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PROGNOZA SKUTKOW FINANSOWYCH

1. Wprowadzenie

1.1. Podstawy formalno — prawne opracowania

Przy tworzeniu prognozy skutkéw finansowych wykorzystano nastepujgce akty prawne,

przepisy wykonawcze i przepisy prawa miejscowego:

Ustawa z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj.
Dz. U.z2024 r., poz. 1130),

Ustawa z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r., poz. 1688),

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami
(Dz.U. z 2024 r. poz. 1145 ze zm.),

Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym (tj. Dz.U. z 2024 r., poz. 1465 ze
zm.),

Rozporzgdzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 roku w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (tj.
Dz. U.z2021r., poz. 2404),

Rozporzgdzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny

nieruchomosci (Dz.U. z 2023 r. poz. 1832).

1.2.  Celizakres opracowania

Celem niniejszego opracowania jest oszacowanie skutkéw finansowych uchwalenia

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu potozonego w miejscowosci Oborniki

w rejonie ulic: Armii Poznarni, Objezierskiej i Wymystowskiej, gmina Oborniki.

W prognozie wykazane zostang dochody i obcigzenia finansowe dla gminy, ktére moga pojawié¢

sie w wyniku realizacji ustalen planu.

Zakres opracowania obejmuje:

prognoze wptywu ustalei miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na
dochody wtasne i wydatki gminy, w tym na wptywy z podatku od nieruchomosci i inne
dochody zwigzane z obrotem nieruchomosciami gminy oraz na opfaty i odszkodowania, o
ktérych mowa w art. 36 ustawy;

prognoze wptywu ustalenn miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na
wydatki zwigzane z realizacjg inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére naleig

do zadan wtasnych gminy;
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- whnioski i zalecenia dotyczgce przyjecia proponowanych rozwigzan projektu planu,

wynikajgce z uwzglednienia ich skutkéw finansowych.

2, Charakterystyka terenéw objetych projektem miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego

Obszar objety projektem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego znajduje sie

w wojewddztwie wielkopolskim, w powiecie obornickim, w miescie Oborniki.

Ryc. 1. Obszar objety planem na tle wyrysu ze Studium Uwarunkowar i Kierunkéw Zagospodarowania

Przestrzennego Gminy Oborniki

WYRYS ZE STUDIUM UWARUNKOWAN | KIERUNKOW
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY OBORNIKI

SKALA 1:20 000

OZNACZENIA:
GRANICA OBSZARU OBJETEGO MIEJSCOWYM PLANEM ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO
TERENY ZABUDOWY MIESZKANIOWE.J JEDNORODZINNEJ ORAZ
TOWARZYSZACEJ JEJ FUNKCJI USLUGOWEJ

TERENY ZABUDOWY MIESZKANIOWEJ WIELORODZINNEJ
ORAZ ZABUDOWY USLUGOWEJ

TERENY UStUG SPORTU | REKREACJI ORAZ TERENY USLUG KULTURY

""‘ STRATEGICZNE TERENY OGNISKUJACE ZYCIE SPOLECZNE - RYNKI, PLACE

E PODOBSZAR OBSZARU REWITALIZACJI

E WAZNIEJSZE, ISTNIEJACE | PROJEKTOWANE DROGI ROWEROWE

GRANICA WIEJSKIEGO RDZENIA OSADNICZEGO

GRANICA POWIERZCHNI OGRANICZAJACEJ WYSOKOSE ZABUDOWY OD RADARU
METEOROLOGICZNEGO POLRAD (WYSOGOTOWO K. POZNANIA) [m]

E GLOWNE KOLEKTORY SIECI WODOCIAGOWEJ

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie SUIKZP Gminy Oborniki

Zgodnie ze Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Gminy

Oborniki analizowany obszar przeznaczony zostat pod tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
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oraz towarzyszacej jej funkcji ustugowej, tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej oraz
zabudowy ustugowej oraz tereny ustug sportu i rekreacji oraz tereny ustug kultury (ryc. 1). Aktualnie
teren jest juz w czesci zagospodarowany, znajduje sie na nim Obornickie Centrum Sportu oraz

