PROGNOZA SKUTKOW FINANSOWYCH
terenu w sgsiedztwie ulic: Jagietty, Staszica, Suwalskiej, Gdanskiej

w Gizycku

Autor opracowania:

MACIEJ

A ZIELON A\ Z\
s VA P 4 Ay
81-531 GDYNIA® N7

L. WIELKOPOLSKA 296/17,

TEL. 509-100-348
(6575)

PODPIS ZAUFANY

MACIEJ
ZIELONKA

10.07.2023 00:56:01 [GMT+2]
Dokument podpisany elektronicznie
podpisem zaufanym

Gizycko, lipiec 2023 r.



Spis tresci

N g s~ wDd e

Przedmiot PrOONOZY .......cooiiueiieeiiieie ettt ettt ettt e e s ettt e e s enbe e e e anbeeaeeannaeeaeanns 3
(O3] o] (oo o[ 7.4 VPRSPPI 3
W | =TT o] £ o | [0 7Y 3
Podstawy prawne, merytoryczne oraz zrodta danych .........ccccceeevviiiiieeeie e 4
Dochody i wydatki gmin w nastepstwie uchwalenia planu miejscowego............cccccee..... 5
Analiza ODSZarU OPFraCOWANIA .......uuueiiieeiiiiiiiieeeee e e e eseee e e e e e e s s st eeeeeesesssreeneeeeeeesannnnes 6
ZAt0ZENIA O PrOGNOZY ....eeiiiiiiiiiiieiite e ettt e e e e e e e e e e e s e anabr e e e e e e e e e e aannbseneeeaaeeaaaannes 7
Prognoza wptywu ustalen planu miejscowego na dochody wtasne Miasta ..................... 7
Wpltywy z optaty planiStyCZNe]........oooueeiiiiiiieie e 7
Wplywy z optaty adiaCenCKi€]..........cccuuviiiiiiiiiiiii e 9
Dochody Miasta z tytutu podatKOW............ueeiiieiiiiiiiecc e 10
Wplywy zwigzane z obrotem nieruChomoSCi .........covvveiiiiiiiiiiiiie e 12
Prognoza wptywu ustalen planu miejscowego na wydatki Miasta .............ccoeccvvveeeneennn. 13
Obcigzenia finansowe zwigzane z wykupem nieruchomosCi ..........cccceeeveeeeevccnvnnnnnn. 13
Inne optaty i odszkodowania, o ktérych mowa w art. 36 (ust. 1,2 3) .cccocvveerninnenn. 13
Wydatki zwigzane z realizacjg inwestycji z zakresu infrastruktury technicznei.......... 14
POdSUMOWANIE T WNIOSKI ....eiiiiiiiiiee ittt st e st e e e eneeeee s 14



1. Przedmiot prognozy

Przedmiotem opracowania jest prognoza skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego terenu w sasiedztwie ulic: Jagiefty, Staszica, Suwalskiej,
Gdanskiej w Gizycku. Granice opracowania prognozy okreslono w uchwale LXXIV/147/2022 Rady
Miejskiej w Gizycku z dnia 30 listopada 2022 r. w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia
przedmiotowego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Obszar projektu planu

obejmuje powierzchnie okoto 20,24 ha.

2. Cel prognozy

Wykonanie prognozy skutkéw finansowych uchwalenia planu miejscowego ma umocowanie
prawne i wynika wprost z przepisow art. 17 pkt 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Celem prognozy jest okreslenie mozliwych skutkow
finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu

w sgsiedztwie ulic: Jagietty, Staszica, Suwalskiej, Gdanskiej w Gizycku.

3. Zakres prognozy

Zakres rzeczowy prognozy zostat okreslony w § 10 rozporzgdzenia Ministra Rozwoju i Technologii
z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego cyt.:

Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego powinna zawierac¢ w szczegdolnosci:

1) prognoze wptywu ustalen planu miejscowego na dochody wiasne i wydatki gminy, w tym
na wptywy z podatku od nieruchomosci i inne dochody zwigzane z obrotem
nieruchomosciami gminy oraz na optaty i odszkodowania, o ktorych mowa w art. 36 ustawy;

2) prognoze wpfywu ustalen planu miejscowego na wydatki zwigzane z realizacjg inwestycji
z zakresu infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadan wtasnych gminy;

