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1. WSTEP

Opracowanie obejmuje prognoze skutkéw finansowych realizacji ustaled miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego gminy Strykdw na obszarze wsi Zelgoszcz i Smolice.

Wraz z uchwaleniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obcigzenia
finansowe jak i dochdd gminy maja rézny charakter i zakres. Wynika to z zapiséw planu jak i rozwoju
samego procesu inwestycyjnego dla terenu objetego planem. W niniejszej prognozie zostaty
zestawione potencjalne zyski oraz koszty gminy zwigzane z wdrozeniem ustalen planu.

Opracowanie to moze byé wykorzystane do wspomagania procesu decyzyjnego w zakresie:
wyboru rozwigzan technicznych przy realizacji ustalen planu, ustalania kolejnosci prac w przypadku
etapowania uchwalenia planu, wstepnego budzetowania dochodéw iwydatkéw witasnych gminy
zwigzanych z realizacjg ustalen mpzp, itp. Prognoza jest rowniez zrédtem informacji do konstruowania
zatacznika do uchwaty planu pt. ,Rozstrzygniecie Rady Miejskiej Gminy o sposobie realizacji zapisanych
w planie inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadan wtasnych gminy oraz
zasady ich finansowania, zgodnie z przepisami o finansach publicznych”.

Ponizsze opracowanie nie jest operatem szacunkowym. Wartos$ci zamieszczone w opracowaniu s3
wartosciami przyblizonymi i nie mozna ich wykorzystywa¢, jako podstawy do wydawania decyzji
administracyjnych.

Zamieszczony zatgcznik graficzny jest projektem miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Strykdw na obszarze wsi Zelgoszcz i Smolice.

2. PODSTAWA PRAWNA

Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego jest dokumentem sporzadzanym do projektu planu. Podstawg prawng jej
sporzadzenia jest ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. z
2016r., poz. 778 ze zm.) oraz przepisy wykonawcze (Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26
sierpnia 2003 roku w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, Dz. U. z 2003 r. Nr 164, poz. 1587).

Podstawg prawng sporzadzenia planu miejscowego jest uchwata Nr L/381/2014 Rady Miejskiej w
Strykowie z dnia 28 maja 2014r., w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego gminy Strykdw na obszarze wsi Zelgoszcz i Smolice.

Pozostate akty prawne, wykorzystywane przy opracowaniu prognozy:

e Uchwata Nr XV/102/2015 Rady Miejskiej w Strykowie z dnia 23 listopada 2016 r. w sprawie
okreslenia wysokosci stawek podatku od nieruchomosci na terenie Gminy Strykéw na 2016 rok;

e Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie wymaganego zakresu
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, (Dz. U. nr 164 poz. 1587);

e Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. 2015r. poz. 460);

e Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 grudnia 2004r. w sprawie wyceny nieruchomosci i

sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. 2004r., nr 207 poz. 2109 z pdzniejszymi zmianami);

Ustawa z dnia 8 marca 1990r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2016 r., poz. 446);

Ustawa z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych (Dz. U. 2013r., poz. 885);

Ustawa z dnia 12 stycznia 1991r. o podatkach i optatach lokalnych (Dz.U. 2016 poz. 716);

Ustawa z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U. 2015r., poz. 909);

e Ustawa z dnia 21 marca 1985r. o drogach publicznych (Dz.U. 2015r., nr 0 poz. 460);

e Ustawa z dnia 7 lipca 1994r. Prawo budowlane (Dz. U. 2016r. poz. 290);

e Ustawa z dnia 9 wrzesnia 2000r. o podatku od czynnosci cywilnoprawnych (Dz. U. 2016r. poz. 223);
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3. ZRODtA INFORMACII | WYKORZYSTANE MATERIALY

Zatacznik graficzny projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego objetego
prognozg skutkéw finansowych oraz projekt tekstu ustalen planu;

»Biuletyn cen obiektéw budowlanych BCO — obiekty inzynieryjne IV kwartat 2010”, Osrodek
Wdrozen Ekonomiczno Organizacyjnych Budownictwa PROMOCIJA Sp. z 0.0., Warszawa, 2010;
,Systemy, zasady i procedury wyceny nieruchomosci”, Ryszard Cymerman, Andrzej Hopfer, Polska
Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majgtkowych, Warszawa, 2008;

,Metodyka okreélania wartosci rynkowej nieruchomosci”, pod redakcjg Sabiny Zrébek, Educaterra,
Olsztyn, 2007;

,Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego”, Ryszard Cymerman, Tomasz Bajerowski, Hubert Kryszk, Educaterra, Olsztyn,
2008;

,Prognoza skutkdw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego”, Ryszard Stojewski, Zbigniew Witkiewicz, Instytut Doradztwa Majatkowego,
Warszawa, 2005;

,Wycena nieruchomosci w gospodarce rynkowej” Zbigniew J. Boczek, WSKS, Warszawa 1998 r.
Internet.

