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1. Cze$é ogdélna

1.1. Wstep.

Jednym z zadan wilasnych gminy jest zachowanie tadu przestrzennego, rozumianego jako takie uksztaltowanie
przestrzeni, ktore tworzy harmonijng cato$¢ oraz uwzglednia w uporzadkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania
i wymagania funkcjonalne, spoteczno-gospodarcze, przyrodnicze, kulturowe oraz kompozycyjno-estetyczne. Narzedziem
stuzacym do ksztaltowania przestrzeni oraz zachowania tadu przestrzennego jest miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego. W planie miejscowym ustala si¢ przeznaczenie terenu, rozmieszczenie inwestycji celu publicznego oraz
okresla si¢ sposoéb zagospodarowania i warunki zabudowy terenu. Procedura planistyczna wymaga roéwniez sporzadzenia

prognozy skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego lub jego zmiany.

1.2. Zakres opracowania.

Prognoza skutkow finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, zwana dalej
prognoza, obejmuje obszar w granicach wskazanych w uchwale o przystapieniu do sporzadzania planu. Zakres niniejszej
prognozy jest zgodny z § 10 rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i obejmuje w szczegdlnosci:

e prognozg wplywu ustalen planu miejscowego na dochody wtasne i wydatki gminy, w tym na wptywy z podatku od
nieruchomosci i inne dochody zwigzane z obrotem nieruchomos$ciami gminy oraz na optaty i odszkodowania, 0 ktorych
mowa w art. 36 ustawy;

e prognoz¢ wptywu ustalen planu miejscowego na wydatki zwigzane z realizacja inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktore naleza do zadan wiasnych gminy;

e wnioski i zalecenia dotyczace przyjecia proponowanych rozwigzan projektu planu miejscowego, wynikajace

z uwzglednienia ich skutkéw finansowych.

1.3. Cel opracowania.

Ocena skutkow finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu wsi

Kromolice, Pierzchno, Celestynowo, Runowo i cz¢s¢ wsi Dzie¢mierowo, gmina Kérnik — etap 111

1.4. Podstawy formalne.

Prognoza zostata sporzgdzona na zlecenie firmy Pracownia Projektowa Magdalena Gtowacka os. Le$ne 2D/24, 62-

028 Koziegtowy, NIP 972-097-61-94.

1.5. Podstawy materialno — prawne.

e ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r., Kodeks cywilny (tekst jednolity Dz. U. z 2023 r., poz. 1610, ze zmianami), zwana
dalej KC,

e ustawa z dnia 24 listopada 1997 r., o gospodarce nieruchomos$ciami (tekst jednolity - Dz. U. z 2023 r., poz. 344,
ze zmianami), zwana dalej UGN,

e ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, (tekst jednolity Dz. U. z 2023 r., poz.
977, ze zmianami), zwana dalej UPZP,

e rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrze$nia 2023 r., w sprawie wyceny nieruchomosci (Dz. U. z
2023 r. poz. 1832), zwane dalej WN,

e rozporzadzenie 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), zwane dalej ZP,

e ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tekst jednolity Dz. U. z 2024 r., poz. 609, ze zmianami), zwana
dalej USG,
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e ustawa z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach lokalnych (tekst jednolity Dz. U. z 2023 r., poz. 70, ze
zmianami) zwana dalej POL,

e ustawa z dnia 9 wrzesnia 2010 r. o podatku od czynnosci cywilnoprawnych (tekst jednolity Dz. U. z 2024 r., poz. 295),
zwana dalej PCC,

e ustawa z dnia 15 listopada 1984 r. o podatku rolnym (tekst jednolity Dz. U. z 2020 r., poz. 333, ze zmianami), zwana
dalej PR,

e uchwata nr XXVI111/343/2016 Rady Miasta i Gminy Kornik z dnia 30 listopada 2016 roku w sprawie przystapienia do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszarow wsi Kromolice, Pierzchno,
Celestynowo, Runowo i czesci wsi Dzie¢mierowo, gmina Kornik.

e uchwatla nr L1X/895/2023 Rady Miasta i Gminy Kornik z dnia 27 wrzes$nia 2023 r. w sprawie okreslenia wysokosci
stawek podatku od nieruchomosci,

e uchwata nr XXX/343/2013 Rady Miejskiej w Korniku z dnia 30 stycznia 2013 roku w sprawie: ustalenia wysokosci
stawek procentowych optat adiacenckich (Dz. Urz. Woj. Wikp z 23 kwietnia 2013 r., poz. 3177),

e uchwata nr XXVI1/261/2008 Rady Miejskiej w Korniku z dnia 30 lipca 2008 r.vw sprawie: ustalenia wysokosci stawki
procentowej optaty adiacenckiej z tytutu wzrostu warto$ci nieruchomosci w wyniku jej podziatu. (Dz. Urz. Woj. Wikp
z 12 wrze$nia 2008 r., nr 154, poz. 2684),

e uchwata nr 11/12/93 Rady Miasta i Gminy Koérnik z dnia 16 lutego 1993 r. w sprawie miejscowego planu ogdlnego
zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Kornik (Dz. Urz. Woj. Pozn. Nr 5, poz. 43),

e uchwata nr LV/450/98 Rady Miejskiej w Korniku z dnia 16 czerwca 1998 r. w sprawie uchwalenia studium

uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego gminy Kornik (ze zmianami).

1.6. Podstawy metodologiczne.
Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcdéw Majatkowych wydane przez PFSRM z
siedzibg w Warszawie:
e Krajowy Standard Wyceny Podstawowy — ogolne reguty postepowania (23.03.2012 1.),
e Krajowy Standard Wyceny Podstawowy — warto$¢ rynkowa (19.09.2017 r.).

e Nota Interpretacyjna (NI) — zastosowanie podejécia pordwnawczego w wycenie nieruchomosci.

1.7. Zrédia danych o nieruchomosciach oraz o lokalnym rynku nieruchomosci.

Dane o nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny uzyskano z nastgpujacych zrodet:

e ogledziny terenu objetego ustaleniami projektu planu dnia 30 kwietnia 2024 r.,

e informacje o cenach transakcyjnych dotyczacych sprzedazy nieruchomosci gruntowych niezabudowanych ustalone w
wyniku analizy aktow notarialnych dostepnych w Starostwie Powiatowym w Poznaniu.

e System Informacji Przestrzennej Urzedu Miejskiego w Korniku,

e Rysunek i tekst planu — projekt.

e Scalone normatywy do wycen budynkow i budowli Nr 147 - poziom cen I kwartat 2024 r. (wyd. marzec 2024 r.),
Wydawnictwo WACETOB Sp. z 0. 0.

1.8. Daty istotne dla okreslenia skutkéw finansowych uchwalenia planu.

Data sporzadzenia prognozy: wrzesien 2024 r.
Data ogledzin terenu objgtego ustaleniami planu: 30 kwietnia 2024 r.
Dhugos$¢ okresu prognozy 10 lat od daty jej sporzadzenia

2. Charakterystyka obszaru objetego planem/ zmiana planu.
2.1. Specyfika uwarunkowan lokalnych gminy.

Gmina Koérnik lezy w srodkowej czgsci Wielkopolski, na Pojezierzu Wielkopolskim. Od péinocy gmina sasiaduje
z miastem Poznaniem, od zachodu z gminami Mosina i Brodnica, od potudnia z gminami Srem i Zaniemysl, a od wschodu
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z gminami Sroda Wielkopolska oraz Kleszczewo. Administracyjnie obszar gminy Kornik nalezy do powiatu poznanskiego.
Rozciaglo$¢ tego obszaru z zachodu na wschod wynosi 18,5 km z poludnia na potnoc 21,0 km. Granica gminy ma dhugosé
91,5 km i tylko na niewielkim obszarze przebiega naturalnie - korytem Warty oraz mniejszych rzek, tj. Sredzkiej Strugi oraz
Kopli.

Miasto Kornik lezy 20 km na poludniowy wschod od Poznania. Obecnie sie¢ drog na obszarze gminy jest dobrze
rozwinieta, a jej szkielet stanowig cztery drogi krajowe o znaczeniu regionalnym. Zbiegaja si¢ tutaj szlaki komunikacyjne o
znaczeniu mi¢dzyregionalnym: droga krajowa nr 11 tzw. "trasa katowicka" wiodaca z Poznania do Katowic, nr 434 Kostrzyn-
Rawicz-Wroctaw i nr 431 w kierunku Mosiny a przez potocny skraj gminy w okolicy wsi Zerniki przebiega autostrada A2.
Gming przecina rowniez jedna z najwazniejszych polskich magistral kolejowych Poznan-Gorny Slask. Ponadto przez gming
przebiega czternascie drog wojewodzkich, ktore wraz z drogami powiatowymi i gminnymi zapewniajg potaczenia tak z
osrodkami zewngtrznymi, jak 1 ze wszystkimi miejscowosciami gminy.

Gmina Koérnik zajmuje powierzchni¢ 185 km?. Jej obszar obejmuje miasto Kérnik i 30 wsi. Powierzchnia

poszczegolnych miejscowosci w gminie (w ha):

. Biernatki - 964,9, . Kromolice - 533,6,
. Btazejewko - 628,3, . Pierzchno - 750,4,
. Borowiec - 1502,6, . Prusinowo - 348,4,
. Czmon - 1707,2, . Radzewo - 802,5,
. Czmoniec - 1097,3, . Robakowo - 685,9,
. Czolowo - 797,2, . Runowo - 483,0,

e  Dachowa - 5214, e Skrzynki - 1047,7,
e  Dgbiec - 4319, e  Szczodrzykowo - 281,7,
. Dzie¢mierowo - 860,9, . Szczytniki - 271,2,
e  Gadki-400,3, e  Zerniki - 673,0,

. Kamionki - 2094,7, . Koérnik - 371,2,

. Konarskie - 491,5, . Bnin - 227 4.

L]

Koninko - 543,1,

Na terenie gminy Kornik znajduja si¢ obszary chronione. Najwyzsza forma ochrony objety jest fragment doliny
Warty wchodzacy w sktad Rogalinskiego Parku Krajobrazowego. Rozciaga si¢ on w miejscu, gdzie rzeka meandrujac,
utworzyta na terasie zalewowej liczne starorzecza, stanowigce jej niezwykle malownicze urozmaicenie. Gldéwnym celem
poza ochrong krajobrazu w Parku jest ochrona jednego z najwiekszych w Europie skupisk wielowiekowych, nawet ok
600-letnich, okazow dgbow szyputkowych. Teren Parku jest optymalnym miejscem bytowania dla wielu gatunkow
ptakow wodno-btotnych, rzadkich pajgeczakéw i owaddéw. Drugim waznym elementem lokalnego systemu obszarow
chronionych jest obszar chronionego krajobrazu zlewni jezior kdrnicko-zaniemyskich. Zostal on ustanowiony w 1995

roku dla zachowania jego walorow rekreacyjnych i ekologicznych.

Ryc. nr 1. Lokalizacja gminy na tle powiatu poznanskiego

Zrédio: opracowanie wlasne na podstawie https://upload.wikimedia.org/
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2.2. Charakterystyka terenu objetego projektem planu.

Obszar objety sporzadzanym miejscowym planem ma tacznie powierzchni¢ ok. 17,89 ha i obejmuje obszar
W granicach obrgbu Runowo potozony na pétnocny wschod od Kornika w odlegtosci okoto 4,0 km w linii prostej od centrum
miasta. Przygotowany projekt planu obejmuje teren, ktory nie byt dotychczas objety ustaleniami miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Obecnie teren w granicach projektu jest w czgsci zagospodarowany i zabudowany
zabudowga zagrodowg i mieszkaniowa jednorodzinng oraz towarzyszaca ustugowa w ramach zabudowy wsi Runowo wzdtuz
glownych drog. Pozostaly teren jest niezagospodarowany uzytkowany rolniczo, dla ktérego wystapiono z wnioskiem do
Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi o wyrazenie zgody na przeznaczenie na cele nierolnicze, zgodnie z projektem
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, gruntéw rolnych klas III o tacznej powierzchni 12,1229 ha,
potozonych na terenie gminy Kornik w obrebie Runowo, w granicach wydzielen planistycznych: 1MN/U, 2MN/U, 3MN/U,
4MN/U, 5SMN/U, 6MN/U, 7TMN/U, 8MN/U, SMN/U, 2MN, 3MN, 4MN, 5MN, KD-D, 1KDW, 2KDW, 3KDW, 4KDW,
5KDW, 6KDW, 1ZP, 2ZP. Projekt planu jest przedzielony linig kolejowa nr 272 relacji Kluczbork — Poznan Gtoéwny
(wylaczona z opracowania).

Gléwnym celem opracowania planu jest okreslenie zasad zabudowy i zagospodarowania terenu oraz uwzglednienie
zmian w zagospodarowaniu obszaru, wynikajacych z wydanych decyzji o warunkach zabudowy.