3) wnioski i zalecenia dotyczgce przyjecia proponowanych rozwigzan projektu planu

miejscowego, wynikajgce z uwzglednienia ich skutkow finansowych.


https://www.lexlege.pl/zakres-planu/

4. Podstawy prawne, merytoryczne oraz zrédta danych

Podstawy prawne:

Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.].
Dz.U. z 2022 r. poz. 503)

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)

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz. U. z 2023 r.
poz. 344)

Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2021 r. poz. 555)
Uchwata nr LXXIV/147/2022 Rady Miejskiej w Gizycku z dnia 30 listopada 2022 r.
w sprawie przystgpienia do sporzadzenia przedmiotowego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego terenu w sgsiedztwie ulic: Jagietty, Staszica,
Suwalskiej, Gdanskiej w Gizycku

Uchwata nr LXXIV/149/2022 Rady Miejskiej w Gizycku z dnia 30 listopada 2022 r.

w sprawie okreslenia stawek podatku od nieruchomosci

Publikacje:

Cymerman R., Bajerowski T., Kryszk H. (2008). Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. EDUCATERRA Sp. z 0.0.

Zrédta danych:

Materiaty udostepnione przez Zamawiajgcego,

Zbiér danych dotyczacych cen transakcyjnych pobrany ze Starostowa Powiatowego
w Gizycku,

https://bip.gizycko.pl/,

https://mgizycko.e-mapa.net/.



5. Dochody i wydatki gminy w nastepstwie uchwalenia planu miejscowego

Nastepstwa uchwalenia planu miejscowego pod wzgledem prawnym i finansowym dotyczg

zaréwno gminy jak i witascicieli oraz uzytkownikéw wieczystych nieruchomosci. Uchwalenie planu

miejscowego dla budzetu gminy moze powodowac korzysci oraz obcigzenia finansowe.

Potencjalne dochody gminy w skutek uchwalenia planu miejscowego obejmuja:

Wplywy z optaty planistycznej w zwigzku ze zbyciem (sprzedazg) nieruchomosci, ktorej

wartos¢ wzrosta w wyniku uchwalenia planu miejscowego. Optata planistyczna jest
regulowana przepisami ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Whptywy z optaty adiacenckiej z tytutu:

- budowy urzadzen infrastruktury technicznej (ze srodkéw publicznych),

- scalenia i podziatu nieruchomosci,

- lub podziatu nieruchomosci.

Pobranie optaty adiacenckiej moze nastgpic w przypadku spetnienia warunkéw
okreslonych w przepisach ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami.

Dochody gminy z tytutu podatkéw:

- zmiany podatku z rolnego lub lesnego na podatek od nieruchomosci gruntowych,
- podatku od budynkéw i budowli wybudowanych na terenach objetych planem.

Wplywy zwigzane z obrotem nieruchomosciami:

- dochody zwigzane ze sprzedazg nieruchomosci stanowigcych wtasnosé gminy,
- podatki od czynnosci cywilnoprawnych (2% wartosci w przypadku sprzedazy

nieruchomosci).

Potencjalne wydatki gminy w skutek uchwalenia planu miejscowego obejmuja:

Obcigzenia finansowe zwigzane z wykupem nieruchomosci dla realizacji celow

publicznych.

Inne optaty i odszkodowania, o ktérych mowa w art. 36 (ust. 1, 2i 3):

- w sytuacji, gdy korzystanie z nieruchomosci lub jej czesci w dotychczasowy sposéb lub
zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem statlo sie niemozliwe badz istotnie
ograniczone, wiasciciel lub uzytkownik wieczysty moze zgdac¢ od gminy: odszkodowania,
wykupu nieruchomosci lub jej czesci (gmina moze réwniez zaoferowaé nieruchomosé
zamienng),

- w sytuacji, gdy wartos¢ nieruchomosci ulegta obnizeniu, a wtasciciel albo uzytkownik
wieczysty sprzedaje te nieruchomos¢ i nie skorzystat z ww. praw, moze zadaé¢ od gminy
odszkodowania réwnego réznicy obnizenia wartosci nieruchomosci.

Wydatki zwigzane z realizacjg inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, w tym drog

publicznych.



6. Analiza obszaru opracowania

Obszar opracowania planu miejscowego wynosi okoto 20,24 ha i jest zlokalizowany we wschodniej

czesci miasta.

