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1. PRZEDMIOT OPRACOWANIA
Przedmiotem opracowania sa wybrane tereny w obrebie geodezyjnym Swiete i Wielany, gmina Kramsk.
Zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmuje grunty o facznej powierzchni ok. 1,199 ha o
ponizszym przeznaczeniu:
— oznaczone symbolem MN-U ok. 1,0307 ha gruntow przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng i
ustugowg;
— oznaczone symbolem KR ok. 0,1683 terenu drog wewnetrznych.
Zmiana miejscowego planu dotyczy zmiany nieprzekraczalnej linii zabudowy. Przeznaczenie terendw objetych zmiana
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nie ulega zmianie.

2. CEL | ZAKRES
Prognoza skutkow finansowych wynikajacych z uchwalenia przedmiotowych planéw - wplyw ustalen tych planoéw na
dochody wiasne i wydatki budzetowe Gminy Kramsk.
Zakres opracowania — stosownie do rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 1 grudnia 2021 r. w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (tj. Dz. U. z 2021 r. poz. 2404).

3. PODSTAWA FORMALNO - PRAWNA
3.1. Podstawa formalna
Uchwata nr XXXVI11/328/22 Rady Gminy Kramsk z dnia 11 kwietnia 2022 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia
zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Kramsk dla czesci terenu w miejscowosci Swiete i
Wielany.
3.2. Podstawy prawne
1. Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U. 22023 r., poz. 40)
2. Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2022 r., poz. 503 ze zm.);
3. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 1 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (t,j. Dz. U. z 2021 r. poz. 2404);
4. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (t.j. Dz. U. z 2023 r., poz. 334)
5. Ustawa z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych (Dz. U. 22022 r., poz. 1634 ze zm.)
6. Rozporzadzenie Rady Ministrdw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomo$ci oraz sporzadzania
operatu szacunkowego (Dz. U. 2004 Nr 207, poz. 2109 ze zmianami);
7. Standardy zawodowe rzeczoznawcdw majatkowych — wyd. Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych , Warszawa

4. MATERIALY ZRODLOWE
1. Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wyszczegolniony w ust. 1.
2. Inwentaryzacja urbanistyczna do projektu planu.
3. Dowody ewidencji gruntéw: mapy ewidencyjne i wypisy z rejestrow gruntéw w zakresie powierzchni dziatek,
struktury wtasno$ciowej oraz struktury uzytkowania gruntow.
4. Bank danych dot. Cen transakcyjnych na lokalnym rynku obrotu nieruchomosciami.
5. Biuletyn cen robét zagregowanych elementow i obiektow budowlanych ORGBUD — SERWIS POZNAN, IV kwartat
2022r.
6.
5. LITERATURA PRZEDMIOTU
Domanski R. Gospodarka Przestrzenna, 1993 Warszawa
Hopper A. i inni Zasady gospodarki przestrzennej, 1995 Olsztyn
Hopper i inni Szacowanie nieruchomosci niezurbanizowanych, 1996 Warszawa
Materiaty konferencyjne Algorytm szacowania ekonomicznych skutkéw zmian m. p. z. p., 1998 Szczecin
Materiaty konferencyjne: Dziatalno$¢ rzeczoznawcow majatkowych na rzecz gmin, 1998 Poznan
Niewiadomski Z. Zagospodarowanie Przestrzenne , 1999 Warszawa
Materiaty konferencyjne: Wspotdziatanie rzeczoznawcdw majatkowych, urbanistdw i gmin w procesie sporzadzania
i realizacji opracowan planistycznych, 2001 Gdansk
Materiaty konferencyjne: Miejscowe plany i ich finansowe skutki, Zachodnia okregowa Izba Urbanistéw, Wroctaw
2003
9. Leonski Zb. Szewczyk M. Zasady prawa budowlanego i zagospodarowania przestrzennego, Bydgoszcz — Poznan
2002
6. ZALOZENIA METODOLOGICZNE
Art. 17 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym naktada obowigzek sporzadzenia prognozy
skutkéw finansowych dla budzetu gminy z zwigzku z uchwaleniem miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.
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Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. nie precyzujg zalozen metodologicznych
sporzadzenia prognozy.

Metodyka wyliczen zmiany wartosci czesci elementow prognozy (np. optaty planistycznej, optat adiacenckich)
wynika z Rozporzadzenia Rady Ministrow w sprawie szczeg6towych zasad wyceny nieruchomo$ci oraz standardow
zawodowych rzeczoznawcdw majatkowych.

6.1. Prawne i ekonomiczne skutki uchwalenia planu

Nastepstwa prawne i ekonomiczne uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wynikaja w
sposéb bezposredni i posredni z dwdch ustaw:

- ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

- ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami

Przepis art. 36 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym stanowi m. in.,

- Jezeli w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiana korzystanie z nieruchomosci lub jego czesci w
dotychczasowy sposob lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stato sie niemoZliwe badz istotnie
ograniczone, wtasciciel albo uzytkownik wieczysty moze zadac od gminy:

- odszkodowania za poniesiong rzeczywistg szkode, albo

- wykupienia nieruchomo$ci lub jej czesci
- Jezeli, w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang, warto$¢ nieruchomosci ulegta obnizeniu, a

wiasciciel albo uzytkownik wieczysty sprzedaje te nieruchomos$¢ i nie skorzystat z w/iw praw, moze zada¢ od gminy
odszkodowania rdwnego obnizeniu jego wartosci.