Nalezy pamigtac, ze teren jest czgSciowo zagospodarowany, CO oznacza, ze uchwalenie nowego planu nie bedzie si¢
juz wigzalo ze skutkami finansowymi w niektorych aspektach. Wyszczegolniono wige tylko te skutki finansowe, ktore
wynikajg wprost z ustalen planistycznych projektu planu i nie pojawilyby si¢ w oparciu o stan dotychczasowy, gdyby nie

jego uchwalenie w najblizszej przysztosci.

2.3. Projektowane przeznaczenie w dokumentach planistycznych.

Przeanalizowano zapisy projektu planu sporzadzonego przez firm¢ Pracownia Projektowa Magdalena Glowacka os.
Lesne 2D/24, 62-028 Kozieglowy, NIP 972-097-61-94.

W projekcie planu przewidziano nastepujace przeznaczenia terenow wskazane w tabeli nr 1 oraz potencjalne skutki

finansowe w réznych wariantach.
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Tab. Nr 1. Bilans terenu stan projektowany.

Symbol oplata oplata oplata sprzedaz . budowa
L.p. Rodzaj przeznaczenia w projekcie MPZP przeznaczenia w [I:nOrY;l] podatki | adiacencka | adiacencka adiacencka PCC gruntéw Iar:ie;r':tizna W)éléﬂi/tOdIZrﬁggivz\ﬁme infrastruktury
projekcie MPZP podzial scalenie infrastruktura gminnych p Y P yezny technicznej
1 teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej 1MN 0,0572 nd nd nd nd nd nd nd nd nd
2 teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej 2MN 4,2965 | wystapi wystapi nd nd wystapi nd wystapi nd nd
3 teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej 3MN 0,7058 | wystapi wystapi nd nd wystapi nd wystapi nd nd
4 teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej 4MN 0,9199 | wystapi wystapi nd nd wystapi nd wystapi nd nd
5 teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej 5MN 0,2595 nd nd nd nd nd nd nd nd nd
6 teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej 6MN 0,8250 nd nd nd nd nd nd nd nd nd
7 teren zabudowy mieszkaniowej Jednorolennej IMN/U 0,3652 nd nd nd nd nd nd nd nd nd
lub zabudowy ustugowej
teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej . . o o
8 Jub zabudowy ushigowej 2MN/U 1,2411 | wystapi wystapi nd nd wystapi nd wystapi nd nd
9 teren zabudowy mieszkaniowej JednorolenneJ 3MN/U 0,6135 nd nd nd nd nd nd nd nd nd
lub zabudowy ustugowe;j
teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej . . . .
10 Jub zabudowy ushuigowej 4MN/U 1,4430 | wystapi wystapi nd nd wystapi nd wystapi nd nd
teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej o s . .
11 lub zabudowy ushigowe 5MN/U 0,7366 | wystapi wystapi nd nd wystapi nd wystapi nd nd
12 teren zabudowy mieszkaniowej Jednorolennej 6MN/U 01735 nd nd nd nd nd nd nd nd nd
lub zabudowy ustugowej
teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej . . . .
13 lub zabudowy ustugowej TMN/U 1,1777 | wystapi wystapi nd nd wystapi nd wystapi nd nd
teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej . . . .
14 Jub zabudowy ushuigowej 8MN/U 1,2288 | wystapi wystapi nd nd wystapi nd wystapi nd nd
15 teren zabudowy mieszkaniowej Jedr_10r0dzmnej IMN/U 04734 nd nd nd nd nd nd nd nd nd
lub zabudowy ustugowej
15 teren zabudowy zagrodowej_ w gospgdarstwach RM 0,6135 nd nd nd nd nd nd nd nd nd
rolnych, hodowlanych i ogrodniczych
16 teren zabudowy ustugowej U 0,1992 nd nd nd nd nd nd nd nd nd
17 teren sportu i rekreacji us 0,6749 nd nd nd nd nd nd nd nd nd
18 teren zieleni naturalnej z 0,1250 nd nd nd nd nd nd nd nd nd
19 tereny zieleni urzadzonej 17ZP 0,1941 nd nd nd nd nd nd nd nd nd
20 tereny zieleni urzadzonej 2ZP 0,1940 nd nd nd nd nd nd nd nd nd
teren infrastruktury technicznej - o .
21 elektroenergetyki E 0,0042 | wystapi nd nd nd nd nd wystapi nd nd
22 teren drogi publicznej klasy dojazdowej KD-D 0,4051 nd nd nd nd nd nd nd wystapi wystapi
23 teren drogi publicznej klasy zbiorczej KD-Z 0,0023 nd nd nd nd nd nd nd nd nd
24 tereny drog wewnetrznych 1KDW 0,0383 | wystapi nd nd nd nd nd nd wystapi wystapi
25 tereny drog wewnetrznych 2KDW 0,0692 | wystapi nd nd nd nd nd nd wystapi wystapi
26 tereny drog wewnetrznych 3KDW 0,1421 | wystapi nd nd nd nd nd nd wystapi wystapi
27 tereny drég wewnetrznych 4KDW 0,2932 | wystapi nd nd nd nd nd nd wystapi wystapi
28 tereny drog wewnetrznych 5KDW 0,2218 | wystapi nd nd nd nd nd nd wystapi wystapi
29 tereny drog wewnetrznych 6KDW 0,0478 | wystapi nd nd nd nd nd nd wystapi wystapi
30 tereny drog wewnetrznych 7KDW 0,1486 | wystapi nd nd nd nd nd nd nd wystapi
RAZEM 17,8900
Zrédlo: opracowanie wlasne
Wystapi — wylacznie w wariancie pesymistycznym.

Wystapi — oba warianty prognozy
Wystapi — wylacznie w wariancie optymistycznym.
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3. Zalozenia do prognozy.

3.1. Charakterystyka rynku nieruchomosci.
Przy okreslaniu skutkow finansowych uchwalenia lub zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego okresla si¢ wartosci nieruchomosci reprezentatywnych dla kazdego obszaru o jednorodnym przeznaczeniu

w planie.

3.1.1. Rodzaj rynku.

Na potrzeby niniejszego opracowania wybrano w pierwszej kolejnosci lokalny rynek nieruchomos$ci obejmujacy
transakcje kupna — sprzedazy nieruchomosci gruntowych niezabudowanych o przeznaczeniu rolnym, pod zabudowe
mieszkaniowa jednorodzinng i mieszana (ustugi towarzyszace), a takze rynek nieruchomosci przeznaczonych pod drogi.
Réwnoczesnie dla terenéow zabudowy zagrodowej, terenéw ustug, terendw sportu i rekreacji oraz zieleni odstgpiono od
analizy, gdyz dla tych jednorodnych przeznaczen planistycznych nie stwierdzono potencjalnych skutkow finansowych

wymagajacych ustalenia wartosci nieruchomosci reprezentatywnych.

3.1.2. Obszar rynku.
Obszar lokalnego rynku nieruchomosci zamyka si¢ w granicach administracyjnych Gminy Kornik, przy czym
w przypadku nieruchomosci przeznaczonych pod drogi rozszerzono obszar analizowany na teren calego powiatu

poznanskiego.

3.1.3. Okres badania rynku.
Okres badania cen transakcyjnych obejmowat 2 lata wstecz od daty sporzadzenia prognozy oraz przyjetego poziomu

cen.

3.2. Analiza lokalnego rynku nieruchomosci.

Lokalny rynek transakcji kupna — sprzedazy nieruchomos$ci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych pod
zabudowe mieszkaniowo — ustugowa (zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna z przeznaczeniem towarzyszacym),
stwierdzono, Ze jest on dobrze rozwinigty. W okresie objetym badaniem rynku na terenie gminy odnotowano ponad
30 transakcji kupna — sprzedazy tego typu nieruchomosciami. Ze wzgledu na charakter nieruchomosci szacowanej przyjeto
w analizie jednostke poréwnawcza zt/m? powierzchni gruntu. Ceny transakcyjne nieruchomosci gruntowych zawieraly sie
w przedziale od 76 zt/m? do nawet 420 zi/m? powierzchni gruntu. Wskazane ceny nieco odbiegaja od $rednich cen
transakcyjnych. Najwigcej transakcji miescito si¢ jednak w przedziale cenowym od 100 zt/m? do 330 z/m? Srednia cena
transakcyjna, ktora przyjeto w dalszej prognozie to 210 z/m?.

Lokalny rynek transakcji kupna — sprzedazy nieruchomos$ci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych pod
zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng stwierdzono, ze jest on dobrze rozwiniety. W okresie objetym badaniem rynku na
terenie gminy odnotowano ponad 60 transakcji kupna — sprzedazy tego typu nieruchomosciami. Ze wzgledu na charakter
nieruchomosci Szacowanej przyjeto w analizie jednostke pordwnawcza zl/m? powierzchni gruntu. Ceny transakcyjne
nieruchomosci gruntowych zawieraty si¢ w przedziale od 90 z/m? do nawet 450 z/m? powierzchni gruntu. Wskazane ceny
nieco odbiegaja od Srednich cen transakcyjnych. Najwiecej transakcji miescito si¢ jednak w przedziale cenowym od
110 zt/m? do 362 zl/m?. Srednia cena transakcyjna, ktéra przyjeto w dalszej prognozie to 230 zt/m?

Lokalny rynek transakcji kupna — sprzedazy nieruchomosci gruntowych niezabudowanych o przeznaczeniu rolnym
jest dobrze rozwinigty. W okresie objetym badaniem rynku na terenie gminy odnotowano 26 transakcji kupna — sprzedazy
tego typu nieruchomosciami. Ze wzglgdu na charakter nieruchomosci wycenianej przyjeto w analizie jednostke
poréwnawczg zi/m? powierzchni gruntu. Ceny transakcyjne nieruchomosci gruntowych zawieraly sie w przedziale

od 4,30 zt/m? do nawet 22,00 z/m? powierzchni gruntu. Wskazane ceny nieco odbiegaja od $rednich cen transakcyjnych.
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Najwiecej transakcji miescito si¢ jednak w przedziale cenowym od 5,00 zt/m? do 14,00 z/m?. Srednia cena transakcyjna,
ktorg przyjeto w dalszej prognozie to 9,50 zl/m?.

Regionalny rynek transakcji kupna — sprzedazy nieruchomosci gruntowych niezabudowanych o przeznaczeniu
drogowym jest stabo rozwiniety. Gminy gléwnie przejmujg dziatki drogowe z mocy ustawy (UGN, ZRID). Stwierdzono
jednak kilka transakcji tego typu nieruchomo$ciami Ze wzglgdu na charakter nieruchomosci szacowanej przyjeto w analizie
jednostke poréwnawczg zt/m? powierzchni gruntu. Ceny transakcyjne nieruchomosci gruntowych zawieraly sic w przedziale
od 1,00 zt/m? do 130,00 z/m? powierzchni gruntu. Najwiecej transakcji miescito sie jednak w przedziale cenowym od

30 zk/m? do 90 zl/m?. Srednia cena transakcyjna, ktéra przyjeto w dalszej prognozie to 56 zi/m?.

3.3. Wyznaczenie wspolczynnika trendu i aktualizacja cen na date wyceny.

Jednym z elementéw niezbgdnych w procesie prognozowania jest zbadanie zaleznosci pomigdzy uptywem czasu,
a osigganymi na rynku lokalnymi cenami transakcyjnymi. Przeprowadzono wigc analizg, w wyniku ktdrej ustalono,
ze W przypadku nieruchomosci o przeznaczeniu pod zabudowg mieszkaniowo — uslugowa i mieszkaniowa jednorodzinna
wspolczynnik osigganych cen transakcyjnych zwiazany z uptywem czasu wyniesie 4,0 % w skali roku W przypadku gruntow
ornych wspoétczynnik osigganych cen transakcyjnych zwigzany z uptywem czasu wyniesie 6,15 % w skali roku. W przypadku
nieruchomosci przeznaczonych pod drogi nie stwierdzono wiarygodnej tendencji w tym zakresie, dlatego przyjeto warto$é
wskaznika wynoszaca 2,5 % w skali roku.

W tabeli nr 2 przedstawiono zmiang ceny jednostkowej poszczegolnych segmentéw nieruchomosci w czasie, ktora

zostanie wykorzystana w dalszej czesci prognozy.

Tab. Nr 2. Zmiana cen jednostkowych w czasie.

Rodzaj przeznaczenia warto$¢ jednostkowa bazowa wartos$¢ jednostkowa w poszczegélnych latach
2024 2025 | 2026 | 2027 | 2028 | 2029 | 2030 | 2031 | 2032 | 2033 | 2034
MN 230,00 239,20 | 248,77 | 258,72 | 269,07 | 279,83 | 291,02 | 302,66 | 314,77 | 327,36 | 340,46
MN/U 210,00 218,40 | 227,14 | 236,22 | 245,67 | 255,50 | 265,72 | 276,35 | 287,40 | 298,90 | 310,85
KDZ/KDD/KDW 56,00 57,40 | 58,84 | 60,31 | 61,81 | 63,36 | 64,94 | 66,57 | 68,23 | 69,94 | 71,68
R 9,50 10,08 | 10,70 | 11,36 | 12,06 | 12,80 | 1359 | 1443 | 1531 | 16,26 | 17,26

Zrédlo: opracowanie wlasne.
3.2. Inne dane wejsciowe do prognozy.