Celem sporzadzenia projektu planu jest:
e potrzeba dostosowania przeznaczenia terendéw do ustalen obowigzujgcego studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Gizycka,
e potrzeba uporzadkowania struktury przestrzennej (uregulowanie granic przeznaczenia
terendéw np.: ujednolicenie przeznaczenia terenu w sytuacji tgczenia granic dwoch planéw),
e wypracowanie wskaznikéw urbanistycznych wynikajgcych z ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym z uwzglednieniem terendéw juz zagospodarowanych

oraz terenéw przeznaczonych do zabudowy.

Obszar planu obejmuje nastepujgce tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania wyznaczone na rysunku planu liniami rozgraniczajgcymi:

1) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oznaczone symbolami cyfrowymi 1 i 2 oraz
symbolem literowym MN;

2) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub ustug oznaczone symbolami cyfrowymi 1i 2 oraz
symbolem literowym MN-U;

3) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojgcej oznaczone symbolami cyfrowymi od
1 do 3 oraz symbolem literowym MNW;

4) tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej oznaczone symbolami cyfrowymi od 1 do 4 oraz
symbolem literowym MW,

5) tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej lub ustug oznaczone symbolami cyfrowymi od 1 do
5 oraz symbolem literowym MW-U,;

6) tereny ustug oznaczone symbolami cyfrowymi 1 i 2 oraz symbolem literowym U;

7) tereny ustug lub produkcji oznaczone symbolami cyfrowymi 1 i 2 oraz symbolem litrowym U-P;

8) teren drogi gtéwnej ruchu przyspieszonego, oznaczony symbolem cyfrowym 1 oraz symbolem
literowym KDR;

9) tereny drogi zbiorczej oznaczone symbolami cyfrowymi 1 i 2 oraz symbolem literowym KDZ;

10) tereny drogi lokalnej oznaczone symbolami cyfrowymi od 1 do 4 oraz symbolem literowym KDL;
11) tereny drogi dojazdowej oznaczone symbolami cyfrowymi od 1 do 5 oraz symbolem literowym KDD;
12) tereny komunikacji drogowej wewnetrznej oznaczone symbolami cyfrowymi od 1 do 6 oraz
symbolem literowym KR;

13) tereny garazu lub parkingu oznaczone symbolami cyfrowymi 1 i 2 oraz symbolem literowym KOG-
KOP;

14) tereny elektroenergetyki oznaczone symbolami cyfrowymi 1 i 2 oraz symbolem literowym IE;

15) teren cieptownictwa oznaczony symbolem cyfrowym 1 oraz symbolem literowym IC;

16) tereny zieleni urzgdzonej oznaczone symbolami cyfrowymi od 1 do 3 oraz symbolem literowym ZP.



7. Zalozenia do prognozy

e Prognoza uwarunkowana jest materiatami i wytycznymi dostarczonymi przez
zamawiajgcego oraz danymi i informacjami, ktére sg dostepne na dzien sporzgdzania
opracowania. Podstawowym Zrédtem danych jest udostepniony projekt miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

e Potencjalne dochody i wydatki Miasta w nastepstwie uchwalenia przedmiotowego planu
miejscowego okresla sie w odniesieniu do przepisdw obowigzujgcych planéw miejscowych.

e Z uwagi na regulacje zawarte w art. 36 i 37 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym prognoza zaktada horyzont czasowy na poziomie 5 lat.

e Obliczenie powierzchni i dlugosci terenéw nastepuje na podstawie rysunkéw:
obowigzujgcych planéw miejscowych i projektu planu miejscowego. Wartosci wskazane
w tym zakresie sg przyblizone i majg charakter poglgdowy.

e Prognoza skutkow finansowych nie jest kosztorysem inwestorskim ani operatem
szacunkowym. Niniejszego opracowania nie nalezy traktowac jako wyceny inwestycji ani
wyceny wartosci nieruchomosci. Wartos¢ gruntdw o dotychczasowym i nowym
przeznaczeniu w odniesieniu do obszaréw o jednorodnym przeznaczeniu szacuje sie
korzystajgc z metody masowej wyceny dla nieruchomosci reprezentatywnych.
Oszacowana wartos¢ gruntdw dotyczy obszarow o danej funkcji a nie pojedynczej
nieruchomosci. Prognozowane wartoéci ze wzgledu na przyjmowane zatozenia majg
jedynie charakter orientacyjny (poglgdowy).

o Prognozowanych wielkosci dotyczacych dochodéw i wydatkdéw zwigzanych z uchwaleniem
planu miejscowego nie nalezy bilansowaé. Wielkosci te nie pokrywajg sie w czasie,
uzaleznione sg od warunkoéw i mozliwosci finansowania inwestycji przez Miasto oraz

zamierzen wiascicieli dotyczgcych sprzedazy nieruchomosci i zagospodarowania terenow.