- Jezeli, w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiana, warto$¢ nieruchomosci wzrosta, a wiasciciel
lub uzytkownik wieczysty sprzedaje te nieruchomos$¢, wajt, burmistrz albo prezydent miasta pobiera jednorazowa
optate, ustalong w tym planie, okreslong w stosunku procentowym do wzrostu warto$ci nieruchomosci.

Opfata ta jest dochodem wtasnym gminy i nie moze by¢ wyzsza niz 30% wzrostu warto$ci nieruchomosci.

Przepis art. 37 Ustawy stanowi m.in. , iz wysoko$¢ odszkodowania z tytutu obnizenia wartosci nieruchomosci oraz
wysokos¢ optaty z tytutu wzrostu nieruchomosci ustala sie na dzien jej sprzedazy.

Obnizenie oraz wzrost wartosci stanowig roznice miedzy wartoscig nieruchomosci okreslong przy uwzglednieniu
przeznaczenia terenu obowigzujgcego po uchwaleniu planu miejscowego, a jej wartoscig okreslong przy
uwzglednieniu przeznaczenia terenu lub faktycznego sposobu uzytkowania przed uchwaleniem planu.

Opfate jednorazowa / zwana dalej planistyczng, / obniza si¢ o warto$¢ naktadow poniesionych przez wiasciciela albo
uzytkownika wieczystego nieruchomosci, w okresie pomigdzy uchwaleniem lub zmiana planu miejscowego, a dniem
sprzedazy nieruchomoéci, jezeli naktady te mialy wptyw na wzrost warto$ci tej nieruchomosci.

Ustawa o gospodarce nieruchomosciami precyzuje prawa i obowigzki gminy wynikajace z wykonywania i ograniczenia
praw wtasnosci, w tym posrednio lub bezposrednio z planu miejscowego.

Ustawa stwarza mozliwos¢ pobierania przez gmine tzw. optat adiacenckich, zwigzanych m.in. z budowa przez gmine
urzadzen infrastruktury technicznej oraz scalen i podziatéw gruntow.

Wykonywanie, ograniczanie lub pozbawianie praw wtasnosci, w tym zwigzane ze scalaniem, wymiana i podziatami
nieruchomosci, wykupy gruntow pod realizacje celéw publicznych, wywlaszczania i odszkodowania winny by¢
dokonywane w nawigzaniu do ustalef planu miejscowego lub warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu
wydanymi w trybie przepiséw o zagospodarowaniu przestrzennym.

6.2. Metodyka opracowania

Prognoze skutkoéw finansowych uchwalenia projektow miejscowych planéw przedstawia sie w formie szacunku
bilansu potencjalnych dochodéw i wydatkéw budzetowych gminy uwzgledniajac elementy wyszczegoinione w
Rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury.

Nie jest mozZliiwe precyzyjne prognozowanie przypuszczainych dochodow i wydatkdw gminy wynikajacych z
uchwalenia planéw miejscowych. Pobranie optaty planistycznej, moze nie nastapi¢ w zwigzku z brakiem transakcii
sprzedazy nieruchomo$ci ktdrej warto$¢ wzrosta.

Réwniez zmiany nastepujace w obrocie nieruchomo$ciami mogg spowodowac inng wysoko$¢ optaty niz zaktadano w

prognozie skutkdw finansowych. Trudna jest tez do przewidzenia wysoko$¢ Srodkéw zewnetrznych pozyskanych na

realizacje infrastruktury technicznej.

Bilans wydatkéw i dochodéw budzetu gminy przedstawia nastepujaca formuta matematyczna:

WB=P-W=[(Op+Wz+0a+PN)-(Wp+0d+Ki)],gdzie

OP opfata planistyczna

Wz wartos¢ mozliwych do zbycia nieruchomo$ci komunalnych

Oa optaty adiacenckie

Pn  podatki od nieruchomosci

Wp koszty wykupow gruntdéw na cele publiczne

Od odszkodowania z tytutu obnizenia warto$ci rynkowej nieruchomosci

Ki  koszty budowy infrastruktury technicznej ( drogi i ulice, kanalizacja deszczowa i sanitarna, sie¢ wodociggowa)

Warto$ci rynkowe nieruchomosci przyjeto na dzier sporzadzania opracowania 05.01.2023 r.

Stan nieruchomosci na dzien wizji w terenie 05.01.2023 r.