4. PODSTAWOWE USTALENIA | KRYTERIA PRZYJETE W SPORZADZANIU PROGNOZY SKUTKOW
FINANSOWYCH

Ponizsza analiza ekonomiczna ma charakter szacunkowy. Przyjete w prognozie stawki sg aktualne
na dzien sporzadzania niniejszego dokumentu. Moga, zatem podlega¢ weryfikacji ze wzgledu na
zewnetrzne uwarunkowania (np. inflacja, koniunktura gospodarcza);

Przyjeto efekt realizacji catego zatozenia inwestycyjnego zawartego w planie, bez rozbicia na etapy
i poszczegdlne lata ze wzgledu na trudnosci z okresleniem czasookresu realizacji inwestycji;
Przyjete w prognozie dane wynikowe majg charakter pogladowy, stuzg wytgcznie do okreslenia
prawdopodobnych wielkosci finansowych zwigzanych z realizacjg planu i ewentualnymi zyskami
(kosztami) z tego wynikajacymi;

W problematyce prognozy uwzglednia sie dochody oraz koszty, jakie wynikajg z realizacji
przyjetych ustalen planu;

Powierzchnie terendw przyjetych do obliczer bilansuje sie na podstawie wtasnosci wynikajgcych
z analizy rysunku planu i wypiséw z ewidencji gruntéw

Przyjeto, ze po uchwaleniu mpzp nastgpi aktualizacja zmiany przeznaczenia terenéw w ewidencji
gruntow;

5. CEL 1 ZAKRES OPRACOWANIA

Cel opracowania?

Celem opracowania jest oszacowanie skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego gminy Strykdw na obszarze wsi Zelgoszcz i Smolice.

Zakres opracowan ia?

Zakres opracowania obejmuje:

prognoze zyskdéw i strat wynikajgcych z ustaled mpzp na dochody wtasne i wydatki gminy, w
szczegoblnosci na:

- wptywy z podatku nieruchomosci,

- inne dochody zwigzane z obrotem nieruchomosciami gminy,

1 Wedtug art. 17 pkt 15 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. 2016 poz. 778)
2 Wedtug § 11 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164 poz. 1587)
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- dochody zwigzane z optatami adiacenckimi, cywilnoprawnymi i innymi,

- odszkodowania,

- koszty zwigzane z realizacjg inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére nalezg do
zadan wtasnych gminy,

e whnioski i zalecenia dotyczace proponowanych
uwzglednieniem analizy ekonomicznej,

e zatozenia do oceny efektywnosci,

e ocena efektywnosci przedsiewziecia jakim jest uchwalenie i realizacja zatozen mpzp (dyskontowa
metodag rachunku ekonomicznego, w tym przypadku przy uzyciu kalkulacji zaktualizowanej
wartosci netto — NPV);

e whnioski i zalecenia.

rozwigzan projektu planu miejscowego z

PRZEDMIOT OPRACOWANIA

Teren bedacy przedmiotem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego o powierzchni
tacznej okoto 26,0 ha, dotyczy czesci wsi Zelgoszcz i Smolice, potozonej w gminie miejsko — wiejskiej
Strykow.

Teren od potudnia graniczy bezposrednio z autostradg A2, od wschodu graniczy z zabudowg
przemystowo-ustugowg, a bezposrednio z firmg Mercedes-Benz i Schmitz Cargobull. Pétnocng i
zachodnig granice terenu opracowania stanowg pola uprawne. Obszar opracowania jest w matym
stopniu zabudowany, przewazajg tereny rolnicze.