8. Prognoza wptywu ustalen planu miejscowego na dochody wiasne Miasta

8.1. Wpltywy z oplaty planistycznej

Mozliwosc¢ naliczenia opfaty planistycznej zwigzana jest przede wszystkim ze stwierdzeniem faktu
wzrostu wartosci nieruchomosci. Zgodnie z art. 37 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, wzrost wartosci nieruchomosci stanowi réznice
pomiedzy wartoscig nieruchomosci okreslong przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu
obowigzujgcego po uchwaleniu planu lub zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, a jej wartoscig okreslong przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu
obowigzujgcego przed zmiang tego planu. Wysoko$¢ optaty planistycznej jest zalezna od stawki
procentowej, ktdrg obowigzkowo okresla sie w przepisach planu miejscowego. W projekcie
analizowanego planu stawke procentowg okreslono — w zaleznosci od rodzaju przeznaczenia — na
poziomie od 0% do 30%.



Uwarunkowania prawne (w tym zwigzane z orzecznictwem), ktére nalezy wzig¢ pod uwage przy

naliczaniu optaty planistyczne;j:

wysokosc¢ optaty z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci, ustala sie na dzien jej sprzedazy;
wzrost wartosci nieruchomosci stanowi réznice miedzy wartoscig nieruchomosci okreslong
przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu obowigzujgcego po uchwaleniu lub zmianie
planu miejscowego a jej wartoscig, okreslong przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu,
obowigzujgcego przed zmiang tego planu, lub faktycznego sposobu wykorzystywania
nieruchomos$ci przed jego uchwaleniem;

w Swietle art. 37 ust. 1 - ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym przez
"faktyczny sposob wykorzystywania nieruchomosci" nalezy rozumieé¢ wytgcznie stan
rzeczywisty nieruchomosci przed uchwaleniem planu, a nie potencjalne mozliwosci jej
zagospodarowania, dodatkowo trzeba uwzgledni¢ kwestie czesci sktadowych
nieruchomosci;

nie jest mozliwe ustalanie wartosci, jakg nieruchomos¢ posiadata przed uchwaleniem
obowigzujgcego planu miejscowego w oparciu o przewidywane przeznaczenia tej
nieruchomosci wedtug studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy;

nalezy przenalizowa¢ kwestie tzw. ,luki planistycznej” - odnosi sie to do sytuacji, w ktorej

stary miejscowy plan zagospodarowania wygast, a nowy jeszcze nie obowigzuje;

Majgc na uwadze powyzsze uwarunkowania prawne, strukture wtasnosciowg gruntow, istniejgce

zagospodarowane terenu, obowigzujgce przepisy planow miejscowych, a takze zaproponowane

ustalenia projektu planu nalezy uznag, ze zjawisko naliczenia optat planistycznych moze dotyczyc¢:

- terenu 1IMW-U, gdzie obecnie przeznaczenie jest ustalone jako 4EE,

- terenu 1MW, gdzie obecnie przeznaczenie jest ustalone jako 4MN.

Szacunkowy bilans terendéw, dla ktérych prognozuje sie mozliwos¢ naliczenia optaty planistycznej

zostat przedstawiony w tabeli nr 1.

Tab. nr 1 Szacunkowy bilans terenéw dla ktérych prognozuje sie wzrost wartosci nieruchomosci:

Projekt planu miejscowego Powierzchnia
teren 1IMW-U 0,73 ha
teren 1MW 0,06 ha

Zrédto: Opracowanie wiasne na postawie projektu planu.

Zatozono prawdopodobienstwo zbycia nieruchomosci poziomie sprzedazy 100% powierzchni ww.

terendw w ciggu 5 lat od uchwalenia planu. Ponizej w tabeli nr 2 przedstawiono obliczenie wartosci

opfaty planistycznej. Szacunkowe wartosci nieruchomosci przyjeto na podstawie analizy lokalnego

rynku nieruchomosci.