Niniejsze opracowanie uwzglednia wszystkie elementy, ktorych warto$¢ moze ulec zmianie wskutek uchwalenia
projektu planu miejscowego i mie¢ wptyw na dochody oraz wydatki Gminy Kornik. Ponizej wskazano wskazniki, ceny i
opflaty, ktore beda wykorzystane w dalszej prognozie w celu okreslenia skutkéw finansowych uchwalenia planu.

e Wysoko$¢ ,,renty planistycznej” — 10 %
e  Optata adiacencka z tytutu wybudowania urzadzen infrastruktury technicznej — 50%b.
e  Optata adiacencka z tytulu podziatu 20%0,
e Wysoko$¢ podatku od czynnosci cywilno prawnych — 2%,
e  Stawka podatkéw od gruntow:
» zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej, bez wzgledu na sposob zakwalifikowania w ewidencji gruntow i
budynkéw — 1,34 zt od 1 m? powierzchni,
»  pod wodami powierzchniowymi stojacymi lub wodami powierzchniowymi plynacymi jezior i zbiornikow sztucznych — 6,66 zt
od 1 ha powierzchni,
»  pozostatych, w tym zajetych na prowadzenie odptatnej statutowej dziatalnosci pozytku publicznego przez organizacje pozytku
publicznego — 0,71 zt od 1 m? powierzchni,
» niezabudowanych objetych obszarem rewitalizacji, o ktorym mowa w ustawie z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji (Dz.U.

z 2015, poz. 1777) i potozonych na terenach, dla ktérych miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego przewiduje

przeznaczenie pod zabudowg mieszkaniowa, ustugowsa albo zabudowe o przeznaczeniu mieszanym obejmujacym wylacznie te

rodzaje zabudowy, jezeli od dnia wejscia w zycie tego planu w odniesieniu do tych gruntow uptynat okres 4 lat, a w tym czasie

nie zakonczono budowy zgodnie z przepisami prawa budowlanego — 4,39 zt od 1 m?.

e  Stawka podatkéw od budynkéw lub ich czescei:

> mieszkalnych — 1,01 z1 od 1 m? powierzchni uzytkowe;j,
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»  zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej oraz od budynkéw mieszkalnych lub ich czg$ci zajetych na prowadzenie
dziatalno$ci gospodarczej — 33,10 zt od 1 m? powierzchni uzytkowe;j
> zajetych na prowadzenie dzialalno$ci gospodarczej w zakresie obrotu kwalifikowanym materiatem siewnym — 15,55 z1 od 1 m?
powierzchni uzytkowej,
»  zwigzanych z udzieleniem $wiadczen zdrowotnych w rozumieniu przepiséw o dziatalnosci leczniczej, zajetych przez podmioty
udzielajgce tych $wiadczen — 5,92 z1 od 1 m? powierzchni uzytkowe;,
»  pozostatych, w tym zajetych na prowadzenie odptatnej statutowej dziatalnosci pozytku publicznego przez organizacje pozytku
publicznego — 9,77 zt od 1 m? powierzchni uzytkowej,
e  Stawka podatku od budowli lub jej czg¢éci zwigzanych z prowadzeniem dziatalno$ci gospodarczej: 2% ich warto$ci okre§lonej na
podstawie art.4 ust.1 pkt 3 i ust. 3-7.
e mnoznik przeliczeniowy dla wojewodztwa wielkopolskiego — od 0,86 do 0,94, przyjeto mnoznik 0,90,
e wskaznik procentowy kosztow dodatkowych K, na ktory sktadaja si¢ koszty dokumentacji projektowej oraz nadzoru budowlanego
—4 %,
e  stopa dyskontowa 8,43 %,
e  prognozowana stopa inflacji (projekcja NBP — 3,7 % (w 2024 r.), 5,25 % (w 2025 r.) i 2,7 % (w latach nastepnych).
e  oplaty i roszczenia, o ktorych mowa w art. 36 i 37 ustawy UPZP bedg wystepowaé w okresie 5 lat od dnia uchwalenia planu.

4. Prognoza wplywu ustalen projektu planu na dochody i wydatki wlasne gminy.

4.1. Dochody z podatku od nieruchomosci — grunty, budowle i budynki.

Kwestie zwigzane z podatkiem od nieruchomosci regulujg przepisy ustawy PR i ustawy POL. Artykut 1 ustawy PR
stanowi, ze opodatkowaniu podatkiem rolnym podlegaja grunty sklasyfikowane w ewidencji gruntow i budynkow jako uzytki
rolne Iub jako grunty zadrzewione i zakrzewione na uzytkach rolnych, z wyjatkiem gruntéw zajetych na prowadzenie
dziatalnos$ci gospodarczej innej niz dziatalno$¢ rolnicza.

Z kolei art. 2. ustawy POL wskazuje, ze opodatkowaniu podatkiem od nieruchomosci podlegaja nastepujace
nieruchomos$ci lub obiekty budowlane: 1) grunty; 2) budynki lub ich czgéci; 3) budowle lub ich czgsci zwigzane
z prowadzeniem dzialalno$ci gospodarczej. Opodatkowaniu podatkiem od nieruchomosci nie podlegajg uzytki rolne, grunty
zadrzewione i zakrzewione na uzytkach rolnych lub lasy, z wyjatkiem zajetych na prowadzenie dziatalno$ci gospodarcze;j.

Podstawg naliczenia podatku od nieruchomosci (gruntu) jest rozpoczecie procesu budowlanego lub prowadzenia na
terenie dziatalnosci gospodarczej. W przypadku projektowanych rozwigzan planistycznych kluczowym byto wyodregbnienie
terenow, dla ktorych pojawita si¢ mozliwo$¢ ich zagospodarowania i zabudowy (pod uwagg byty brane wytacznie grunty
dotychczas niezagospodarowane bez wydanych warunkéow zabudowy, gdyz potencjalne dochody z podatku w innych
przypadkach sg mozliwe do uzyskania bez konieczno$ci uchwalania planu). W niniejszym opracowaniu w oparciu o zapisy
planu okreslono najpierw mozliwe do uzyskania dochody z tytutu podatku od nieruchomosci (grunty) by nastgpnie obliczy¢
mozliwe dochody ztego tytulu w 2 wariantach zainwestowania (5 % powierzchni terenow od 2029 roku — wariant
pesymistyczny i 10 % terenéw od 2029 roku — wariant optymistyczny, co wynika z przyjetych w niniejszej prognozie dat
w zakresie dokonania podzialu nieruchomosci, przejecia drog czy tez budowy infrastruktury technicznej). W przypadku
podatku od budynkow ilos¢ p6l inwestycyjnych przyjeto wg ustalen dot. mozliwosci dokonania podziatu w danej jednostce
bilansowej, zabudowa typowa przyjeta na poziomie budynek mieszkalny 150 m? powierzchni uzytkowej, budynek
gospodarczy/garazowy o powierzchni 25 m?2 powierzchni uzytkowej. W przypadku budowli wzieto pod uwage planowana
budowe infrastruktury technicznej wodociagowej i elektroenergetycznej, od ktérej na moment sporzadzenia niniejszego
opracowania podatek jest mozliwy do pobrania.

W tabeli nr 3-5 zestawiono potencjalne dochody z tytulu podatku od nieruchomosci od gruntéw, budynkéw

i budowli. Stawki podatkowe zostaly zwaloryzowane prognozowang stopa inflacji.
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Tab. Nr 3. Wplywy z tytutu podatku od nieruchomosci — grunty oba warianty.

L.p. | Rodzaj przeznaczenia (MPZP) | Pow. (m2) 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034
stopa inflacji (prognozowana) za rok ubiegly 3,70% 5,25% 2,70% 2,70% 2,70% 2,70% 2,70% 2,70% 2,70% 2,70%
stawka podatku zt/m kw zwaloryzowana stopa inflacji - grunty dziatalno$¢ 1,39 1,46 1,50 1,54 1,58 1,63 1,67 1,72 1,76 1,81
stawka podatku zt/m kw zwaloryzowana stopg inflacji - grunty pozostate 0,74 0,77 0,80 0,82 0,84 0,86 0,89 0,91 0,93 0,96
1 2MN 41765 30 750,32 | 32 364,71 | 33 238,56 | 34 136,00 | 35 057,67 | 36 004,23 | 36 976,34 | 37 974,70 | 39 000,02 | 40 053,02
2 3MN 7058 5196,59 | 546941 | 5617,09 | 5768,75 | 592451 | 6 084,47 | 6248,75 | 6417,47 | 6590,74 | 6 768,69
3 4MN 4099 3017,97 | 317641 | 3262,18 | 3350,26 | 3440,71 | 3533,61 | 3629,02 | 3727,00 | 3827,63 | 3930,98
4 2MN/U 2412 177588 | 1869,12 | 191958 | 197141 | 2024,64 | 2079,31 | 213545 | 2193,10 | 2252,32 | 231313
5 4MN/U 14 430 10624,38 | 11 182,16 | 11 484,07 | 11 794,14 | 12 112,59 | 12 439,63 | 12 775,50 | 13 120,43 | 13 474,69 | 13 838,50
6 5MN/U 3866 2846,42 | 2995,86 | 3076,74 | 3159,82 | 324513 | 3332,75 | 3422,74 | 3515,15 | 3610,06 | 3707,53
7 7MN/U 11777 8671,05 | 9126,28 | 9372,69 | 9625,75 | 9885,65 | 10 152,56 | 10 426,68 | 10 708,20 | 10 997,32 | 11 294,25
8 8MN/U 12288 9047,29 | 9522,27 | 9779,37 |10043,41 | 10 314,58 | 10 593,08 | 10 879,09 | 11 172,83 | 11 474,49 | 11 784,30
9 E 42 58,36 61,43 63,08 64,79 66,54 68,33 70,18 72,07 74,02 76,02
10 1KDW 383 281,99 296,80 304,81 313,04 321,49 330,17 339,09 348,24 357,64 367,30
11 3KDW 1421 1046,24 | 1101,17 | 1130,90 | 1161,43 | 1192,79 | 122500 | 1258,07 | 1292,04 | 1326,93 | 1362,75
12 4KDW 2932 2158,74 | 2272,08 | 233342 | 2396,43 | 2461,13 | 2527,58 | 2595,82 | 266591 | 2737,89 | 2811,81
13 5KDW 2218 1633,05 | 1718,78 | 176519 | 1812,85 | 1861,80 | 1912,06 | 1963,69 | 2016,71 | 2071,16 | 2127,08
14 6KDW 478 351,94 370,41 380,41 390,69 401,23 412,07 423,19 434,62 446,35 458,41
Suma mozliwych do osiggniecia wptywdw podatkowych gruntéw innych niz drogi 71988,26 | 75 767,64 | 77 813,37 | 79914,33 | 82 072,02 | 84 287,96 | 86 563,74 | 88 900,96 | 91 301,28 | 93 766,42
Suma mozliwych do osiagniecia wptywoéw podatkowych drogi 547196 | 5759,24 | 5914,74 | 6074,43 | 6238,44 | 6406,88 | 6579,87 | 6 757,52 | 6939,98 | 7 127,36
Wariant optymistyczny zainwest(zjwanie od 2029_ r. (przyrost 10 procent terenow budowlanych innych niz 0,00 0,00 0,00 0,00 14 445,65 | 23 264.47 | 32548,99 | 42 317,91 | 52 590,62 | 63 387,21
rogowe rocznie) oraz grunty drogowe
Wariant pesymistyczny zainwestowanie 0('1 2029 r. (przyrost 5 procent terf?n(')w budowlanych innych niz 0,00 0,00 0,00 0,00 410360 | 8428.80 |12 984,56 | 17 780,19 | 22 82532 | 28 129,93
drogowe rocznie) bez drdg nabytych przez Gmine
Zrédlo: opracowanie wlasne.
Tab. Nr 4. Wplywy z tytutu podatku od nieruchomosci — budynki oba warianty
L.p. | Rodzaj przeznaczenia (MPZP) | ILOSC POL INWESTYCYJNYCH 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034
stopa inflacji (prognozowana) za rok ubiegly 3,70% 5,25% 2,70% 2,70% 2,70% 2,70% 2,70% 2,70% 2,70% 2,70%
stawka podatku z#/m kw zwaloryzowana stopa inflacji - budynki mieszkalne 1,05 1,10 1,13 1,16 1,19 1,23 1,26 1,29 1,33 1,36
stawka podatku zt/m kw zwaloryzowana stopa inflacji - budynki pozostate 10,13 10,66 10,95 11,25 11,55 11,86 12,18 12,51 12,85 13,20
1 2MN 50 20519,64 | 21 596,92 | 22180,04 | 22 778,90 | 23 393,93 | 24 025,56 | 24 674,25 | 25 340,46 | 26 024,65 | 26 727,32
2 3MN 8 328314 | 345551 | 354881 | 3644,62 | 3743,03 | 3844,09 | 3947,88 | 4054,47 | 416394 | 4276,37
3 4AMN 5 205196 | 2159,69 | 221800 | 2277,89 | 2339,39 | 240256 | 246743 | 2534,05 | 260246 | 2672,73
4 2MN/U 3 1231,18 | 129582 | 1330,80 | 1366,73 | 140364 | 144153 | 148046 | 152043 | 1561,48 | 1603,64
5 4MN/U 9 369353 | 388745 | 399241 | 410020 | 421091 | 432460 | 444137 | 456128 | 468444 | 4810,92
6 5MN/U 4 164157 | 172775 | 177440 | 182231 | 187151 | 192204 | 197394 | 202724 | 208197 | 2138,19
7 7TMN/U 14 574550 | 6047,14 | 621041 | 6378,09 | 6550,30 | 6727,16 | 6908,79 | 709533 | 7286,90 | 7483,65
8 8MN/U 15 615589 | 6479,08 | 665401 | 683367 | 7018,18 | 7207,67 | 740228 | 7602,14 | 7807,39 | 8018,19
Suma mozliwych do osiagniecia wptywow podatkowych 44 322,42 | 46 649,34 | 47 908,88 | 49 202,42 | 50530,88 | 51 895,21 | 53 296,39 | 54 735,39 | 56 213,24 | 57 731,00
Wariant optymistyczny zainwestowanie od 2029 r. (przyrost 10 procent terenéw zabudowanych) 0,00 0,00 0,00 0,00 5053,09 | 10379,04 | 15988,92 | 21 894,16 | 28 106,62 | 34 638,60
Wariant pesymistyczny zainwestowanie od 2029 r. (przyrost 5 procent terendw zabudowanych) 0,00 0,00 0,00 0,00 2 526,54 5 189,52 799446 | 10947,08 | 14 053,31 | 17 319,30
Zrédlo: opracowanie wlasne
Tab. Nr 5. Wplywy z tytutu podatku od nieruchomosci — budowle oba warianty
L.p. opis 2025 | 2026 | 2027 | 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034
1 warto$¢ poczatkowa budowli infrastrukturalnych 0,00 | 0,00 | 0,00 | 0,00 2232 045,95 2232 045,95 2 232 045,95 2 232 045,95 2232 045,95 2232 045,95
2 stawka podatku od budowli 0,02 | 0,02 | 0,02 | 0,02 0,02 0,02 0,02 0,02 0,02 0,02
3 Suma mozliwych do osiggniecia wptywow podatkowych oba warianty 0,00 | 0,00 | 0,00 | 0,00 44 640,92 44 640,92 44 640,92 44 640,92 44 640,92 44 640,92