Na terenie objetym projektem planu miejscowego, jest obowigzujgcy plan zagospodarowania
przestrzennego (uchwata NR XXXVI/290/2009 Rady Miejskiej w Strykowie z dnia 28 lipca 2009 r.).
Planowane funkcje sg pokrewne z istniejgcymi, jednakze ich powierzchnia sie zmienia — dotyczy to
terendw: P/U — terendéw zabudowy obiektow produkcyjnych, sktadéw i magazynéw lub ustug oraz
terenu RM - teren zabudowy zagrodowej w gospodarstwach rolnych, hodowlanych i ogrodniczych.
Zainwestowanie terendéw P/U wigze sie z dodatkowymi wptywami do budzetu Gminy z tytutu podatku
od budynkéw zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej. Znaczace oddziatywanie na
finanse gminy majg wszystkie dziatania zwigzane z infrastrukturg, w tym drogowa. Nowy plan
wprowadza drogi publiczne klasy dojazdowej. Jednakie czes¢ tych drég, ma odzwierciedlenie w
istniejgcym przebiegu lub niektére drogi zostaty przetozone w stosunku do starego planu miejscowego
(nie zmieniajgc swej powierzchni) i nie wptyng one na finanse gminy. Najwiekszy wptyw na wydatki
gminy zwigzane z uchwaleniem planu bedzie miata budowa drég wraz z infrastrukturg techniczna,
obstugujacych tereny inwestycyjne. Ponadto wystepujg tereny rolne, nie uwzglednione w niniejszym
opracowaniu.

e Struktura uzytkowania terenéw w obszarze objetym planem — w zestawieniu z funkcja
poszczegdlnych terendw wg obowigzujgcego mpzp

Nr

powierzchnia
terenéw
objeta
zmiang [m
kw]

symbol w
sporzadzanym
projekcie planu
miejscowego

odpowiednik w
poprzednio
obowigzujgcym planie
miejscowym

taczna
powierzchnia
terenu [m kw]

uwagi

TEREN ZABUDOWY

1P/U 83384 R, Rt, ZL, ZN, KDZ 81056

2P/U

123283

R, P, ZN, Rt

47787

RM

16207

R

16207

1KDD

1517

KDZ, R, P, ZN

0

2KDD

8870

KDD, R

1415

czeSciowo przetozona droga

KDZ

| U | BAIWIN|(F

3KDD

1904

KDZ

0

SUMA

235 165

146465




Prognoza skutkéw finansowych do uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

gminy Strykdw na obszarze wsi Zelgoszcz i Smolice

e Oznaczenia terenéw do projektu planu:

tereny zabudowy obiektéw produkcyjnych, sktadéw i magazynéw Ilub ustug, oznaczone
symbolami: P/U,

teren zabudowy zagrodowej w gospodarstwach rolnych, hodowlanych i ogrodniczych,
oznaczony symbolem: RM,

teren rolny, oznaczony symbolem: R,

tereny komunikacji - drég publicznych, oznaczone symbolami: KDD.

Diagram z udziatem procentowym terendéw objetych planem

= P/U mRM ®KDD

7. USTALENIA PLANU

Przedmiotem ustalen planu, wchodzacy w zakres opracowania prognozy to tereny oznaczone
symbolami:
- 1-2P/U - tereny zabudowy obiektow produkcyjnych, sktadéw i magazynéw lub ustug,
- RM - tereny zabudowy zagrodowej w gospodarstwach rolnych, hodowlanych i
ogrodniczych,
- 2KDD - tereny komunikacji dréog publicznych - dojazdowych,

Projekt planu nie narusza ustalen zmiany Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego gminy Strykdw, zatwierdzonej uchwatg nr XLI/312/2013 Rady Miejskiej w Strykowie z
dnia 23 wrzesnia 2013r.

8. SZACOWANY BILANS TERENU

Bilansu terenu dokonano na podstawie projektu planu mpzp przy pomocy programu komputerowego
Auto Cad. Tolerancje btedu przyjeto do 2%.

W dalszym rozpatrywaniu projektu planu uwzgledniono wytgcznie tereny, ktére majg wptyw na
zmiane budzetu gminy.

Ponizszy bilans terenu jest pogladowy i dotyczy wytgcznie tych terenéw uruchamianych, ktére maja
istotny wptyw na zmiane budzetu gminy.
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i iekci Powierzchnia Powierzchnia ek
i Przeznaczenie terenu w projekcie procentowy
planu
[m?] [ha] [%]

1 P/U 128843 12,88 87,97%
2 RM 16207 1,62 10,89%
3 KDD 1415 0,14 0,95%

RAZEM 146465 14,65 100,00%

9. PROGNOZA WPtYWU USTALEN MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
NA DOCHODY WtASNE

9.1.Wysokosci przyjetych stawek podatku od nieruchomosci

W gminie i miescie Strykow, w 2016 roku obowigzujg stawki podatkowe przyjete Uchwatg
nr XV/102/2015 Rady Miejskiej w Strykowie z dnia 23 listopada 2015 r. w sprawie okreslenia
wysokosci stawek podatku od nieruchomosci na terenie Gminy Strykdw na 2016 rok.