Optata planistyczna zostata wyznaczona wedtug wzoru:
Op= Sp x Pt x ki X (Wpo — Wprzed)

gdzie:

Op - optata planistyczna [zi]

Sp - stawka procentowa [jako utamek dziesietny]

Pt - powierzchnia terenu [m?]

ki - wspofczynnik sprzedazy [jako utamek dziesietny]
Whpo - warto$é gruntu po uchwaleniu mpzp [zi/m?]
Wohrzed - warto$¢ gruntu przed uchwaleniem mpzp [zt/m?]

Tab. nr 2 Szacunkowa optata planistyczna:

e Gl Stawka Powierzchnia Wspoéitczynnik | Wartosé Optata
procentowa | terenu [m?] sprzedazy wzrostu | planistyczna
teren 5 lat od
i 2
IMW-U uchwalenia 0,3 7300 1 40 zt/m 87 600 z
planu
5 lat od
teren . )
1MW ucr;)vlv;:inla 0,3 600 1 40 zt/m 7200 z

Zrédto: Opracowanie wlasne na postawie projektu planu.

8.2. Wptywy z optaty adiacenckiej

Uchwalenie planu miejscowego umozliwi wtascicielom nieruchomosci dokonanie podziatu
nieruchomosci. Wydzielenie nowych dziatek, ktére mozna przeznaczy¢ pod zabudowe, najczesciej
powoduje wzrost atrakcyjnosci terenu i jego wartosci (wielkos¢ i ksztatt dziatek majg wptyw na
warto$¢ nieruchomosci), a to z kolei daje Miastu podstawe do naliczenia opfaty adiacenckiej z tytutu
podziatu nieruchomosci. Natomiast z uwagi na charakter planu i istniejgce zagospodarowanie nie

nalezy przewidywac istotnych wptywéw z tego tytutu do budzetu Miasta.

Podobnie, jak w przypadku opfat adiacenckich z tytutu podziatu, Miasto moze pobra¢ optaty
adiacenckie z tytutu wybudowania infrastruktury technicznej. Ustalenia projektu planu miejscowego
przewidujg mozliwos¢ realizacji réznego rodzaju infrastruktury technicznej i systemow

komunikacyjnych.

Naliczanie opfat adiacenckich jest nieobowigzkowe, natomiast do ich realizacji niezbedne sa
stosowne uchwaty Rady Miasta w sprawie okreslenia stawek procentowych zgodnie z regulacjami

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

Opfata adiacencka z tytutu scalenia i podziatu nieruchomosci nie dotyczy obszaréw objetych

przedmiotowym projektem planu miejscowego.



8.3. Dochody Miasta z tytutu podatkow

Uchwalenie planu miejscowego moze spowodowaé zmiane sposobu wykorzystania gruntow dla
czesci terenu objetego tym opracowaniem. Przede wszystkim dotyczy to nastepujacych terendw:
1U-P, 2U-P, 1IMN-U, 1IMW-U, 2MW-U, 3MW-U, 4MW-U, 3MNW. Konsekwencjg tego dziatania
bedzie zmiana wysokosci stawki podatkéw od nieruchomosci gruntowych. Dodatkowo wystgpi

mozliwos¢ zabudowy nowych terendw, a tym samym nalezy uwzglednié¢ stawki podatkowe od

powstatych budynkdw.

Wysokos$¢ podatkdw okreslono w uchwale nr LXXIV/149/2022 Rady Miejskiej w Gizycku z dnia 30

listopada 2022 r. w sprawie okreslenia stawek podatku od nieruchomosci.

Tab. nr 3 Obowigzujgce stawki podatkéw na rok 2023:

