku —
30%, w 6 roku — 40%

Optaty adiacenckie z tytutu wybudowania infrastruktury technicznej — nie zatozono
pobrania optat;

Wzrost podatku od nieruchomosci (grunty) — zatozono wzrost podatku w 2 roku — 10%,
w 3 roku — 20%, w 4 roku — 20%, w 5 roku — 30%, w 6 roku — 40%, w 7 roku — 60%, w 8
roku — 80%, w 9 roku — 90%, w 10 roku 90%

Wzrost podatku od nieruchomosci (pow. uzytkowa) — zatozono stopniowy wzrost podatku
od pow. uzytkowych w miare zabudowywania terendéw; zatozono procentowe
zainwestowanie terenéw w latach: 1 rok — 0%, 2 rok — 0%, 3 rok - 20%, 4 rok - 20%, 5 rok
- 30%, 6 rok - 40%, 7 rok - 60%, 8 rok - 80%, 9 rok - 90%, 10 rok - 90%;

Renta planistyczna — zatozono, iz przed uptywem 5 lat, sprzedane zostanie 10% gruntow
prywatnych; fakt sprzedazy i wzrost wartosci tych gruntéw po uchwaleniu planu bedzie
podstawg do pobrania renty planistycznej; prognozuje sie nastepujgcy rozktad transakcji
sprzedazy w czasie: 3 rok - 30%, 4 rok - 30%, 5 rok - 40%;

Przyjeto stope dyskontowg, za pomocg ktérej uwzglednia sie wartos¢ pienigdza w czasie,
na podstawie analizy rynku kapitatowego (w oparciu o koszt kapitatu i poziom ryzyka dla
lokalnego rynku nieruchomosci gminy Koérnik) na poziomie 8%.
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Ocena efektywnosci przedsiewziecia metodg dyskontowg za pomocag zaktualizowanej wartosci netto — NPV

Zaktualizowana warto$¢ netto NPV jest obecng (zdyskontowang) wartoscig kosztéw i efektéw zwigzanych z realizacjg ocenianego przedsiewziecia. Nie jest to
suma algebraiczna pozycji z tabeli. Warto$¢ NPV jest wynikiem formuly finansowej uwzgledniajgcej zmienno$¢ wartosci pienigdza w czasie. Opiera sie na
prognozowanych przeptywach pienieznych dla okreséw przysztych. Na tej podstawie mozna okreslic efektywnos$é(optacalnos¢) podejmowanych dziatan
rozwojowych (uchwalenie planu miejscowego).

wartosé prognozowany rozktad kosztéw i efektéw w czasie (w okresie 10 lat funkcjonowania planu)
2] 1 2 3 4 ‘ 5 ‘ 6 7 ‘ 8 9 10
koszty
wykup  nieruchomosci na cele
wykupy publiczne 4404 110 zt 4404 110
Zielen urzgdzenie zieleni 2977 800 zt 893 340 893 340 1191120
inwestycje budowa drég publicznych 3848 250 zt 769 650 1154 475 1924 125
RAZEM 0 4404 110 0 0 0 0 769 650 2047 815 2 817 465 1191120
efekty
przychod ze sprzedazy gruntow | 1033500 zt 1033 500
inwestorom
. . . | podatki od nieruchomosci (grunty) 61800 zt 6 180 12 360 12 360 18 540 24 720 37 080 49 440 55 620 55 620
nieruchomosci
wzrost podatku od nieruchomosci od
powierzchni  uzytkowych nowych | 470000 zt 94 000 94 000 141 000 188 000 282 000 376 000 423 000 423 000
budynkéw
renta planistyczna 178 000 zt 53 400 53 400 71 200
opfaty adiacenckie z tytutu podziatéw 69 000 zt 20 700 20 700 27 600
optaty
optaty adiacenckie z tytutu
wybudowania infrastruktury -
technicznej
RAZEM 0 6180 1193 260 180 460 251 440 240 320 319 080 425 440 478 620 478 620
OGOLEM 0 -4 397 930 1193 260 180 460 251 440 240 320 -450 570 -1 622 375 -2 338 845 -712 500
stopa dyskontowa | 0,08
NPV | -5 007 508 zt

w zaokragleniu -5 007 500 zt
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Whioski i zalecenia

Celem prognozy skutkéw finansowych uchwalenia planu byta préba okreslenia
potencjalnych wydatkow i wptywow z tytutu uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego ,terenu pomiedzy ulicami Wspdlng, Piotrowskg i
Spokojng w Szczytnikach, a granicg Miasta Poznania, Gmina Kornik.