. . Stawka podatkowa od
Lp Przedmiot opodatkowania il e

od gruntow zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej, bez

1 , e . . .. L , 0,81 zt
wzgledu na sposdb zakwalifikowania w ewidencji gruntow i budynkow

) od gruntow pod jeziorami, zajetych na zbiorniki wodne retencyjne lub 4,102t/ 1ha
elektrowni wodnych
od gruntow pozostatych w tym zajetych na prowadzenie odptatnej

3 | statutowej dziatalnosci pozytku publicznego przez organizacje pozytku 0,20 zt
publicznego od 1m2 powierzchni
od gruntow zajetych na cele rekreacyjno - wypoczynkowe od 1m?2

4 . . 0,35 zt
powierzchni

5 | od budynkéw lub ich czesci mieszkalnych 0,60 zt
od budynkoéw lub ich czesci zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci

6 | gospodarczej oraz od budynkéw mieszkalnych lub ich czesci zajetych na 21,00 zt
prowadzenie dziatalnosci gospodarczej o powierzchni do 300 m2
od budynkow lub ich czesci zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci

7 | gospodarczej oraz od budynkéw mieszkalnych lub ich czesci zajetych na 22,86 zt
prowadzenie dziatalnosci gospodarczej o powierzchni powyzej 300 m2
od budynkéw lub ich czesci zajetych na prowadzenie dziatalnosci

8 . . e . . 7,32zt
gospodarczej w zakresie obrotu kwalifikowanym materiatem siewnym
od budynkéw lub ich czesci zwigzanych z udzieleniem $wiadczen

9 | zdrowotnych, w rozumieniu przepisdw o dziatalnosci leczniczej, zajetych 3,00 zt
przez podmioty udzielajace tych swiadczen
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od budynkéw lub ich czesci pozostatych, w tym zajetych na prowadzenie

10 | odptatnej statutowej dziatalnosci pozytku publicznego oraz organizacje 4,00 zt
pozytku publicznego: garazy wolnostojgcych, gospodarczych
11 |od budynkdéw lub ich czesci zajetych na cele rekreacyjno - wypoczynkowe 7,20 zt

12

od budowli

2% wartosci budowli

9.2.Prognozowane wptywy z podatku od nieruchomosci

Po uchwaleniu planu zaktada sie, ze nastgpi wzrost podatku od nieruchomosci, zwigzany
ze wzrostem terendw przeznaczonych pod inwestycje. W warunkach polskiego prawa istniejg trzy
zasadnicze typy podatku zwigzanymi z gruntami: od nieruchomosci, podatek rolny i lesny. Zatem,
w przypadku przeznaczenia w planie terendw rolnych badz lesnych na cele mieszkaniowe badz
zwigzane z dziatalnoscig gospodarczg niewatpliwie nastgpi wzrost dochoddéw z tytutu podatkéw.

W przedmiotowym planie tereny inwestycyjne to gtéwnie obszary przeznaczone pod
zabudowe produkcyjng, sktadéw i magazynéw lub ustug oraz zabudowe zagrodowsa.

e Wzrost podatku od gruntu

Wzér: [powierzchnia terendw inwestycyjnych w m?] x [wzrost stawki podatku od gruntu za 1m?] = [wzrost
podatku od gruntu]

Lp.

Przeznaczenie terenu

Powierzchnia
terenéw
inwestycyjnych [m2 ]

Wozrost stawki
podatku od gruntu
od 1m? powierzchni

Wzrost podatku od
gruntu

1 P/U 128843 0,81zt 104 362,83 zt
2 RM 16207 0,20 zt 3241,40zt
RAZEM 107 604,23 zt

Przyjeta stawka podatku od nieruchomosci od gruntow jest obowigzujgca na rok 2016 r.

e Podatek od nowej powierzchni uzytkowej

Okreslenie nowej powierzchni uzytkowej:

Przy zatozeniu, ze na terenie:

a)

b)

P/U - dziatki majg 60% wskaznika wielkosci powierzchni zabudowy, mozliwosc¢
zabudowy budynkiem 2,5 kondygnacyjnym, a jego wskaznik powierzchni uzytkowej
wyhosi 0,72;

Podatek od powierzchni uzytkowej zajetej pod dziatalno$¢ gospodarczg wynosi 22,86
zt (wzieto pod uwage podatek od budynkéw lub ich czesci zwigzanych z
prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej oraz od budynkéw mieszkalnych lub ich
czesci zajetych na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej o powierzchni powyzej 300
m?);