1 Podatek od gruntow Stawka podatku
zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarcze;j,
1.1 | bez wzgledu na sposéb zakwalifikowania w ewidencji 1,10 zt od 1 m? powierzchni
gruntoéw i budynkow
zajetych pod obiekty hotelarskie, kempingi, pola biwakowe
oraz inne obiekty, w ktdrych sg swiadczone ustugi
1.2 | hotelarskie, spetniajgce warunki ustawy o ustugach 0,90 zt od 1 m2 powierzchni
turystycznych i posiadajgce wpis do ewidencji wiasciwego
organu od 1m?2 powierzchni
1.3 pod .WOdam.' powerzchmowyn_u s_tOchyr_m Igb’wodaml 5,70 zt od 1 ha powierzchni
powierzchniowymi ptyngcymi jezior i zbiornikdw sztucznych
pozostatych, w tym zajetych na prowadzenie odptatnej
1.4 | statutowej dziatalnosci pozytku publicznego przez 0,50 zt od 1 m? powierzchni
organizacje pozytku publicznego
1.5 | niezabudowanych objetych obszarem rewitalizacji 3,75 zt od 1 m? powierzchni
2 Podatek od budynkéw lub ich czesci Stawka podatku
2
2.1 | mieszkalnych (.)’90 zt c_>d 1 m .
powierzchni uzytkowej
zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej 2778 7t od 1 m?
2.2 | oraz od budynkéw mieszkalnych lub ich czesci zajetych ! C .
; . Iy ; powierzchni uzytkowej
naprowadzenie dziatalnosci gospodarczej
zajetych na hotele, motele, pensjonaty, schroniska
mi’od2|ezom{e,.domy wymeczl;owe oraz inne obllek.ty, w 24.85 ztod 1 m?
2.3 | ktorych sg swiadczone ustugi hotelarskie, spetniajgce . Co .
. ; Lo powierzchni uzytkowej
warunki ustawy o ustugach turystycznych i posiadajgce
wpis do ewidencji wiasciwego organu
24 zajetych na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej w 13,25zt od 1 m?
) zakresie obrotu kwalifikowanym materiatem siewnym powierzchni uzytkowej
zwigzanych z udzielaniem swiadczen zdrowotnych w
- L ; o A 5,60 zt od 1 m?
2.5 | rozumieniu przepisdw o dziatalnosci leczniczej, zajetych ; L .
; o - . powierzchni uzytkowej
przez przedmioty udzielajgce tych swiadczen
pozostatych, w tym zajetych na prowadzenie odptatnej 5
o A . 8,71ztod 1 m
2.6 | statutowej dziatalnosci pozytku publicznego przez ; L .
o . . powierzchni uzytkowej
organizacje pozytku publicznego
. e , 5,45 zt od 1 m?
2.7 | Zajetych na placéwki opiekunczo — wychowawcze powierzehni uzytkowe]
3 Podatek od budowli 2% wartosci budowli

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie uchwaty Rady Miasta.
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W prognozie oszacowano potencjalne wptywy z podatkéw od gruntéw i budynkéw. Z uwagi na czas

niezbedny do realizacji inwestycji oszacowano wptywy z podatkéw w 5 roku od uchwalenia planu.

Szacunkowo przyjeto, ze w okresie 5 lat od uchwalenia planu faktyczny sposob wykorzystywania
gruntéw bedzie obejmowat:
e 0k. 20 % nowych gruntéw w zakresie podatku od gruntéw zwigzanych z prowadzeniem
dziatalnos$ci gospodarczej, bez wzgledu na sposéb zakwalifikowania w ewidencji gruntéw
i budynkow,
e 0k. 20 % nowych gruntéw w zakresie podatku od gruntéw pozostatych, w tym zajetych na
prowadzenie odpfatnej statutowej dziatalnosci pozytku publicznego przez organizacje

pozytku publicznego.

Obliczenia w zakresie nowych przychoddéw z podatku od gruntu przedstawiono w tabeli nr 4.
Szacunkowo — biorgc pod uwage wyznaczone powyzej powierzchnie gruntéw oraz wskazniki
intensywnosci zabudowy z projektu planu — przyjeto, ze w okresie 5 lat od uchwalenia planu udziat
nowej powierzchni uzytkowej budynkow bedzie obejmowat:
e 0ok. 13 800 m? w zakresie podatku od budynkéw mieszkalnych,
e 0k.7 200 m? w zakresie podatku od budynkdéw zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci
gospodarczej oraz od budynkéw mieszkalnych lub ich czesci zajetych naprowadzenie

dziatalnosci gospodarcze;.

Obliczenia w zakresie nowych przychodéw z podatku od budynkéw przedstawiono w tabeli nr 5.

Tab. nr 4 Szacowane nowe, roczne przychody z podatku od gruntu — 5 rok od uchwalenia planu:

Rodzaj podatku od gruntow

Stawka
podatku

Pow. (podstawa
opodatkowania)

Szacunkowa
kwota

zwigzanych z prowadzeniem dziatalno$ci
gospodarczej, bez wzgledu na sposéb
zakwalifikowania w ewidencji gruntéw i
budynkow

1,10 z+

6 900 m?