Zrodto: opracowanie wlasne
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4.2. Wzrost i spadek wartosci nieruchomosci wskutek uchwalenia planu.

Kwestie zwigzane ze zmiang warto$ci nieruchomosci wskutek uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (jego zmiany) reguluja przepisy ustawy UPZP. Zgodnie z art. 37 ust. 3 i 4 ustawy UPZP przyjeto zasade,
ze oplate planistyczng mozna pobiera¢ w okresie 5 lat od wejscia w zycie planu miejscowego, przy zaistnieniu okreslonych
w ustawie przestanek. Identyczny okres wyznaczono na dochodzenie roszczen podmiotéw, ktorych warto$¢ nieruchomosci
ulegta obnizeniu wskutek uchwalenia planu miejscowego.

Art. 36 ust. | UPZP wskazuje, ze w przypadku, kiedy wraz z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang
korzystanie z nieruchomosci lub jej cze$ci w dotychczasowy sposob lub zgodnie z dotychczasowym przeznaczeniem stalo
si¢ niemozliwe badz istotnie ograniczone, wtasciciel albo uzytkownik wieczysty nieruchomosci moze, z zastrzezeniem ust.
2iart. 37 ust. 1, zagdaé¢ od gminy:

1) odszkodowania za poniesiong rzeczywistg szkode¢ albo
2) wykupienia nieruchomosci lub jej czesci.

Przepisu ust. 1 nie stosuje si¢, jezeli tre§¢ planu miejscowego powodujaca 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 dotyczacych wystepowania
powodzi i zwigzanych z tym ograniczen, okreslonych na podstawie przepisow odrgbnych;

2) decyzji dotyczacych lokalizacji lub realizacji inwestycji celu publicznego, wydanych przez inne niz organy gminy, organy
administracji publicznej lub Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie;

3) zakazdw lub ograniczen zabudowy i zagospodarowania terenu, okreslonych w przepisach ustaw lub aktow, w tym aktow
prawa miejscowego, wydanych na ich podstawie.

Realizacja powyzszych roszczen, moze nastapi¢ rowniez w drodze zaoferowania przez gmine wlascicielowi
albo uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci zamiennej. Z dniem zawarcia umowy zamiany roszczenia wygasaja (ust.
2). Jezeli, w zwiazku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang, warto$¢ nieruchomosci ulegla obnizeniu, a
wiasciciel albo uzytkownik wieczysty zbywa te nieruchomos¢ i nie skorzystat z praw, o ktorych mowa powyzej, moze zadaé
od gminy odszkodowania rownego obnizeniu warto$ci nieruchomosci (ust. 3).

Réwnoczesnie art. 36 ust. 4 daje mozliwo$¢ uzyskania dochodow dla gminy: ,jezeli w zwiazku z uchwaleniem
planu miejscowego albo jego zmiang warto$¢ nieruchomos$ci wzrosta, a wilasciciel lub uzytkownik wieczysty zbywa
te nieruchomos$¢, wojt, burmistrz albo prezydent miasta pobiera jednorazowa optate ustalong w tym planie, okre$lona
w stosunku procentowym do wzrostu warto$ci nieruchomosci. Optata ta jest dochodem wtasnym gminy. Wysokos$¢ optaty
nie moze by¢ wyzsza niz 30% wzrostu warto$ci nieruchomosci.” W przypadku niniejszej prognozy zastosowano stawke
wynoszacg 30 % zgodnie z trescig ustalen poczynionych w projekcie planu miejscowego.

Sposob okreslenia wysokosci odszkodowania i optaty planistycznej wskazano w tresci art. 37 UPZP: ,,1. Wysoko$¢
odszkodowania z tytutu obnizenia wartosci nieruchomosci, o ktorym mowa w art. 36 ust. 3, oraz wysoko$¢ optaty z tytutu
wzrostu wartosci nieruchomosci, o ktorej mowa w art. 36 ust. 4, ustala si¢ na dzien jej sprzedazy. Obnizenie oraz wzrost
wartosci nieruchomosci stanowia réznice migdzy wartoscig nieruchomosci okreslona przy uwzglednieniu przeznaczenia
terenu obowiazujacego po uchwaleniu lub zmianie planu miejscowego a jej wartoscia, okreslona przy uwzglednieniu
przeznaczenia terenu, obowiazujacego przed zmiang tego planu, lub faktycznego sposobu wykorzystywania nieruchomosci
przed jego uchwaleniem.”

Réwnoczesnie art. 37 ust. 11 wskazuje, ze warto$¢ nieruchomosci okresla si¢ na podstawie:

1) w sytuacji gdy na skutek uchwalenia planu miejscowego dla terenéw dotychczas nieobjetych takim planem albo
nieobjetych obowigzujacym w dniu uchwalenia tego planu planem miejscowym niemozliwe lub istotnie ograniczone stalo

si¢ dalsze faktyczne uzytkowanie nieruchomos$ci w sposéb zgodny z majacym miejsce w dniu uchwalenia planu miejscowego
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faktycznym sposobem uzytkowania nieruchomosci — wylacznie faktycznego sposobu uzytkowania nieruchomosci oraz
dostepu do istniejacych w dniu wejScia w zycie planu miejscowego drog publicznych, sieci wodociggowych,
kanalizacyjnych, elektroenergetycznych, gazowych, cieptowniczych oraz telekomunikacyjnych;

2) w sytuacji, gdy na skutek zmiany planu miejscowego lub uchwalenia planu miejscowego dla terenu objgtego
obowiazujacym w dniu uchwalenia tego planu planem miejscowym, korzystanie z nieruchomosci lub jej cz¢$ci w sposob
zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stato si¢ niemozliwe lub istotnie ograniczone — dotychczasowego przeznaczenia
wynikajacego z planu miejscowego, ktory jest zmieniany lub uchylany.

Z kolei art. 87. ust. 3a wskazuje, ze jezeli uchwalenie planu miejscowego nastapito po dniu 31 grudnia 2003 r.
W zwigzku z utrata 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 warto$ci nieruchomosci, nie stosuje sig,
o ile warto§¢ nieruchomosci okreslona przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu ustalonego w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego uchwalonym przed dniem 1 stycznia 1995 r. jest wigksza, niz warto$¢ nieruchomosci
okreslona przy uwzglednieniu faktycznego sposobu jej wykorzystywania po utracie mocy tego planu. W takim przypadku
wzrost wartosci nieruchomosci, o ktorym mowa w art. 36 ust. 4, stanowi réoznice miedzy warto$cig nieruchomosci okreslong
przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu obowiazujacego po uchwaleniu planu miejscowego a jej warto$cig okreslong przy
uwzglednieniu przeznaczenia terenu ustalonego w planie miejscowym uchwalonym przed dniem 1 stycznia 1995 r.

Nalezy takze zwr6oci¢ uwage na pojecie deliktu planistycznego, czyli szkody, dla nieruchomosci potozonych poza
granicami zmiany planu, ktére wskutek uchwalenia zmiany planu mogg straci¢ na wartosci. W przypadku niniejszego
projektu planu nie stwierdzono podstaw do roszczen tego typu.

Teren objety projektem planu nie jest objety ustaleniami innego planu miejscowego, cz¢$é terendw zostala objeta
ustaleniami decyzji o warunkach zabudowy, Zaktada si¢ racjonalno$¢ wihascicieli, ktorzy beda zmierza¢ do ograniczania
potencjalnych kosztow zwiazanych ze sprzedazg nieruchomosci, co wptynie na odsuni¢cie decyzji dot. sprzedazy poza okres,
w ktorym naliczenie renty planistycznej jest mozliwe. W niniejszej prognozie wzigto pod uwage dochody z tego tytutu,
ale jedynie od tych terendéw, ktore wczesniej nie byly przeznaczone pod zabudowe. Przyjeto bardzo ostrozne zatozenie,
ze W wariancie optymistycznym jedynie 20 % terendw, gdzie istnieje mozliwos$¢ naliczenia oplaty planistycznej zostanie
zbyte w okresie 5 lat. Natomiast w wariancie pesymistycznym zatozono, Ze jedynie 10 % terendow znajdzie nowych
nabywcow w okresie 5 lat. W obu przypadkach wptywy z tego tytutu dodatkowo rozbito na lata 2027-2029.

Projekt planu przewiduje utworzenie na terenie objetym projektem siatki dréog wewnetrznych. Gmina nie jest
zobligowana do ich przejmowania tak drog publicznych, jednak nie mozna wykluczy¢ roszczen z art. 36 UPZP w zakresie
wykupu tego typu gruntow jako nieprzydatnych do dalszego uzytkowania zgodnego z dotychczasowym przeznaczeniem
(uzytkowanie rolnicze). Potencjalne roszczenie uwzgledniono w niniejszym opracowaniu i przedstawiono je facznie z innymi

wydatkami w zakresie nabywania gruntow w pkt. 4.8. niniejszego opracowania.