Obornicki Osrodek Kultury, pozostate tereny stanowig gtéwnie tereny rolnicze.
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3. Bilans terendw i struktura wtasnosci

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego okresla przeznaczenie obszaru
jako:
1) tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej wolnostojgcej lub ustug, oznaczone na
rysunku planu symbolami: IMWW-U, 2MWW-U;
2) teren ustug handlu detalicznego lub ustug gastronomii, oznaczony na rysunku planu
symbolem: 1UHD-UG;
3) teren ustug sportu i rekreacji lub ustug kultury i rozrywki, oznaczony na rysunku planu

symbolem: 1US-UK;

4) teren placu lub rynku, oznaczony na rysunku planu symbolem: 1KOR;

5) teren elektroenergetyki, oznaczony na rysunku planu symbolem: 1|E;

6) tereny drég lokalnych, oznaczone na rysunku planu symbolami: 1KDL, 2KDL;

7) teren drogi dojazdowej, oznaczony na rysunku planu symbolem: 1KDD;

8) tereny komunikacji drogowej wewnetrznej, oznaczone na rysunku planu symbolami: 1KR,

2KR.

Tab. 1. Bilans powierzchni terenéw wyznaczonych w projekcie planu [m?]

S balicent Powierzchnia
catkowita [m?]
1IMWW-U 25 964,63
2MWW-U 6 289,60
1UHD-UG 1 455,88
1US-UK 96 123,54
1KOR 896,30
1IE 168,16
1KDL 1432,53
2KDL 1 338,80
1KDD 1122,95
1KR 6 815,02
2KR 1 680,80
RAZEM 143 288,21

?rédto: opracowanie wiasne

Projekt planu wprowadza tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej wolnostojgcej lub
ustug IMWW-U, 2MWW-U, teren ustug handlu detalicznego lub ustug gastronomii 1UHD-UG, teren
ustug sportu i rekreacji lub ustug kultury i rozrywki 1US-UK, teren placu lub rynku 1KOR, teren
elektroenergetyki 1IE, tereny drég lokalnych 1KDL, 2KDL, teren drogi dojazdowej 1KDD oraz tereny

komunikacji drogowej wewnetrznej 1KR, 2KR.
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Projekt planu wprowadza teren drogi lokalnej (1KDL), stanowiacg wfasno$¢ Powiatu
Obornickiego, teren drogi lokalnej (2KDL) oraz teren drogi dojazdowej (1KDD), stanowigce wtasnos¢
Gminy Oborniki oraz tereny komunikacji drogowej wewnetrznej (1KR, 2KR), stanowigce wiasnos¢ osdb
prywatnych.

Teren drogi lokalnej (2KDL) oraz teren drogi dojazdowej (1KDD) stanowigce wtasnos¢ Gminy
Oborniki, posiada wystarczajace wyposazenie w infrastrukture techniczng oraz drogowa. Ewentualne
koszty jaki moze ponieé¢ gmina zwigzane bedg z pracami naprawczymi, remontami, przebudowa

infrastruktury.

4. Obcigzenia finansowe dla budzetu gminy

4.1. Zwiazane z wykupem poszczegdlnych terenéw, a takze realizacjg inwestycji z zakresu

infrastruktury technicznej i drogowej

Projekt planu wprowadza teren drogi lokalnej (1KDL), stanowigcg wtasnos¢ Powiatu
Obornickiego, teren drogi lokalnej (2KDL) oraz teren drogi dojazdowej (1KDD), stanowigce wtasnosc
Gminy Oborniki oraz tereny komunikacji drogowej wewnetrznej (1KR, 2KR), stanowigce wtasno$¢ osob
prywatnych.

Teren drogi lokalnej (2KDL) oraz teren drogi dojazdowej (1KDD) stanowigce wtasnos¢ Gminy
Oborniki, posiada wystarczajace wyposazenie w infrastrukture techniczna oraz drogowa. Ewentualne
koszty jaki moze ponie$¢ gmina zwigzane bedg z pracami naprawczymi, remontami, przebudowa

infrastruktury.