7 590 zt

pozostatych, w tym zajetych na prowadzenie
odptatnej statutowej dziatalnosci pozytku
publicznego przez organizacje pozytku
publicznego

0,50 zt

12 700 m?

6 350 zt

Zrédto: Opracowanie wiasne.

Tab. nr 5 Szacowane nowe, roczne przychody z podatku od budynkéw — 5 rok od uchwalenia planu:

. . Stawka Pow. (podstawa | Szacunkowa
REREE] (e R @l EIEp Tl podatku | opodatkowania) kwota
mieszkalnych 0,90 zt 1900 m? 1710 z
zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci
_ gospodarczej oraz od budynkow 27,78 24 1100 m? 27 780 zt
mieszkalnych lub ich czesci zajetych na
prowadzenie dziatalnosci gospodarcze;j

Zrodto: Opracowanie wiasne.
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Z uwagi na zakres ustalen planu miejscowego nowego podatku od budowli nie uwzgledniono.

8.4. Wplywy zwigzane z obrotem nieruchomosci

Potencjalng korzyscig finansowg jest mozliwos¢ sprzedazy nieruchomosci, ktére stanowig
witasnos¢ Miasta. Na obszarze objetym planem wystepujg tereny, ktére mogtyby stanowi¢ oferte
inwestycyjng Miasta:

e teren IMN-U — 6 600 m?

e tereny 1i2U-P-16 426 m?

e tereny 2 - 4AMW-U — 30 644 m?

e fragment terenu SMNW — 3 740 m?

W wyniku analizy cen transakcyjnych na lokalnym rynku nieruchomosci szacunkowg warto$é 1m?

dla terenéw 1MN-U oraz 3MNW ustalano na poziomie 120 z{/m? (warto$¢ reprezentatywna).

Warto$¢ 1m? = 120 zt/m?
taczna pow. dziatek przeznaczonych do sprzedazy = 10 340 m?

Szacunkowa warto$é sprzedazy = 120 zt/m?x 10 340 m?= 1 240 800 zt

W wyniku analizy cen transakcyjnych na lokalnym rynku nieruchomosci szacunkowg warto$é 1m?

dla terenu 1 i 2U-P ustalano na poziomie 90 zt/m? (warto$¢ reprezentatywna).

Warto$¢ 1m? = 90 zt/m?
taczna pow. dziatek przeznaczonych do sprzedazy = 16 426 m?

Szacunkowa warto$é sprzedazy = 90 zt/m? x 16 426 m?= 1 478 340 z

W wyniku analizy cen transakcyjnych na lokalnym rynku nieruchomosci szacunkowg warto$é 1m?

dla terenu 2 - 4MW-U ustalano na poziomie 140 zi/m? (warto$¢ reprezentatywna).

Warto$¢ 1m? = 140 zt/m?
taczna pow. dziatek przeznaczonych do sprzedazy = 30 644 m?
Szacunkowa warto$¢ sprzedazy = 140 zt/m? x 30 644 m?=4 290 160 z!

Mozliwg korzyscig finansowg dla Miasta jest rowniez podatek PCC ptacony od zawieranych
czynnosci cywilnoprawnych. PCC nalezy zaptaci¢ m.in. w przypadku umowy kupna-sprzedazy czy
dzierzawy gruntu. Podatek ten stanowi przychdéd wiasny Miasta. W przypadku sprzedazy
nieruchomosci podstawg opodatkowania jest cena sprzedazy nieruchomosci. Stawka podatku

wynosi 2% od ceny zawartej w umowie sprzedazy.
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9. Prognoza wplywu ustalen planu miejscowego na wydatki Miasta

9.1. Obciazenia finansowe zwigzane z wykupem nieruchomosci

Ustalania projektu planu niosg za sobg skutki finansowe dla Miasta wynikajgce z art. 36 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w zakresie koniecznosci
wykupienia fragmentéw nieruchomosci przeznaczonych pod realizacje drég publicznych

(gminnych) dla czesci terenu:
e 1KDD -28 m?