RM - dziatki majg 40% wskaznika wielkosci powierzchni zabudowy, mozliwos¢
zabudowy budynkiem 1,5 kondygnacyjnym, a jego wskaznik powierzchni uzytkowej
wynosi 0,72;

Podatek od powierzchni uzytkowej od budynkéw mieszkalnych lub ich czesci wynosi
0,60 zt.
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Wzér: [powierzchnia terenéw inwestycyjnych w m?] x [Przyjety wskaZznik zabudowy] x [Przyjety wskaZznik

pow. uzytkowej] x [liczba kondygnacji]= [nowa powierzchnia uzytkowa]

. Pow. terenéw inwest. | Wskaznik Wskaznik Liczba Nowa pow.
Lp. Przeznaczenie terenu pow. .
[m2] zabudowy . . | kond. uzytkowa [m2]
uzytkowej
1 |P/U 128 843,00 0,60 0,72 2,5 139 150,44 zt
2 |RM 16207,00 0,40 0,72 1,5 7 001,42 zt
RAZEM 146 151,86 zt

Wzér: [nowa powierzchnia uzytkowa w m?] x [stawka podatku od powierzchni uzytkowej za 1m?] =
[podatek od powierzchni uzytkowej]

Podatek od

. . Podatek od pow. . )

Lp. Przeznaczenie terenu Nowa pow. uzytkowa [m2] . . powierzchni

uzytkowej za m2 [zi] . .
uzytkowej [zt]
1 P/U 139 150,44 22,86 zt 3180 979,06 zt
2 RM 7001,42 4 200,85 zt
0,60 zt

RAZEM 3185 179,91 zt

9.3.Prognozowane wptywy ze sprzedazy terenéw nalezacych do gminy
Gmina nie jest wiascicielem terendw, ktdre bytyby przedmiotem sprzedazy.

Wptywy za sprzedazy nie sg uwzglednione.

9.4.Prognozowane wptywy z renty planistycznej
Obowigzek zaptaty renty planistycznej® wystepuje w momencie gdy wskutek uchwalenia
mpzp wzrosta warto$¢ objetej nim dziatki, a wilasciciel zbywa te nieruchomos¢. Gmina
moze wystgpi¢ do wiasciciela o zaptate renty planistycznej w ciggu 5 kolejnych lat od daty
uchwalenia planu miejscowego. Wysokos¢ renty planistycznej jest procentowo okreslana
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego i nie moze by¢ ona wyzisza niz

30%".

Wymiar renty jest liczony od réznicy pomiedzy wartoscig nieruchomosci przed wejsciem w
zycie planu, a wartoscig na dzien zbycia.
Zgodnie z uchwatg projektowanego miejscowego planu, wysokos$¢ jednorazowej optaty od
wzrostu wartosci nieruchomosci zwigzanego z uchwaleniem planu ustalono na poziomie:
a) 15% dla terendéw P/U,
b) 8% dla terenéw RM.

3 Kwestie optaty planistycznej normuje art. 36 ust. 4 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca
2003 Dz.U.2016 p0z.778 z pdzniejszymi zmianami
4Zgodnie z art. 58 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2003 z pdZniejszymi zmianami
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Projektowane funkcje z dopuszczeniem zabudowy, znajdujg sie czeSciowo na gruntach
rolnych, le$nych oraz rolnych z dopuszczeniem zabudowy przez co po uchwaleniu planu
ich wartos¢ znaczgco wzrosnie.
W obliczeniach przyjeto cene:

- gruntu rolnego: 20,00zt/m?,

- gruntu P/U: 80zt/m?,

- gruntu RM: 35zt/m?.

Wzor: [stawka renty planistycznej w %] x [wzrost wartosci nieruchomosci po uchwaleniu
planu w zt] x [powierzchnia nieruchomosci w m?] x [prawdopodobierstwo zbycia dziatek
przed uptywem 5 lat] = [zysk z renty planistycznej]

Wzrost wartosci . .
. . . . . . Prawdopodobienstwo
Przeznaczenie | Stawka renty | nieruchomosci po Powierzchnia sbvcia dziatek przed Zysk z renty
terenu planistycznej | uchwaleniu planu | nieruchomosci [m2] v P planistycznej
uplywem 5 lat
[zt]

1P/U 15% 60,00 zt 81056 0,02 14 590,08 zt
2P/U 15% 60,00 zt 47787 0,02 8 601,66 zt
RM 8% 15,00 zt 16207 0,02 388,97 zt
RAZEM 23 999,75 zt