4.2. Prognoza jednorazowe]j opfaty planistycznej — wptywy z renty planistycznej (zgodnie

z art. 36 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym)

Wartoé¢ renty planistycznej wynika ze zmiany wzrostu wartodci nieruchomosci na skutek
uchwalenia planu albo jego zmiany oraz zbycia nieruchomosci przed uptywem 5 lat. Optata
planistyczna stanowi opfate na rzecz gminy za uzyskanie nowych waloréw gruntéw, ktore w wyniku
ustaled  planu  przeznaczone  zostaly do  peftnienia  innej niz  dotad  funkgji.
W ustaleniach przedmiotowego planu zagospodarowania przestrzennego okreslono stawke
procentowg jednorazowe] optaty za wzrost wartosci nieruchomosci, o ktérej mowa w art. 36 ust. 4
ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

e dlaterenéw IMWW-U, 2MWW-U, 1UHD-UG, 1US-UK, 1KOR, 1IE: 30%;

e dlaterendéw 1KDL, 2KDL, 1KDD, 1KR, 2KR: 0%.
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Kazdorazowo, w przypadku zbycia nieruchomosci przed uptywem 5 lat, osoba do tego
uprawniona, zgodnie z przepisami odrebnymi, naliczaé¢ bedzie wysoko$¢ optaty planistycznej na rzecz
gminy. Wysokos¢ optaty planistycznej zaleze¢ bedzie przede wszystkim od ceny gruntu w momencie

sprzedazy nieruchomosci.

4.3. Prognoza wzrostu podatku od nieruchomosci w zwigzku z uchwaleniem planu

Wzrost podatku od nieruchomosci spowodowany bedzie zmiang przeznaczenia terendw i ich
zainwestowaniem. W pierwszej kolejnosci nastgpi wzrost podatku od gruntu, nastepnie podatku od
powierzchni uzytkowej budynkéw. Podstawe do okreslenia podatku stanowi uchwata Nr LXXI11/883/23
Rady Miejskiej w Obornikach z dnia 29 listopada 2023 r. w sprawie okre$lenia stawek podatku od
nieruchomosci i zwolnien w tym podatku.

Wzrost podatku odnotowano w zwigzku z przeznaczeniem w planie obszaréw pod tereny
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej wolnostojgcej lub ustug, oznaczone na rysunku planu
symbolami: IMWW-U, 2MWW-U, teren ustug handlu detalicznego lub ustug gastronomii, oznaczony
na rysunku planu symbolem 1UHD-UG oraz teren ustug sportu i rekreacji lub ustug kultury i rozrywki,

oznaczony na rysunku planu symbolem 1US-UK.

Podatek od gruntu

Tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej wolnostojacej lub ustug (1IMWW-U, 2MWW-U):

e dla zabudowy mieszkaniowej:
Stawka podatku od gruntu na rok 2024 od gruntéw pozostatych, w tym zajetych na prowadzenie
odptatnej statutowej dziatalnosci pozytku publicznego przez organizacje pozytku publicznego —od 1 m?
powierzchni - 0,35 zi.

32 254,23 m?x 0,35 zt/m? = 11 288,98 zt
[powierzchnia gruntdw w m?] x [stawka podatku od gruntu w m?] = [podatek od gruntu]

e dla zabudowy ustugowe;j:
Stawka podatku od gruntu na rok 2024 od gruntéw zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci
gospodarczej, bez wzgledu na sposéb zakwalifikowania w ewidencji gruntéw i budynkéw — od 1 m?
powierzchni - teren miejski - 0,90 zt.

32 254,23 m?x 0,90 zt/m? = 29 028,81 zt

[powierzchnia gruntéw w m?] x [stawka podatku od gruntu w m?] = [podatek od gruntul]

Teren ustug handlu detalicznego lub ustug gastronomii (1UHD-UG):

e dla zabudowy ustugowe;j:
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Stawka podatku od gruntu na rok 2024 od gruntéw zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci
gospodarczej, bez wzgledu na sposéb zakwalifikowania w ewidencji gruntéw i budynkéw — od 1 m?
powierzchni - teren miejski - 0,90 zt.