Tab. Nr 6. Dochody z art. 36 i 37 UPZP wariant optymistyczny i pesymistyczny.

wariant optymistyczny
L Rodzaj przeznaczenia Symbol . Pow. % terenéw przewidzianych
' przeznaczenia ' . . 2025 | 2026 2027 2028 2029
p. (MPZP) terenu (m2) | do sprzedazy w okresie 5 lat
1 | teren zabudowy mieszkaniowej 2MN 41457 20,00% 0,00 | 0,00 | 68364,24 | 71031,29 | 73 800,87
jednorodzinnej
p | teren zabudowy mieszkaniowej 3MN 7058 20,00% 0,00 | 0,00 | 1163892 | 12092,98 | 12 564,50
jednorodzinnej
teren zabudowy mieszkaniowej
3 jednorodzinnej 4MN 4099 20,00% 0,00 | 0,00 | 6759,41 702311 | 7296,95
teren zabudowy mieszkaniowej
4 | jednorodzinnej lub zabudowy 2MN/U 2412 20,00% 0,00 | 0,00 | 3615,73 3756,43 | 390252
ustugowej
teren zabudowy mieszkaniowej
5 | jednorodzinnej lub zabudowy 4MN/U 7 366 20,00% 0,00 | 0,00 | 11 042,06 | 11471,75 | 11917,88
ustugowej
teren zabudowy mieszkaniowej
6 | jednorodzinnej lub zabudowy 5MN/U 3277 20,00% 0,00 | 0,00 | 491241 5103,57 | 5302,05
ustugowej
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teren zabudowy mieszkaniowej
7 jednorodzinnej lub zabudowy TMN/U 11777 20,00% 0,00 { 0,00 | 17 654,40 | 18 341,40 | 19 054,70
ustugowej
teren zabudowy mieszkaniowej
8 jednorodzinnej lub zabudowy 8MN/U 12288 20,00% 0,00 { 0,00 | 18420,42 | 19137,23 | 1988147
ustugowe;j
SUMA DOCHODY 0,00 | 0,00 | 142 407,61 | 147 957,77 | 153 720,94
wariant pesymistyczny
L Rodzaj przeznaczenia Symbol . Pow % terenéw przewidzianych
' przeznaczenia ' . . 2025 | 2026 2027 2028 2029
p. (MPZP) terenu (m2) | do sprzedazy w okresie 5 lat
1 | teren zabudowy mieszkaniowej 2MN 41 457 10,00% 0,00 | 0,00 | 34182,12 | 3551565 | 3690044
jednorodzinnej
o | teren zabudowy mieszkaniowej 3MN 7058 10,00% 0,00 | 0,00 | 5819,46 | 604649 | 6282,25
jednorodzinnej
3 | teren zabudowy mieszkaniowe] 4MN 4099 10,00% 0,00 | 0,00 | 337971 | 351156 | 364848
jednorodzinnej
teren zabudowy mieszkaniowej
4 | jednorodzinnej lub zabudowy 2MN/U 2412 10,00% 0,00 | 0,00 | 1807,86 | 187821 | 1951,26
ustugowe;j
teren zabudowy mieszkaniowej
5 | jednorodzinnej lub zabudowy 4MN/U 7 366 10,00% 0,00 | 0,00 | 5521,03 | 573587 | 595894
ustugowe;j
teren zabudowy mieszkaniowej
6 | jednorodzinnej lub zabudowy 5MN/U 3277 10,00% 0,00 | 0,00 | 2456,21 | 255179 | 2651,02
ustugowej
teren zabudowy mieszkaniowej
7 | jednorodzinnej lub zabudowy 7MN/U 11777 10,00% 0,00 | 0,00 | 8827,20 9170,70 9527,35
ustugowej
teren zabudowy mieszkaniowej
8 | jednorodzinnej lub zabudowy 8MN/U 12288 10,00% 0,00 | 0,00 | 9210,21 9 568,61 9940,74
ustugowej
SUMA DOCHODY 0,00 | 0,00 | 71 203,80 | 73978,88 | 76 860,47

Zrédlo: opracowanie wiasne

4.3. Dochody z oplaty adiacenckiej z tytulu scalenia i podzialu nieruchomosci.

Procedura scalenia i podziatu nieruchomosci zostata opisana w art. 101 — 108 ustawy UGN. Jest to procedura
specjalna, majaca na celu poprawe struktury wielkosciowej i powierzchniowej dziatek gruntu. Kazdorazowo do wszczecia
procedury scalenia i podziatu niezbedna jest wola odpowiedniej rady gminy wyrazona w formie uchwaty. Projekt planu
ustala nastepujace ustalenia w zakresie scalenia i podziatu:
$ 20 W zakresie szczegotowych zasad i warunkow scalania i podziatu nieruchomosci:

1) dopuszcza sie scalenie i podzial nieruchomosci, przy zachowaniu nastgpujgcych parametrow dla nowo
wydzielonych dzialek na terenach innych niz rolnicze:

a) powierzchnia dzialek zgodna z ustaleniami w zakresie szczegétowych parametrow i wskaznikow
ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania dla poszczegolnych terenow,

b) kqt polozenia granicy dzialek w stosunku do pasa drogowego nie moze by¢ mniejszy niz 60°,

c) minimalna szerokos¢ frontu dziatki — 20 m z wyjgtkiem dojazdow oraz dzialek przeznaczonych pod
infrastrukture techniczng, dla ktorych ustala sie szerokos¢ frontu dzialki 5 m.

2) nie wyznacza sig granic obszarow wymagajqcych przeprowadzenia scalen i podziatow nieruchomosci.”

Ze wzgledu na projektowane przeznaczenie terenu, strukture wasno$ciowa terenu oraz jego obecng parcelacje nie

prognozuje si¢ dochoddéw ani wydatkoéw z tego tytutu.

4.4, Dochody z oplaty adiacenckiej z tytulu podziatu nieruchomosci.

Dokonanie podziatu nieruchomosci moze wptynaé¢ na warto$¢ nieruchomosci. Gmina dysponuje narzgdziem, ktore
pozwala pobieraé oplate z tytutu wzrostu wartoéci nieruchomosci wskutek podziatu w postaci optaty adiacenckie;j.

Wzieto pod uwage przepisy art. 98a- ustawy UGN, gdzie wskazano:
,Art. 98a. 1. Jezeli w wyniku podziatu nieruchomosci dokonanego na wniosek wiasciciela lub uzytkownika wieczystego, ktory
wniost oplaty roczne za caly okres uzytkowania tego prawa, wzrosnie jej wartosé¢, wojt, burmistrz albo prezydent miasta
moze ustali¢, w drodze decyzji, oplate adiacenckq z tego tytutu. Wysokos¢ stawki procentowej optaty adiacenckiej ustala

rada gminy, W drodze uchwaty, w wysokosci nie wiekszej niz 30% roéznicy wartosci nieruchomosci. Wszczecie postepowania
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W sprawie ustalenia optaty adiacenckiej moze nastgpié¢ w terminie do 3 lat od dnia, w ktérym decyzja zatwierdzajgca podziat
nieruchomosci stata sig ostateczna albo orzeczenie o podziale stalo si¢ prawomocne. Przepisy art. 144 ust. 2, art. 146 ust.
la, art. 147 i art. 148 ust. 1-3 stosuje si¢ odpowiednio.

la. Ustalenie oplaty adiacenckiej moze nastgpic, jezeli w dniu, w ktorym decyzja zatwierdzajqgca podzial nieruchomosci stata
sig ostateczna albo orzeczenie o podziale nieruchomosci stato si¢ prawomocne, obowiqzywata uchwata rady gminy, o ktorej
mowa w ust. 1. Do ustalenia opfaty adiacenckiej przyjmuje si¢ stawke procentowg obowiqzujgcq w dniu, w ktérym decyzja
zatwierdzajgca podzial nieruchomosci stata sie ostateczna albo orzeczenie o podziale nieruchomosci stato sie prawomocne.
1b. Wartos¢ nieruchomosci przed podziatem i po podziale okresla si¢ wedlug cen na dzien, w ktorym decyzja zatwierdzajqca
podzial nieruchomosci stata sie ostateczna albo orzeczenie o podziale stato si¢ prawomocne. Stan nieruchomosci przed
podziatem przyjmuje si¢ na dzien wydania decyzji zatwierdzajqcej podzial nieruchomosci, a stan nieruchomosci po podziale
przyjmuje si¢ na dzien, w ktorym decyzja zatwierdzajgca podzial nieruchomosci stala sie ostateczna albo orzeczenie
0 podziale stalo si¢ prawomocne, przy czym nie uwzglednia si¢ czesci sktadowych nieruchomosci. Wartos¢ nieruchomosci
przyjmuje si¢ jako sume wartosci dziatek mozliwych do samodzielnego zagospodarowania wchodzgcych w sklad
nieruchomosci podlegajgcej podziatowi.

2. Przepisu ust. 1 nie stosuje sie przy podziale nieruchomosci dokonywanym niezaleznie od ustalen planu miejscowego.

3. Jezeli w wyniku podziatu nieruchomosci wydzielono dziatki gruntu pod drogi publiczne lub pod poszerzenie istniejgcych
drog publicznych, do okreslenia wartosci nieruchomosci, zarowno wedtug stanu przed podziatem jak i po podziale,
powierzchnie nieruchomosci pomniejsza si¢ o powierzchnie dziatek gruntu wydzielonych pod te drogi lub pod ich
poszerzenie.

4. W rozliczeniu oplaty adiacenckiej lub zaleglosci z tego tytutu, osoba zobowigzana do jej wniesienia moze przenies¢ na
zecz gminy, za jej zgodq, prawa do dzialki gruntu wydzielonej w wyniku podziatu. (...) Roznice miedzy wartosciq dziatki
gruntu wydzielonej w wyniku podziatu a naleznoscig wynikajgcq z optaty adiacenckiej pokrywane sq w formie doplat.”

Z kolei Art. 92 ust. 1. UGN, wskazuje, ze: Przepisow niniejszego rozdzialu nie stosuje si¢ do nieruchomosci
polozonych na obszarach przeznaczonych w planach miejscowych na cele rolne i lesne, a w przypadku braku planu
miejscowego do nieruchomosci wykorzystywanych na cele rolne i lesne, chyba ze dokonanie podziatu spowodowatoby
koniecznos¢ wydzielenia nowych drog niebedgcych niezbednymi drogami dojazdowymi do nieruchomosci wchodzgcych w
sktad gospodarstw rolnych albo spowodowatoby wydzielenie dziatek gruntu o powierzchni mniejszej niz 0,3000 ha.

Rada Miasta i Gminy Kornik podjeta stosowng uchwate okreslajgcg stawke procentowsg optaty adiacenckiej tytutu
podzialu nieruchomosci. Przeanalizowano zapisy planu miejscowego w zakresie mozliwosci dokonywania podziatu
geodezyjnego dzialek w poszczegdlnych jednostkach bilansowych oraz dotychczasowa dokonang juz parcelacjg¢ terenow.
Stwierdzono, ze potencjal zwiazany z dokonaniem przysztych podzialéw wystepuje w wielu jednostkach. Przyjeto roéwniez,
Ze rozpoczgcie procesu inwestycyjnego na tym terenie musi wigzaé si¢ z dokonaniem podzialéw geodezyjnych i w
konsekwencji naliczeniem optat. Dlatego dochody z tego tytutu sa przewidziane w calym okresie prognozy i sag rOwne w obu
wariantach prognozy.

Biorgc pod uwage obowigzujaca uchwate podjeta przez Radg Gminy ustalajacg wysoko$é stawki procentowej optaty
na poziomie 20 % od wzrostu warto$ci nieruchomosci w skutek dokonania podziatu nieruchomosci w dalszej prognozie
przyjeto dochody z tego tytutu, przyjmujac zalezno$é, ze dokonany podziat geodezyjny spowoduje wzrost wartosci gruntu o

danym przeznaczeniu na poziomie 10 %. W obu wariantach przyjeto tozsame dochody.
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Tab. Nr 7. Dochod

2 tytutu oplaty adiacenckiej — podzial nieruchomosci — oba warianty.

. . R Symbol przeznaczenia w
L.p. Rodzaj przeznaczenia w projekcie MPZP projekcie MPZP pow. 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034

1 teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej 2MN 42965 | 102 772,28 | 106 883,17 | 111 158,50 | 115 604,84 | 120 229,03 | 125 038,19 | 130 039,72 | 135 241,31 | 140 650,96 | 146 277,00

2 teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej 3MN 7058 | 16882,74 | 17558,05 | 18260,37 | 18990,78 | 19750,41 | 20540,43 | 21362,05 | 22 216,53 | 23105,19 | 24 029,40

3 teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej 4MN 9199 | 22004,01 | 22884,17 | 23799,54 | 2475152 | 2574158 | 26 771,24 | 27 842,09 | 28 955,77 | 30 114,00 | 31 318,56

4 | teren zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej lub 2MN/U 12412 | 27107,81 | 28192,12 | 29319,81 | 30492,60 | 31712,30 | 32980,79 | 34300,03 | 35672,03 | 37 098,91 | 38582,86
zabudowy ustugowe;j

5 | terenzabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub AMN/U 14430 | 3151512 | 3277572 | 34086,75 | 35450,22 | 36 868,23 | 38342,96 | 39876,68 | 41471,75 | 43130,62 | 44 855,834
zabudowy ustugowe;j

g | terenzabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub 5MN/U 7366 | 16 087,34 | 16730,84 | 17 400,07 | 18 096,07 | 18819,92 | 19572,71 | 20355,62 | 21169,85 | 22 016,64 | 22 897,31
zabudowy ustugowe;j

7 | teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub 7MN/U 11777 | 25720,97 | 26 749,81 | 27819,80 | 28 932,59 | 30 089,89 | 3129349 | 3254523 | 33847,04 | 35200,92 | 36 608,96
zabudowy ustugowe;j

g | terenzabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub 8MN/U 12288 | 26 836,99 | 27 910,47 | 29026,89 | 30187,97 | 3139548 | 32651,30 | 33957,36 | 3531565 | 36 728,28 | 38 197,41
zabudowy ustugowe;j

Suma potencjalnej roznicy wartosci 268 927,26 | 279 684,35 | 290 871,72 | 302 506,59 | 314 606,85 | 327 191,13 | 340 278,77 | 353 889,92 | 368 045,52 | 382 767,34

OBA WARIANTY OA 20 % 5378545 | 55936,87 | 58 174,34 | 60501,32 | 62 921,37 | 6543823 | 6805575 | 70 777,98 | 73 609,10 | 76 553,47

Zrodlo: opracowanie wiasne
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4.5. Dochody z tytulu oplaty adiacenckiej z tytulu pobudowania infrastruktury technicznej.