W wyniku analizy cen transakcyjnych na lokalnym rynku nieruchomosci szacunkowg warto$é¢ 1m?
nieruchomosci gruntowych przeznaczonych w projekcie planu miejscowego pod gminne drogi
publiczne ustalono na poziomie 120 zt/m?. W zwigzku z tym obliczono szacunkowg warto$¢ wykupu

czesci nieruchomosci gruntowych:

Warto$¢ 1m? = 120 zt/m?
taczna pow. dziatek przeznaczonych do wykupu = 28 m?

Szacunkowa warto$é wykupu = 120 zt/m2 x 28 m? = 3 360 zt

Doktadna wartos¢ wykupu nieruchomosci gruntowej powinna by¢ obliczona w operacie
szacunkowym zgodnie z regulacjami § 36 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrzes$nia 2004

r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego.

9.2. Inne optaty i odszkodowania, o ktérych mowa w art. 36 (ust. 1,2 i 3)

Projekt planu wprowadza strefe ograniczen od istniejgcej napowietrznej linii wysokiego napiecia
110 kV o szerokosci po 20 m od osi linii. Ograniczenia w zagospodarowaniu terenu w zwigzku
z lokalizacja linii elektroenergetycznych znajdujg sie w nastepujgcych przepisach odnoszacych sie
m.in. do pola elektromagnetycznego i hatasu:

* ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska.

e rozporzagdzenia Ministra Srodowiska z dnia 30 pazdziernika 2003 r. w sprawie

dopuszczalnych poziomow pol elektromagnetycznych w Srodowisku oraz sposobdéw
sprawdzania dotrzymania tych poziomow.

W zwigzku z art. 36 ust. 1a pkt 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym roszczenia wiascicieli nieruchomosci wzgledem strefy ograniczen od istniejgce;j

napowietrznej linii wysokiego napiecia 110 kV nie powinny by¢ adresowane do Miasta.

Ponizsze kwestie odnoszg sie do przepiséw projektu planu, ktére nie stanowig samodzielnego
ustalenia przez gmine spoteczno-gospodarczego przeznaczenia terenu oraz sposobu korzystania

Z niego, ale wynikajg z uwarunkowan zewnetrznych.

13



9.3. Wydatki zwigzane z realizacjg inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej

Ustalenia planu miejscowego uwzgledniajg realizacje gminnych drég publicznych:

1KDD - 0,52 km,
2KDD - 0,15 km,
3KDD - 0,36 km,
4KDD - 0,26 km.
6KDD - 0,29 km.

Koszty budowy elementéw infrastruktury drogowej obliczono wg Biuletynu cen obiektow

budowlanych BCO wedtug cen Il kwartatu 2022 r. Cz. Il Obiekty inzynieryjne (Sekocenbud) wraz

z uwzglednieniem kosztéw dodatkowych.

Przyjete koszty jednostkowe wynosza:

KDD - wykonanie 1km ulicy (jednojezdniowa z obustronnym stronnym chodnikiem) — 2 300 000 zi.
KDD - dtugos¢ 1,58 km

Szacunkowy koszt budowy infrastruktury drogowej wynosi:
Kdr = 1,58 km x 2 300 000 zt = 3 634 000 z

10. Podsumowanie i wnioski

1. Zgodnie z zatozeniami do prognozy szacowanych wielkosci dotyczgcych dochoddédw

i wydatkdow zwigzanych z uchwaleniem planu miejscowego nie nalezy bilansowac.
Wielkosci te nie pokrywajg sie w czasie, uzaleznione sg od warunkow i mozliwosci
finansowania inwestycji przez Miasto oraz zamierzehn wtascicieli dotyczacych sprzedazy
nieruchomosci i zagospodarowania terendw. Rolg prognozy jest funkcja informacyjna
i ostrzegawcza w stosunku do mozliwych zjawisk oraz konsekwencji prawo-finansowych

w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego.

W ramach uregulowania wilasnego zasobu nieruchomosci Miasto moze sprzedac
nieruchomosci gruntowe. Ponadto w zwigzku z uchwaleniem planu Miasto moze osiggngé

korzysci finansowe zwigzane z podatkami od nieruchomosci.

Jako konieczne i niezbedne nalezy uzna¢ koszty zwigzane z potrzebg wykupienia od
wiascicieli niepublicznych czesci nieruchomosci przeznaczonych pod drogi publiczne,

a takze koszty wybudowania docelowe;j infrastruktury drogowe;.
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