Celem opracowania planu ma by¢é okreSlenie przeznaczenia oraz linii
rozgraniczajgcych terenbw o0 roznym przeznaczeniu lub roznych zasadach
zagospodarowania. Wykonane obliczenia (Ocena efektywnosci przedsiewziecia metodg
dyskontowg za pomocg zaktualizowanej wartosci netto — NPV) wykazaty w okresie 10-cio
letnim ujemny wynik finansowy przedsiewziecia na poziomie -5 007 500 zt.

Podane w prognozie koszty zostaty okreslone orientacyjnie ze wzgledu na trudnosc
okreslenia petnego zakresu robot.

W prognozie zatozono wptywy z optat adiacenkich z tytutu podziatu nieruchomosci.
Projekt planu ustala 10% stawke stuzgcg naliczeniu optaty z tytutu wzrostu wartoSci
nieruchomos$ci w zwigzku z uchwaleniem planu. Przy okreslaniu wartosci rynkowej
nieruchomosci dla ustalenia renty planistycznej warto$¢ nieruchomosci okresla sie
uwzgledniajgc jej przeznaczenie przed uchwaleniem planu miejscowego oraz jej
przeznaczenie po uchwaleniu planu miejscowego. Plan czesciowo zmienia przeznaczenie
terenu w zwigzku z czym zatozono pobranie renty planistyczne;.

W prognozie zatozono wzrost podatku od gruntéw a takze wzrost podatku od powierzchni
uzytkowe;j.

Plan obejmuje obszar o powierzchni okotol47 ha. Po uchwaleniu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, pojawi sie koniecznos¢ wykupu gruntu pod drogi
publiczne, zielen urzgdzong i inne cele publiczne.

Plan okre$la sposob zagospodarowania terendw, stworzy warunki dla optymalnego
wykorzystania przestrzeni, a sg to korzysci ktérych nie mozna wyceni¢ w sposéb
jednoznaczny. Nalezy podkresli¢, ze oszacowane koszty urzadzenia drog, bedzie mozna
realizowac etapowo w zaleznosci od mozliwosci finansowych gminy.

Rozwigzania funkcjonalno-przestrzenne przyjete w projekcie planu, zapewnig tad
przestrzenny oraz wyeliminujg potencjalne konflikty.

Uzasadnieniem ponoszenia naktaddw jest perspektywiczna polityka przestrzenna oraz
gospodarcza miasta i wtasnie w tym kontekscie nalezy ocenia¢ ustalenia planu. Miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego jest jednym z narzedzi sterowania rozwojem
przestrzennym i jako taki znajduje swoje odzwierciedlenie w prognozie skutkow
finansowych uchwalenia planu. Prognoza pokazuje rozktad kosztéw w czasie,
skumulowanych w pierwszych latach obowigzywania planu.

Prognozowany poziom wyniku finansowego przedsiewziecia wykazany w analizie
moze byC¢ obarczony duzym btedem, z uwagi na nieprzewidywalnos¢ cen rynkowych
i zmiennos¢ uwarunkowan w czasie. Réwniez dane wyjsciowe przyjete do kalkulacji sg
danymi przyblizonymi. Réwniez dane wyjsciowe przyjete do kalkulacji sg danymi
przyblizonymi. Podane w opracowaniu wartosci, w odniesieniu do powierzchni
i dtugosci sg szacunkowe, a uzyskane na etapie opracowania prognozy wyniki
orientacyjne. Analiza optacalnosci przedsiewziecia, jakim jest uchwalenie i realizacja
zatozen planu, pokazuje skale pewnych ograniczen. Jest wskazéwkg do przyjecia
kierunkéw w polityce finansowania inwestycji, ma rowniez uswiadomi¢ skale problemow i
podacC przyblizone wielkosci kwot, ktore mogg potencjalnie pojawi¢ sie po stronie
wydatkow i przychoddéw miasta w przypadku uchwalenia planu.
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W prognozie nie wzieto pod uwage innych dochodéw gminy dotyczgcych podatkow
od Srodkéw transportowych, optat administracyjnych, optat skarbowych oraz odsetek za
nieterminowo wnoszone opfaty. Mogg one stanowi¢ znaczgcg pozycje w dochodach
wiasnych gminy jednak na etapie prognozy sg trudne do oszacowania.

Sporzgdzona prognoza skutkéw finansowych uchwalenia planu zawiera prognoze
wptywu ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na dochody
witasne 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.

Szacunkowe wielkosci podane w niniejszym opracowaniu nie mogg stanowic
podstawy do wydania decyzji podatkowych oraz decyzji zwigzanych z pobieraniem opfat
zwigzanych ze wzrostem wartosci nieruchomosci na skutek uchwalenia planu i innych
roszczen finansowych.
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