Wriasciciele nieruchomosci uczestnicza w kosztach budowy urzadzen infrastruktury technicznej tj.: drogi,
wbudowanych pod ziemig, na ziemi albo nad ziemig przewodow i urzadzen wodociagowych, kanalizacyjnych,
cieptowniczych, elektrycznych, gazowych i telekomunikacyjnych, przez wnoszenie na rzecz gminy stosownych optat
adiacenckich. Postgpowanie w sprawie naliczenia optaty adiacenckiej nalezy rozpocza¢ w ciggu 3 lat od dnia stworzenia
warunkow do korzystania z infrastruktury. Wzigto pod uwage przepisy art. 143- 146 ustawy UGN, gdzie wskazano:

,Art. 143 1. Przepisy niniejszego rozdziatu stosuje sie do nieruchomosci bez wzgledu na ich rodzaj i polozenie, jezeli
urzqdzenia infrastruktury technicznej zostaly wybudowane z udziatem srodkow Skarbu Panstwa, jednostek samorzgdu
terytorialnego, srodkow pochodzqcych z budzetu Unii Europejskiej lub ze Zrodet zagranicznych niepodlegajgcych zwrotowi,
z wylgczeniem nieruchomosci przeznaczonych w planie miejscowym na cele rolne i lesne, a w przypadku braku planu
miejscowego do nieruchomosci wykorzystywanych na cele rolne i lesne. Przepis art. 92 ust. 2 stosuje si¢ odpowiednio.

2. Przez budowe urzgdzen infrastruktury technicznej rozumie sie¢ budowe drogi oraz wybudowanie pod ziemiq, na ziemi albo
nad ziemiq przewodow lub urzgdzen wodociggowych, kanalizacyjnych, cieplowniczych, elektrycznych, gazowych i
telekomunikacyjnych.

Art. 144 1. Wilasciciele nieruchomosci uczestniczq w kosztach budowy urzqdzen infrastruktury technicznej przez wnoszenie
na rzecz gminy oplat adiacenckich.

2. Przepis ust. 1 stosuje sig¢ takze do uzytkownikow wieczystych nieruchomosci gruntowych, ktorzy na podstawie odrebnych
przepisow nie majg obowiqzku wnoszenia optat rocznych za uzytkowanie wieczyste lub wniesli, za zgodg wiasciwego organu,
Jednorazowo oplaty roczne za caly okres uzytkowania wieczystego.

Art. 145 1. Wojt, burmistrz albo prezydent miasta moze, w drodze decyzji, ustali¢ oplate adiacenckq kazdorazowo po
stworzeniu warunkow do podiqczenia nieruchomosci do poszczegolnych urzqdzen infrastruktury technicznej albo po
stworzeniu warunkow do korzystania z wybudowanej drogi.

2. Wydanie decyzji o ustaleniu oplaty adiacenckiej moze nastqpi¢ w terminie do 3 lat od dnia stworzenia warunkow do
podiqczenia nieruchomosci do poszczegolnych urzgdzen infrastruktury technicznej albo od dnia stworzenia warunkow do
korzystania z wybudowanej drogi, jezeli w dniu stworzenia tych warunkéw obowigzywata uchwala rady gminy, o ktorej
mowa w art. 146 ust. 2. Do ustalenia oplaty przyjmuje sie stawke procentowq okreslong w uchwale rady gminy obowiqzujgcq
w dniu, w ktorym stworzono warunki do podigczenia nieruchomosci do poszczegolnych urzqdzen infrastruktury technicznej
albo w dniu stworzenia warunkow do korzystania z wybudowanej drogi.

Art. 146 1. Ustalenie i wysokos¢ oplaty adiacenckiej zalezq od wzrostu wartosci nieruchomosci spowodowanego budowq
urzqdzen infrastruktury technicznej.

la. Ustalenie oplaty adiacenckiej nastgpuje po uzyskaniu opinii rzeczoznawcy majgtkowego, okreslajgcej wartosci
nieruchomosci.

2.Wysokos¢ oplaty adiacenckiej wynosi nie wigcej niz 50% roznicy miedzy wartosciq, jakq nieruchomos¢ miata przed
wybudowaniem urzqdzen infrastruktury technicznej, a wartosciq, jakq nieruchomos¢ ma po ich wybudowaniu.

2a. W odniesieniu do nieruchomosci potozonych na obszarze Specjalnej Strefy Rewitalizacji, o ktorej mowa w rozdziale 5
ustawy z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji, wysokosc optaty, o ktorej mowa w ust. 2, wynosi nie wiecej niz 75%
roznicy migdzy wartosciq, jakq nieruchomos¢ miata przed wybudowaniem urzgdzen infrastruktury technicznej, a wartoscig,
Jakg nieruchomos¢ ma po ich wybudowaniu.”

Wysokosé stawki procentowej oplaty adiacenckiej ustala rada gminy w drodze uchwaly. Rada Miasta i Gminy
Kornik podjeta stosowng uchwate okreslajacg stawke procentows optaty adiacenckiej. Biorgc pod uwage obowigzujaca
uchwale podjeta przez Radeg ustalajacg wysokos$¢ stawki procentowej oplaty na poziomie 50 % od wzrostu wartosci
nieruchomosci w skutek wybudowania infrastruktury technicznej w dalszej prognozie przyjeto dochody z tego tytutu,

przyjmujac zalezno$¢, ze wybudowanie sieci wodociggowej spowoduje wzrost wartosci gruntu o danym przeznaczeniu
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na poziomie 5 %. W obu wariantach przyjeto tozsame dochody, przewidziane do uzyskania w latach 2029-2031, czyli po uzbrojeniu terenu w wode. Powierzchnie poszczeg6lnych jednostek

bilansowych umniejszono o czgsci, ktdre posiadajg juz mozliwos¢ przytaczenia.

Tab. Nr 8. Dochody z tytuiu oplaty adiacenckiej — infrastruktura— oba warianty.

L.p. Rodzaj przeznaczenia w projekcie MPZP Symbol w projekcie MPZP | pow. | 2025 | 2026 | 2027 | 2028 2029 2030 2031 2032 | 2033 | 2034
1 teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej 2MN 42965 | 0,00 | 0,00 | 0,00 | 0,00 | 200 381,72 | 208 396,99 | 216 732,87 | 0,00 | 0,00 | 0,00
2 teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej 3MN 7058 | 0,00 | 0,00 | 0,00 | 0,00 | 32917,36 | 34234,05 | 35603,41 | 0,00 | 0,00 | 0,00
3 teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej 4MN 4099 | 0,00 | 0,00 0,00]0,00| 19117,06 | 19881,75 | 20677,02 | 0,00 | 0,00 | 0,00
4 | teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub zabudowy ustugowej 2MN/U 2412 | 0,00 | 0,00 | 0,00 | 0,00 | 10270,98 | 10681,82 | 11 109,10 | 0,00 | 0,00 | 0,00
5 | teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub zabudowy ustlugowej AMN/U 14430 0,00 | 0,00 | 0,00 | 0,00 | 61447,05 | 63904,94 | 66 461,13 | 0,00 | 0,00 | 0,00
6 | teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub zabudowy ustugowej 5MN/U 3866 | 0,00 | 0,00 | 0,00 | 0,00 | 16 462,53 | 17 121,03 | 17 805,87 | 0,00 | 0,00 | 0,00
7 | teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub zabudowy ustugowej 7TMN/U 10889 | 0,00 | 0,00 | 0,00 | 0,00 | 46368,47 | 48223,21 | 50152,13 | 0,00 | 0,00 | 0,00
8 | teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub zabudowy ustlugowej 8MN/U 9624 | 0,00 | 0,00 | 0,00 | 0,00 | 40981,74 | 42621,01 | 44 325,85 | 0,00 | 0,00 | 0,00

Suma potencjalnej réznicy warto$ci 0,00 | 0,00 | 0,00 | 0,00 | 427 946,91 | 445 064,79 | 462 867,38 | 0,00 | 0,00 | 0,00
OBA WARIANTY OA 50 % 0,00 | 0,00 | 0,00 | 0,00 | 213973,46 | 222 532,39 | 231 433,69 | 0,00 | 0,00 | 0,00

Zrodlo: opracowanie wiasne

4.6. Dochody z tytulu sprzedazy nieruchomosci stanowiacych wlasnos$¢ gminy.

Na terenie objetym projektem planu znajduja si¢ tereny gminne, jednak nie przewiduje si¢ dochodéw z tym zwigzanych (tereny i budynki uzytecznosci publicznej).

4.7. Dochody z tytulu podatku od czynnosci cywilno prawnych.

Stawka podatku od czynno$ci cywilno prawnych wynosi 2 % warto$ci przedmiotu umowy i stanowi dochdod wtasny Gminy. Jest to jeden z nielicznych podatkéw w polskim systemie

podatkowym uzalezniony od wartosci nieruchomosci (w odréznieniu od np.: podatku od nieruchomosci). W niniejszej prognozie wzieto pod uwage dochody z tego tytutu, ale jedynie od tych

terenow, ktore wezesniej nie byty zabudowane lub przeznaczone pod zabudowe. Wskazano 2 warianty (optymistyczny i pesymistyczny), ktore uwzgledniaja wezesniejsze zatozenia w zakresie

tempa sprzedazy nieruchomosci w okresie pierwszych 5 lat, oraz okresie pézniejszym.

Tah. Nr .9 Dochody — PCC wariant optymistyczny i pesymistyczny

L.p. Rodzaj przeznaczenia w projekcie MPZP Symbol w projekcie MPZP | pow. | 2025|2026 | 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034
1 teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej 2MN 41765| 0,00 | 0,00 | 617451 | 6421,49 | 6678,35 | 24 309,18 | 25 281,55 26 292,81 27 344,52 | 28 438,31
2 teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej 3MN 7058 [ 0,00 | 0,00 | 104345 | 108519 | 1128,60 | 4108,09 | 4272,41 444331 4 621,04 | 480588
3 teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej 4MN 4099 | 0,00 | 0,00 | 605,99 630,23 655,44 | 238581 | 248124 2580,49 2683,71 | 2791,06
4 teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub zabudowy ustugowe;j 2MN/U 2412 | 0,00 | 0,00 | 325,58 338,60 352,15 1281,82 | 1333,09 1 386,42 144187 | 149955
5 teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub zabudowy ustugowej AMN/U 14430 0,00 | 0,00 | 1947,81 | 2025,73 | 2106,76 | 7 668,59 | 7 975,34 8 294,35 8626,12 | 8971,17
6 teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub zabudowy ustugowej 5MN/U 3866 | 0,00 | 0,00 | 521,85 542,72 564,43 205452 | 2136,70 222217 2311,06 | 2403,50
7 | teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub zabudowy ustugowej 7TMN/U 117771 0,00 | 0,00 | 1589,70 | 1653,29 | 171942 | 6258,70 | 6 509,05 6 769,41 7040,18 | 7321,79
8 teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub zabudowy ustugowej SMN/U 12288 | 0,00 | 0,00 | 1658,68 | 172503 | 1794,03 | 6530,26 | 6 791,47 7 063,13 7 345,66 | 7 639,48

suma PCC 2 % wariant optymistyczny [000] 0,00 [13867,57[14422,28]14999,17 | 54 596,97 | 56 780,85 | 59 052,08 | 61 414,17 | 63 870,73 |

L.p. Rodzaj przeznaczenia w projekcie MPZP Symbol w projekcie MPZP | pow. | 2025|2026 | 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034
1 teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej 2MN 41765] 0,00 | 0,00 | 3087,25 | 3210,74 | 3339,17 | 12 154,59 | 12 640,77 13 146,41 13 672,26 | 14 219,15
2 teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej 3MN 7058 | 0,00 | 0,00 | 521,72 542,59 564,30 | 2054,04 | 2136,20 2221,65 231052 | 2402,94
3 teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej 4MN 4099 | 0,00 | 0,00 | 303,00 315,12 327,72 | 1192,90 | 1240,62 1290,25 1341,86 | 139553
4 | teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub zabudowy ustugowej 2MN/U 2412 | 0,00 | 0,00 | 162,79 169,30 176,07 640,91 666,55 693,21 720,94 749,77
5 teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub zabudowy ustugowe;j AMN/U 14430 0,00 | 0,00 | 973,91 1012,86 | 1053,38 | 3834,30 | 3987,67 4 147,17 4313,06 | 4485,58
6 | teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub zabudowy ustugowej 5MN/U 3866 | 0,00 | 0,00 | 260,92 271,36 282,21 3265,13 | 3395,74 3531,57 3672,83 | 3819,74
7 teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub zabudowy ustugowe;j 7MN/U 11777 | 0,00 | 0,00 | 794,85 826,65 859,71 3129,35 | 3254,52 3384,70 3520,09 | 3660,90
8 | teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub zabudowy ustugowej 8MN/U 12288 | 0,00 | 0,00 | 829,34 862,51 897,01 3265,13 | 3395,74 3531,57 3672,83 | 3819,74

suma PCC 2 % wariant pesymistyczny

[000] 000 [6933,79 | 7211,14 [ 7499,58 [ 29 536,35 [ 30 717,81 | 31 946,52 [ 33 224,38 [ 34 553,36

Zrodlo: opracowanie wlasne
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4.8. Roszczenia wywlaszczeniowe wskutek uchwalenia planu i nabywanie nieruchomosci.