1 455,88 m? x 0,90 zt/m? =1 310,29 zt

[powierzchnia gruntéw w m?] x [stawka podatku od gruntu w m?] = [podatek od gruntu]

Teren ustug sportu i rekreacji lub ustug kultury i rozrywki (1US-UK):

e dla zabudowy ustugowej:
Stawka podatku od gruntu na rok 2024 od gruntéw zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci
gospodarczej, bez wzgledu na sposéb zakwalifikowania w ewidencji gruntéw i budynkéw — od 1 m?
powierzchni - teren miejski - 0,90 zt.

96 123,54 m?x 0,90 z{/m? = 86 511,19 zt

[powierzchnia gruntéw w m?] x [stawka podatku od gruntu w m?] = [podatek od gruntu]

Podatek od budynkéw lub ich czesci

Tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej wolnostojacej lub ustug (1IMWW-U, 2MWW-U):
e dla zabudowy mieszkaniowej:
Stawka podatku od budynkéw lub ich czeéci na rok 2024 od budynkéw mieszkalnych — od 1 m?
powierzchni uzytkowej - teren miejski - 0,73 zi.
11 288,98 m? x 0,73 zt/m? = 8 240,96 zt
[powierzchnia terendw w m?] x [stawka podatku od budynkéw w m?] = [podatek od budynkéw]
e dla zabudowy ustugowej:
Stawka podatku od budynkéw lub ich czeéci na rok 2024 od budynkéw zwigzanych z prowadzeniem
dziatalnosci gospodarczej oraz od budynkéw mieszkalnych lub ich czesci zajetych na prowadzenie
dziatalnosci gospodarczej — od 1 m? powierzchni uzytkowej - teren miejski - 22,58 zt.
11 288,98 m? x 22,58 zt/m? = 254 905,17 zt
[powierzchnia terenéw w m?] x [stawka podatku od budynkéw w m?] = [podatek od budynkéw]
Teren ustug handlu detalicznego lub ustug gastronomii (1UHD-UG):
o dla zabudowy ustugowej:
Stawka podatku od budynkdéw lub ich czeéci na rok 2024 od budynkéw zwigzanych z prowadzeniem
dziatalnosci gospodarczej oraz od budynkéw mieszkalnych lub ich czesci zajetych na prowadzenie
dziatalnosci gospodarczej — od 1 m? powierzchni uzytkowej - teren miejski - 22,58 zt.
509,56 m? x 22,58 zt/m? = 11 505,86 zt
[powierzchnia terenéw w m?] x [stawka podatku od budynkéw w m?] = [podatek od budynkéw]
Teren ustug handlu detalicznego lub ustug gastronomii (LUHD-UG):

e dla zabudowy ustugowej:
STRONA | 9



PROGNOZA SKUTKOW FINANSOWYCH

Stawka podatku od budynkéw lub ich czesci na rok 2024 od budynkéw zwigzanych z prowadzeniem
dziafalnoéci gospodarczej oraz od budynkéw mieszkalnych lub ich czesci zajetych na prowadzenie
dziatalnoici gospodarczej — od 1 m? powierzchni uzytkowej - teren miejski - 22,58 zt.

28 837,06 m? x 22,58 zt/m? = 651 140,82 zt

[powierzchnia terenéw w m?] x [stawka podatku od budynkéw w m?] = [podatek od budynkéw]
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Podatek od czynnosci cywilnoprawnych

Zgodnie z art. 1 ustawy o podatku od czynnosci cywilnoprawnych podatkowi podlegajg m.in.
nastepujgce czynnosci cywilnoprawne:
a) umowy sprzedazy oraz zamiany rzeczy i praw majatkowych,
b) umowy pozyczki pieniedzy lub rzeczy oznaczonych tylko co do gatunku,
c) (uchylona)
d) umowy darowizny — w czesci dotyczacej przejecia przez obdarowanego dtugéw i ciezaréw albo
zobowigzan darczyncy,
e) umowy dozywacia,
f) umowy o dziat spadku oraz umowy o zniesienie wspdtwiasnosci — w czesci dotyczacej spfat lub
doptat,
g) (uchylona)
h) ustanowienie hipoteki,
i) ustanowienie odptatnego uzytkowania, w tym nieprawidfowego, oraz
odptatnej stuzebnosci,
j) umowy depozytu nieprawidtowego,

k) umowy spotki.