Stopien doktadno$ci wyliczen oraz zmiany warto$ci ustalono nastepujaco:
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- dla jednostek funkcjonalno - przestrzennych: 1m?
- dla warto$ci rynkowej gruntu : 1zt
- dla jednostkowych cen transakcyjnych: 1 zt/m?
Zmiany wartosci rynkowej nieruchomosci okre$lajg nastepujace formuty matematyczne:
Optata planistyczna:
Jednorazowg opfate planistyczng oblicza sie wg wzoru:
Op =(Sp x AWR x P) - N, gdzie
Sp stawka opfaty procentowej, ustalona w planie max. 30%
AWR przyrost wartosci rynkowej nieruchomosci po i przed planem (WR2-WR1)
P powierzchnia jednostki
N  nakfady, o ile mialy wptyw na warto$¢ nieruchomosci ( przy prognozie N pomija sie poniewaz prognoza
jest sporzadzana przed uchwaleniem planu)
Optaty adjacenckie:
Oa = Sp x AWR, gdzie
Oa stawka procentowa max. 30%
AWR przyrost wartosci (WR2-WR1), przy czym
Oa1 ztytutu budowy infrastruktury
Oa2 ztytutu podziatow nieruchomosci
0Oa3 ztytutu scalen i podziatow
Odszkodowania:
0d = WR2 - WR1, gdzie oznaczenia j.w
Wykupy na cele publiczne:
Wp =P x C, gdzie
P powierzchnia
C cena jednostkowa
Zbycie nieruchomosci gminnych:
Wz =P x C, oznaczenia j.w
Koszty budowy infrastruktury:
Ki=Ki1 + Ki2 + Ki3 + Ki4 , gdzie
Ki1 budowa drog i ulic publicznych
Ki2 budowa kanalizacji deszczowe;
Ki3 budowa kanalizacji sanitarnej
Ki4 budowa sieci wodociggowej
Warto$¢ poszczegdlnych Ki ustalona na podstawie katalogowych cen jednostek
Podatek od nieruchomosci:
PN=Z/APNi,gdzie
APN i przyrost wartosci dla poszczegdlnych rodzajéw podatku.
W prognozie uwzgledniono jedynie podatek gruntowy, w zaleznosci od zmiany przeznaczenia terenu w planie
miejscowym, na podstawie:
—  Ustawy z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach lokalnych (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 70);
—  Uchwata Nr XLV/364/2022 Rady Gminy Kramsk z dnia 8 listopada 2022 r. w sprawie okre$lenia stawek podatku
od nieruchomosci na rok 2023.

7. BILANS WARTOSCI RYNKOWEJ
Analiza rynku lokalnego
Przedmiotem analizy rynku byty transakcje dotyczace gruntéw zwigzanych z zabudowg mieszkaniowa jednorodzinng i z
zabudowa zwigzana z dziatalno$cig gospodarcza,
Z uwagi na nieliczne i niepordwnywalne transakcje, na podstawie informacji uzyskanych w Urzedzie Gminy i z terenu
sasiednich gmin przyjeto nastepujace wartosci rynkowe 1m? gruntu:
— grunty rolne 4,0 zZm?
— tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej - 30 zt/m?
—  tereny zabudowy produkcyjnej i ustugowej - 30 zt/m?
— tereny drdg - 15 zt/m?

8. PROGNOZA SKUTKOW FINANSOWYCH
Analiza poréwnawcza wartosci terenu przed i po uchwaleniu planu wykazuje, ze elementami bilansu wartosci terenu,
ktére moga mie¢ wptyw na budzet Gminy sa:
- opfata planistyczna Op
- podatek od nieruchomosci PN
- wydatki na wykup terenéw Wp

PROGNOZA SKUTKOW FINANSOWYCH UCHWALENIA 5
ZMIANY MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY KRAMSK DLA CZESCI TERENU W MIEJSCOWOSCI SWIETE I WIELANY



- wydatki na infrastrukture Ki4
Op i PN stronie przychodéw Wp i Ki4 po stronie wydatkow.
8.1. Tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustugowej MN-U — ok. 1,0307 ha:
Optata planistyczna Op
Warto$¢ terenu w stosunku do przeznaczenia ustalonego w dotychczas obowigzujgacym planie nie ulega zmianie.
Wyliczono: Op= 0zt
Podatek od nieruchomosci Pn
Przeznaczenie terenu w stosunku do przeznaczenia ustalonego w dotychczas obowigzujgcym planie nie ulega zmianie
Wyliczono: Pn= 0zt
8.2. Wydatki gminy
Wykup terenu pod drogi publiczne dojazdowe
W zwigzku z uchwaleniem zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nie zachodzi konieczno$¢
wykupu terenow
Wp=02
Koszty budowy infrastruktury:
Realizacja infrastruktury technicznej stanowigcej zadanie wiasne gminy byla uwzgledniona w dotychczas
obowigzujgcym planie.
Ki=02
W=Wp +Ki=02z

9. OCENA
WB=P-W=[(Op+Pn)-(Wp+0d+Ki)]
WB= 0 zt
Bilans przychodow i wydatkéw budzetu gminy, wynikajacych z uchwalenia projekiu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego wykazuje warto$¢0 zt.
Przy wyliczeniu przychodoéw nie uwzgledniono podatkéw od budynkéw i budowli, ktore moga powstac na terenach
objetych planem oraz optat adiacenckich.
Budzet nie obcigzajg koszty zwigzane z realizacj infrastruktury technicznej stanowigcej zadanie wiasne gminy.
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