Kwestie zwigzane z wywlaszczeniem nieruchomosci regulujg przepisy art. 112 — 142 ustawy UGN. Pojecie
wywlaszczenia i jego przestanki wskazano w art. 112, ktory stanowi, ze przepisy dotyczace wywlaszczen stosuje si¢ do
nieruchomosci potozonych, z zastrzezeniem art. 122a, art. 124 ust. 1b, art. 124b, art. 125 i art. 126, na obszarach
przeznaczonych w planach miejscowych na cele publiczne albo do nieruchomosci, dla ktorych wydana zostata decyzja
o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego (ust. 1). Wywlaszczenie nieruchomosci polega na pozbawieniu albo
ograniczeniu, w drodze decyzji, prawa wlasnosci, prawa uzytkowania wieczystego lub innego prawa rzeczowego
na nieruchomosci (ust. 2). Wywlaszczenie nieruchomosci moze by¢ dokonane, jezeli cele publiczne nie moga by¢
zrealizowane w inny sposob niz przez pozbawienie albo ograniczenie praw do nieruchomosci, a prawa te nie moga by¢
nabyte w drodze umowy (ust. 3).

Z kolei art. 98. UGN wskazuje, ze:

., 1. dziatki gruntu wydzielone pod drogi publiczne: gminne, powiatowe, wojewddzkie, krajowe — z nieruchomosci, ktorej
podzial zostat dokonany na wniosek wiasciciela, przechodzq, z mocy prawa, odpowiednio na wiasnos¢ gminy, powiatu,
wojewodztwa lub Skarbu Panstwa z dniem, w ktorym decyzja zatwierdzajgca podzial stala sie ostateczna albo orzeczenie o
podziale prawomocne. Przepis ten stosuje si¢ takze do nieruchomosci, ktorej podziat zostat dokonany na wniosek uzytkownika
wieczystego, z tym, ze prawo uzytkowania wieczystego dziatek gruntu wydzielonych pod drogi publiczne wygasa z dniem,
W ktorym decyzja zatwierdzajqca podzial stala si¢ ostateczna albo orzeczenie o podziale prawomocne. Przepis stosuje sie
odpowiednio przy wydzielaniu dzialek gruntu pod poszerzenie istniejgcych drog publicznych.

2. Wiasciwy organ sklada wniosek o ujawnienie w ksigdze wieczystej praw gminy, powiatu, wojewddztwa lub Skarbu Panstwa
do dzialek gruntu wydzielonych pod drogi publiczne lub pod poszerzenie istniejgcych drog publicznych. Podstawg wpisu tych
praw do ksiegi wieczystej jest ostateczna decyzja zatwierdzajgca podzial.

3. Za dziatki gruntu, o ktorych mowa w ust. 1, przystuguje odszkodowanie w wysokosci uzgodnionej miedzy wlascicielem lub
uzytkownikiem wieczystym a wlasciwym organem. Przepis art. 131 stosuje sie odpowiednio. Jezeli do takiego uzgodnienia
nie dojdzie, na wniosek wiasciciela lub uzytkownika wieczystego odszkodowanie ustala si¢ i wyplaca wedtug zasad i trybu
obowiqzujgcych przy wywlaszczaniu nieruchomosci. ”

Projekt planu przewiduje stworzenie nowego uktadu drogowego, zmierzajaca do regulacji wlasnos$ci terenow pod
drogi w jednostce KD-D (oba warianty). Jednoczes$nie jak wskazano we wczesniejszej czgsci prognozy w tym punkcie
wyszczegolniono rdwniez roszczenia w zakresie przeznaczenia czgséci terendw pod drogi wewngtrzne (jedynie w wariancie
pesymistycznym przy przyjeciu cennosci gruntow jak grunty rolne — ktére utracity swoje walory). Bioragc pod uwagg obecna
parcelacje terenu oraz konieczno$¢ dokonania podziatéw koszty roztozono na 3 lata od 2025 do 2027 roku. W tabeli nr 10
wskazano skutki finansowe ustalen planistycznych w zakresie wykupdw i wywlaszczen oraz roszczen o wykup z UPZP dot.

nieruchomosci potozonych na obszarze objetym projektem planu.

Tab. Nr .10 Wydatki — wywlaszczenia, wykupy, roszczenia o wykup z UPZP wariant optymistyczny i pesymistyczny.

wykup/odszkodowanie art. 98 UGN/roszczenie z art. 36 UPZP wariant pesymistyczny

L.p. Rodzaj przeznaczenia (MPZP) projekt Symbol przeznaczenia terenu fnivzv) 2025 2026 2027 2028 | 2029

1 teren drogi publicznej klasy dojazdowej KD-D 4051 | 77 509,13 | 79 446,86 | 81 433,03 | 0,00 | 0,00

SUMA WYDATKOW ZAKUP WYWLASZCZENIE GRUNTOW (wariant pesymistyczny) 77 509,13 | 79 446,86 | 81 433,03 | 0,00 | 0,00

2 tereny drég wewnetrznych 1KDW 383 | 1287,42 | 1366,60 | 1450,64 | 0,00 | 0,00

3 tereny drog wewnetrznych 3KDW 1421 | 4776,57 | 5070,33 | 5382,16 | 0,00 | 0,00

4 tereny drég wewnetrznych AKDW 2932 | 9855,67 | 10461,80 | 11 105,20 | 0,00 | 0,00

5 tereny drég wewnetrznych 5KDW 2218 | 745562 | 7914,14 | 8400,86 | 0,00 | 0,00

6 tereny drég wewnetrznych 6KDW 478 | 1606,76 | 170557 | 1810,47 | 0,00 | 0,00

SUMA WYDATKOW ROSZCZENIA UPZP (wariant pesymistyczny) 24 982,05 | 26 518,44 | 28 149,33 | 0,00 | 0,00
wykup/odszkodowanie art. 98 UGN/roszczenie z art. 36 UPZP wariant optymistyczny

L.p. Rodzaj przeznaczenia (MPZP) projekt Symbol przeznaczenia terenu I(Drg\;v) 2025 2026 2027 2028 | 2029

1 teren drogi publicznej klasy dojazdowej KD-D 4051 | 77 509,13 | 79 446,86 | 81 433,03 | 0,00 | 0,00

SUMA WYDATKOW ZAKUP WYWEASZCZENIE GRUNTOW (wariant optymistyczny) 77 509,13 | 79 446,86 | 81 433,03 | 0,00 | 0,00

Zrédlo: opracowanie wilasne
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5. Prognoza wplywu ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na wydatki zwigzane z realizacja
inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére naleza do zadan wlasnych gminy.
5.1. Wydatki zwiazane z budowa infrastruktury technicznej.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego przewiduje w zakresie infrastruktury technicznej
nastgpujace zapisy:

S 22 W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji oraz infrastruktury technicznej:
1) ustala sie:

a) obstuge komunikacyjng terenéw zabudowy z drég publicznych, w tym poprzez drogi wewngtrzne oraz dojazdy, przy
czym dla dzialek przylegajgcych do co najmniej dwoch drog obowigzuje obstuga komunikacyjna poprzez droge
wewnetrzng lub z drogi publicznej nizszej klasy,

b) zapewnienie stanowisk postojowych dla pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowq, zgodnie z przepisami
odrebnymi,

c) w zakresie gospodarki wodno-sciekowe;:

- zaopatrzenie w wode pitng z sieci wodociggowej,

- odprowadzanie sciekow bytowych i przemystowych zgodnie z przepisami odrebnymi,

- zagospodarowanie wod opadowych i roztopowych zgodnie z przepisami odrebnymi;

d) zaopatrzenie w energie elektryczng z sieci elektroenergetycznej lub odnawialnych Zrodetl emergii, zgodnie z
przepisami odrebnymi z uwzglednieniem § 5 pkt. 3;

€) wzakresie eksploatacji instalacji, w ktérych nastepuje spalanie paliw dla celow grzewczych, stosowanie ograniczen
lub zakazow zgodnie z przepisami odrebnymi;

f)  inne elementy uzbrojenia na warunkach okreslonych w przepisach odrebnych;

2) dopuszcza sig:

a) roboty budowlane w zakresie sieci i obiektow infrastruktury technicznej, w tym w szczegdlnosci sieci:
wodociggowej, kanalizacyjnej, gazowej, elektroenergetycznej, cieplowniczej i telekomunikacyjnej;

b) lokalizacje obiektow infrastruktury technicznej przed wyznaczonymi liniami zabudowy.”

Wzigto pod uwage zaproponowane zapisy projektu planu oraz przepisy art. 6 i 7 ustawy USG, gdzie jest wskazane,
ze do zakresu dziatania gminy nalezg wszystkie sprawy publiczne o znaczeniu lokalnym, niezastrzezone ustawami na rzecz
innych podmiotow. Z kolei art. 7. ust. 1 stanowi, ze zaspokajanie zbiorowych potrzeb wspolnoty nalezy do zadan wtasnych
gminy. W szczegolnosci zadania wlasne obejmujg m. in. sprawy:

1) tadu przestrzennego, gospodarki nieruchomos$ciami, ochrony §rodowiska i przyrody oraz gospodarki wodnej;

2) gminnych drég, ulic, mostow, placow oraz organizacji ruchu drogowego;

3) wodociggdw i zaopatrzenia w wodg, kanalizacji, usuwania i oczyszczania $ciekOw komunalnych, utrzymania czystosci i
porzadku oraz urzadzen sanitarnych, wysypisk i unieszkodliwiania odpadéw komunalnych, zaopatrzenia w energi¢
elektryczna i cieplng oraz gaz.

(...

W przypadku niniejszej prognozy mamy do czynienia z terenem, ktory jest w czgsci zabudowany i uzbrojony
(wzdhiz gtéwnych drog). Oznacza to, ze W prognozie nalezy wyszczegodlnic jedynie ,,nowe” elementy infrastruktury, ktore
projekt planu wprowadza. Po analizie ustalen projektu planu oraz stanu zainwestowania terenow stwierdzono koniecznosc¢
zapewnienia przejezdnosci nowym drogom publicznym (oba warianty) oraz wewngtrznym (tylko wariant pesymistyczny
w przypadku ich nabycia) oraz budowe sieci wodociggowej w 2028 roku po nabyciu gruntow przez Gmine. Brak w
miejscowosci sieci kanalizacji sanitarnej powoduje, Ze nie przewiduje sie w tym zakresie wydatkow. W tabeli nr 11 wskazano

skutki finansowe zwigzane z budowa infrastruktury techniczne;.
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Tab. Nr .11 Wydatki — wywlaszczenia, wykupy, roszczenia o wykup z UPZP wariant optymistyczny i pesymistyczny.
wariant optymistyczny
; xs iz warto$¢ elementu Raze“? z Koszt budowy
Symbol przeznaczenia Pow./dlugos¢ | nr obiektu | Nr elementu Element Jedn. obm. TloS¢ jedn. zl na jedn. Wartos¢ + Koszty "wzgled.m.e niem Rok powiekszony o
terenu obmiaru elementu d mnoznika budowy . X
odatkowe - - inflacje
przeliczeniowego
drogi i place o
KD-D 2430 75 1 nawierzchni 100 m kw 24,30 3025,20 73 512,36 76 452,85 68 807,57 2028 79 209,63
gruntowej
KD-D i KDW 1497 107 1 Wr‘Ldr"Ff‘C"‘\g/ gfisllg Z| 100 mb 14,97 6512301 | 97489146 1013 887,12 912 498,41 2028 1050 446,32
Razem 1048 403,82 1090 339,97 981 305,98 1129 655,94
wariant pesymistyczny
- x s s warto$¢ elementu Raze“." Z. Koszt budowy
Symbol przeznaczenia Pow./dlugos¢ | nr obiektu | Nr elementu Element Jedn. obm. TloS¢ jedn. zl na jedn. Wartos¢ + koszty uwzgled.m.e niem Rok powiekszony o
terenu obmiaru elementu d mnoznika budowy . X
odatkowe - - inflacje
przeliczeniowego
drogi i place o
KD-D 2430 75 1 nawierzchni 100 m kw 24,30 3025,20 73 512,36 76 452,85 68 807,57 2028 79 209,63
gruntowej
drogi i place o
KDW 5862 75 1 nawierzchni 100 m kw 58,62 3025,20 177 337,22 184 430,71 165 987,64 2028 191 081,00
gruntowej
KD-D i KDW 1497 107 1 Wr‘Ldr"ng\g/ gfﬁlg 21 100 mb 14,97 6512301 | 97489146 1013 887,12 912 498,41 2028 1050 446,32
Razem 1225 741,04 1274 770,69 1147 293,62 1320 736,94

Zrodlo: opracowanie wiasne
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6. Prognoza.