Optata adiacencka

Zgodnie z art. 98a ustawy o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. z 2024 r. poz. 1145): ,jezeli
w wyniku podziatu nieruchomosci dokonanego na wniosek wtasciciela lub uzytkownika wieczystego,
ktéry wnidst optaty roczne za caty okres uzytkowania tego prawa, wzrosnie jej warto$¢, wéjt, burmistrz
albo prezydent miasta moze ustali¢, w drodze decyzji, optate adiacencky z tego tytutu. Wysokosé¢
stawki procentowej optaty adiacenckiej ustala rada gminy, w drodze uchwaty, w wysokosci nie wigkszej
niz 30% réznicy wartosci nieruchomosci. Wszczecie postepowania w sprawie ustalenia optaty
adiacenckiej moze nastgpi¢ w terminie do 3 lat od dnia, w ktérym decyzja zatwierdzajgca podziat
nieruchomosci stata sie ostateczna albo orzeczenie o podziale stato sie¢ prawomocne”.

Podatek od czynnosci cywilnoprawnych i optata adiacencka stanowig dochody miasta. Na
obecnym etapie nie jest mozliwe precyzyjne okreslenie wartosci ww. podatku i optaty adiacenckiej

(optata adiacencka zostanie obliczona przez rzeczoznawce w operacie szacunkowym).
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5. Whioski i zalecenia dotyczace przyjecia proponowanych rozwigzan
projektu planu miejscowego, wynikajgce z uwzglednienia ich skutkéw

finansowych

Projekt planu wprowadza tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej wolnostojgcej lub
ustug IMWW-U, 2MWW-U, teren ustug handlu detalicznego lub ustug gastronomii 1UHD-UG, teren
ustug sportu i rekreacji lub ustug kultury i rozrywki 1US-UK, teren placu lub rynku 1KOR, teren
elektroenergetyki 1IE, tereny drdg lokalnych 1KDL, 2KDL, teren drogi dojazdowej 1KDD oraz tereny
komunikacji drogowej wewnetrznej 1KR, 2KR.

Projekt planu wprowadza teren drogi lokalnej (1KDL), stanowigcg wtasnos¢ Powiatu
Obornickiego, teren drogi lokalnej (2KDL) oraz teren drogi dojazdowej (1KDD), stanowigce wtasnosé
Gminy Oborniki oraz tereny komunikacji drogowej wewnetrznej (1KR, 2KR), stanowigce wtasnos¢ oséb
prywatnych.

Teren drogi lokalnej (2KDL) oraz teren drogi dojazdowej (1KDD) stanowigce wfasnos¢ Gminy
Oborniki, posiada wystarczajace wyposazenie w infrastrukture techniczna oraz drogowga. Ewentualne
koszty jaki moze ponie$é gmina zwigzane bedg z pracami naprawczymi, remontami, przebudowa
infrastruktury.

Zaleca sie, aby tereny drég wyznaczone w planie wyposazone byty w pefna infrastrukture
drogowa (w nawierzchnie jezdni) oraz petng infrastrukture techniczng (w kanalizacje deszczowa,
sanitarng oraz wodociag).

Wptywy do budzetu gminy beda stanowity podatki od gruntu oraz nieruchomosci.

W ustaleniach przedmiotowego projektu planu okreslono stawke procentowg jednorazowe;j
optaty za wzrost warto$ci nieruchomosci, o ktérej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Niniejsze opracowanie nie jest operatem szacunkowym. Dane wyjsciowe przyjete do kalkulacji sq

danymi przyblizonymi i nie powinno sie ich wykorzystywac jako podstawy do wydawania decyzji

administracyjnych.
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PROGNOZA SKUTKOW FINANSOWYCH

Spis rycin:

Ryc. 1. Obszar objety planem na tle wyrysu ze Studium Uwarunkowan i Kierunkédw Zagospodarowania

Przestrzennego Gminy Oborniki
Spis tabel:

Tab. 1. Bilans powierzchni terendéw wyznaczonych w projekcie planu [m?]
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