Opracowana prognoza zaktada 2 warianty, w ktorych wykorzystano okreslone na wczesniejszym etapie
opracowania koszty i wyptywy budzetowe, majace bezposredni wplyw na dochody i wydatki gminy, w tym na wptyw z
podatku od nieruchomosci i inne dochody zwiazane z obrotem nieruchomosciami oraz optaty i odszkodowania, o ktorych
mowa w art. 36 UPZP oraz wydatki zwigzane z realizacjg inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, nalezace do zadan
wiasnych gminy.

Zastosowano rachunek efektywno$ci ekonomicznej ujety w sposdb dynamiczny, w postaci zaktualizowanej
(zdyskontowanej) warto$ci netto. Metoda dyskontowania przeplywdw pieni¢znych polega na przeksztalceniu przysztych
przeptywow gotowki w obecng warto$¢ dochodowa przy uzyciu odpowiedniej stopy dyskonta. Algorytm obliczania

wskaznika ekonomicznego przedstawia si¢ nastepujaco:

NPV = cpl(ﬁ)+cpz<ﬁ>+...+m(ﬁ>

gdzie:

NPV — zdyskontowana wartosé netto,

1,2...n — kolejne lata prognozy

CF — strumien dochodu z nieruchomosci (dochod operacyjny netto),

r — stopa dyskontowa.
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Wariant | (pesymistyczny).

Tab. Nr 12. Prognoza skutkéw finansowych — WARIANT I.

WARIANT PESYMISTYCZNY - PODSUMOWANIE

WARIANT |
prognozowany rozklad kosztéw i dochodow w czasie (w okresie 10 lat funkcjonowania planu)
2025 2026 | 2027 | 2028 | 2029 [ 2030 2031 2032 2033 2034
koszty

budowa drog i chodnikéw 0,00 0,00 0,00 270 290,62 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

budowa kanalizacji sanitarnej 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

drogi i infrastruktura budowa wodociagu 0,00 0,00 0,00 1 050 446,32 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

budowa oéwietlenia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

budowa innej infrastruktury 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

budowa kanalizacji deszczowej 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

niermchomose Roszczenia odszkodowawcze 24982,05 | 26518,44 | 28149,33 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Wywlaszczenia/wykupy 77509,13 | 79446,86 | 81433,03 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

RAZEM KOSZTY -102 491,18 | -105 965,31 | -109 582,36 [ -1 320 736,94 [ 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

dochody

przychdd ze sprzedazy gruntow 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
nieruchomosci PCC 0,00 0,00 6 933,79 7211,14 749958 | 29536,35 | 30 717,81 | 31946,52 | 33224,38 | 34 553,36
wzrost podatku od nieruchomoéci (grunty, budynki i budowle) 0,00 0,00 0,00 0,00 51 271,06 | 58 259,24 | 65619,94 | 73 368,19 | 81 519,55 | 90 090,14

oplaty renta planistyczna 0,00 0,00 71203,80 | 7397888 | 7686047 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
oplaty adiacenckie 5378545 | 55936,87 | 58174,34 | 60501,32 [ 276 894,83 | 287 970,62 | 299 489,44 | 70 777,98 | 73609,10 | 76 553,47
RAZEM DOCHODY 5378545 | 55936,87 | 136311,94 | 141691,34 | 41252595 | 375 766,21 | 395 827,19 [ 176 092,69 | 188 353,04 | 201 196,97
strumien dochodéw - WYNIK FINANSOWY -48 705,73 | -50028,44 | 26 729,57 [-1179 045,60 | 412 525,95 | 375 766,21 | 395 827,19 | 176 092,69 | 188 353,04 | 201 196,97

stopa dyskontowa 0,0843
Zdyskontowane strumienie rocznych dochodéw netto (CFt*qt) -44 919,05 | -42551,81 | 20967,35 | -852 968,07 [ 275 235,20 [ 231 217,65 | 224 625,69 | 92 160,68 | 90 913,32 [ 89 562,63
NPV 84244 71

Zrodlo: opracowanie wiasne.

Wynik zaokraglono do pelnych tysigcy ztotych.

Prognoza skutkow finansowych (PSF,) uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu wsi Kromolice, Pierzchno, Celestynowo, Runowo i czg$¢ wsi

Dzie¢mierowo, gmina Kérnik - etap 111, (wariant pesymistyczny) wynosi:

PSE = 84 000 zt

Stownie zlotych: osiemdziesigt cztery tysigce 00/100.
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Wariant 11 (optymistyczny).

WARIANT OPTYMISTYCZNY - PODSUMOWANIE

Tab. Nr 13. Prognoza skutkéw finansowych — WARIANT |1

WARIANT 11
prognozowany rozklad Kosztow i dochodéw w czasie (w okresie 10 lat funkcjonowania planu)
2025 | 2026 | 2027 | 2028 | 2029 | 2030 | 2031 2032 | 2033 2034
Koszty

budowa droég i chodnikow 0,00 0,00 0,00 79 209,63 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

budowa kanalizacji sanitarnej 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

drogi i infrastruktura budowa wodociagu 0,00 0,00 0,00 1 050 446,32 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

budowa o$wietlenia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

budowa innej infrastruktury 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

budowa kanalizacji deszczowej 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

nieruchomodei Roszczenia odszkodowawcze 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Wywlaszczenia/wykupy 77509,13 | 79446,86 | 81433,03 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

RAZEM KOSZTY -77 509,13 | -79 446,86 | -81 433,03 | -1 129 655,94 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

dochody

przychod ze sprzedazy gruntdw 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
nieruchomosci PCC 0,00 0,00 13 867,57 14 422,28 14 999,17 | 54 596,97 | 56 780,85 | 59052,08 | 61414,17 | 63 870,73
wzrost podatku od nieruchomoéci (grunty, budynki i budowle) 0,00 0,00 0,00 0,00 64 139,65 | 78284,44 | 93 178,82 | 108 852,98 | 125 338,16 | 142 666,73

oplat renta planistyczna 0,00 0,00 142 407,61 | 147 957,77 | 153 720,94 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
platy oplaty adiacenckie 53 785,45 | 55936,87 | 58174,34 60501,32 | 276 894,83 | 287 970,62 | 299 489,44 | 70 777,98 | 73 609,10 | 76 553,47
RAZEM DOCHODY 53 785,45 | 55936,87 | 214 449,53 | 222 881,36 | 509 754,59 | 420 852,03 | 449 449,12 | 238 683,05 | 260 361,43 | 283 090,93
strumien dochodow - WYNIK FINANSOWY -23 723,68 [ -23 509,99 | 133 016,49 | -906 774,58 | 509 754,59 | 420 852,03 | 449 449,12 | 238 683,05 | 260 361,43 | 283 090,93

stopa dyskontowa 0,0843
Zdyskontowane strumienie rocznych dochodéw netto (CFt*qt) -21879,26 | -19 996,48 [ 104 341,51 | -655 996,48 | 340 105,66 | 258 959,99 | 255 055,29 [ 124 918,26 | 125 669,98 | 126 017,65
NPV 637 196 zi

Dzie¢mierowo, gmina Koérnik - etap 111, (wariant optymistyczny) wynosi:

Zrodlo: opracowanie wiasne.

Wynik zaokraglono do pelnych tysigcy ztotych.

Stownie zlotych: szeséset trzydziesci siedem tysiecy 00/100.

PSFi1 =637 000 z1

Prognoza skutkow finansowych (PSFy) uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu wsi Kromolice, Pierzchno, Celestynowo, Runowo i czg$¢ wsi

Strona | 23



7. Wnioski i zalecenia dotyczace proponowanych rozwiazan projektu planu miejscowego, wynikajace
z uwzglednienia ich skutkow finansowych.

Oszacowano, ze uchwalenie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego moze przynie$§¢ wynik
dla budzetu gminy w okresie 10 lat, w wariancie pesymistycznym w wysokosci 84 000 zt lub wynik dla budzetu gminy, w
wariancie optymistycznym w wysokosci 637 000 zt. Na dodatnie saldo bilansu duzy wptyw wywarly potencjalne dochody z
tytulu optat adiacenckich oraz renty planistycznej. W obu wariantach prognozy znaczna pozycja po stronie kosztow sa
wykupu gruntéw pod drogi i budowa infrastruktury techniczne;.

Podjecie uchwaty przez Rade Miasta i Gminy Koérnik 0 zatwierdzeniu przedmiotowego dokumentu, biorac pod
uwage wylacznie skutki finansowe wydaje si¢ by¢ celowe.

Nalezy roéwniez pamictaé, ze podane dane maja charakter szacunkowy i okres$laja jedynie przyblizone kwoty
dochodow 1 wydatkow, jakie moze uzyska¢ gmina, przy przyjeciu okreslonych zatozen. Nalezy rowniez zauwazy¢, ze
uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wywota pozytywne skutki posrednie. Na uwagg zastuguja
przede wszystkim aspekty spoteczno — gospodarcze tj.: potencjalne zwickszenie liczby mieszkancéw gminy, a co za tym
idzie wplywow z tytutu podatku dochodowego od 0s6éb fizycznych.

Ponizej przedstawiono zalecenia mogace wplynaé korzystnie na wynik prognozy finansowej uchwalenia planu:

e przyjecie wyzszej stawki renty planistycznej niz zaproponowano w projekcie planu,
e podjecie rozméw z wilascicielami nieruchomos$ci w zakresie umownego przekazania terendw pod drogi publiczne w
uzgodnionej cenie i zrzeczenie si¢ roszczen z UPZP lub ich sprzedaz za symboliczng ztotowke.

Mozna przyjac, ze projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego spelnia kryteria zasadnoS$ci
opracowania i odpowiada wymaganiom prawnym i moze kwalifikowaé si¢ do uchwalenia przez Rade Miasta i Gminy

Kornik.

8. Klauzule i informacje dodatkowe.

e Niniejsze opracowanie ma charakter opinii o potencjalnych dochodach i kosztach, co oznacza, ze nie nalezy go traktowaé jak operatu
szacunkowego okreslajacego wartos¢ rynkowa nieruchomosci.

e  Prognoza i metoda opracowania podlegaja ochronie prawnej z tytutu prawa autorskiego.

e  Prognoza zostala sporzadzona w 3 egzemplarzach, egzemplarz o numerze 1 i 2 przekazano Zleceniodawcy, egzemplarz o nr 3
zachowano w archiwum autora;

e  Prognoza zostata sporzadzony zgodnie z przepisami prawa i Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny (PKZW) obowigzujacymi
na date sporzadzenia opracowania.

e  Prognoza moze by¢ wykorzystywana wylacznie w celu, w jakim zostala sporzadzona.

e  Okre$lone w prognozie warto$ci i ceny nie zawieraja podatku VAT.

e Wyklucza si¢ odpowiedzialno$¢ wobec 0sob trzecich, w szczegdlnosci z tytutu wykorzystania prognozy w innym celu, anizeli zostata
ona sporzadzona.

e  Prognoza skutkéw finansowych nie jest aktem prawnym. Prognoza stanowi jednak opini¢, ktora ma stuzy¢ organom gminy do
podejmowania decyzji w zakresie rozwigzan projektowych i ich mozliwych skutkow finansowych dla finansow jednostki.

e Prognoza stanowi szacunkowa ocen¢ finansowa przyjetych w projekcie planu rozwiazan planistycznych.

e Przyjete w prognozie wartosci nie moga stanowi¢ podstawy do wydania decyzji podatkowych oraz decyzji zwiazanych z pobieraniem
optat zwigzanych ze wzrostem warto$ci nieruchomosci na skutek uchwalenia planu lub roszczen finansowych.

e Wszelkie obliczenia w opracowaniu byly wykonywane w programie MS EXCEL.

e W prognozie nie uwzgledniono:
»  opfat za gospodarcze korzystanie ze srodowiska,
»  kosztow wyceny, podziatu geodezyjnego i dokumentow.

»  opfat za odprowadzenie wod opadowych i roztopowych,

>

optat za pobor wody i odprowadzane $cieki,
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»  optat za odbiér ciepta komunalnego,
»  optlat za odbior odpadéw komunalnych i innych.

»  planowanych zmian legislacyjnych w zakresie nowych definicji budynku i budowli w prawie podatkowym.

Prognoze sporzadzit:
Michal Witkowski

upr. zawodowe nr 6384
w zakresie szacowania nieruchomosci

Podpis:

Data:
Poznan, wrzesien 2024 r.
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