9.5.Prognozowane wptywy z optat adiacenckich

Optata adiacencka dotyczy wtascicieli lub uzytkownikéw wieczystych nieruchomosci,
ktorych warto$¢ wzrosta na skutek scalenia lub podziatu nieruchomosci badz budowy
urzadzen infrastruktury technicznej z udziatem srodkéw Skarbu Panstwa lub jednostek
samorzadu terytorialnego. Optaty adiacenckie nie dotyczg nieruchomosci przeznaczonych
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego na cele rolne lub lesne.
Najwazniejsze regulacje prawne dotyczace optat adiacenckich zawarte sg w ustawie o
gospodarce nieruchomosciami®.

Opfata adiacencka ustalana jest na podstawie decyzji wdjta, burmistrza, prezydenta
miasta, jak réwniez przez rade gminy w przypadku uchwat o scalaniu i podziale
nieruchomosci.

Zgodnie z nowelizacjag ustawy o gospodarce nieruchomosciami art. 98a - optata
adiacencka nie moze przekroczy¢ 30% wzrostu wartosci nieruchomosci w odniesieniu do
wzrostu wartosci nieruchomosci spowodowanej jej podziatem, a w przypadku wzrostu
wartosci spowodowanej scaleniem i podziatem lub budowg urzadzen infrastruktury
technicznej (art. 146) - 50% wzrostu tej wartosci.

e Optata adiacencka z tytutu podziatu nieruchomosci

Wazrost wartosci el
Stawka optaty . , . Powierzchnia dokonanych Zysk z optaty adiacenckiej
. .. nieruchomosci od L . s s .
adiacenckiej R . nleruchomosci podziatéw w ciggu [zt]
podziatu dziatek
10 lat
20,00% 25,00 zt 145050 0,02 14 505,00 zt
RAZEM 14 505,00 zt

5 Ustawa o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 1997 r. Nr 115, poz. 741) z dnia 21 sierpnia 1997 r. z péZniejszymi zmianami
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e Optata adiacencka z tytutu wybudowania infrastruktury technicznej
Nie przewiduje sie — zgodnie z Uchwatg Nr XXXVI/285/2001 Rady Miejskiej w Strykowie z
dnia 21.11.2001r. w sprawie ustalenia wysokosci stawki procentowe] optaty adiacenckiej z
tytutu wzrostu wartosci z tytutu wybudowania infrastruktury technicznej wynosi 0%.

9.6.Prognozowane wptywy z optaty od czynnosci cywilnoprawnej
Podatek od czynnosci cywilno-prawnych (optata skarbowa) jest to dodatkowy podatek
odprowadzany od transakcji przenoszenia wtasnosci rzeczy i praw majatkowych w tym
sprzedazy mieszkan, doméw, ziemi itp. Zwyczajowo optate te ponosi kupujacy (co jest
podawane w umowie). Aktualng wysokos¢ tej optaty ustala ustawa o podatku od
czynnosci cywilnoprawnych z 9 wrzesnia 2000, dziennik ustaw 2015 poz.626 z p.zm.).
Zatozono obrét nieruchomosciami przede wszystkim dla terenéw mieszkaniowych.
Optaty od czynnosci cywilnoprawnych sg forma podatku dochodowego od transakcji
przenoszenia wiasnosci rzeczy i praw majgtkowych. Stanowig one 2% wartosci
nieruchomosci w chwili sprzedazy. Podatek ten stanowi dochdd gminy.

Nie przewiduje sie wptywow z optat od czynnosci cywilnoprawnych.

9.7.Szacunkowy zysk z realizacji zatozen planu

Diagram z udziatem procentowym prognozowanych dochoddéw wynikajgcych z zatozen planu.

wzrost podatku od gruntow wzrost podatku od pow. uzyt. renta planistyczna

Uwaga: Diagram przedstawia wptywy badz straty z zatozen planu na dzien dzisiejszy bez uwzglednienia 10
letniego czasookresu trwania prognozy

10.PROGNOZA WPLYWU USTALEN MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
NA WYDATKI GMINY

10.1. Koszty z wytaczenia gruntéw z produkcji rolnej
Brak. Grunty objete opracowaniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
zgodnie z wypisem z ewidencji nie stanowig gruntéw chronionych w mysl przepiséw prawa.
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10.2. Koszty budowy i rozbudowy ulic
Szacowana Przyjety Szacowana cena taczny koszt
. powierzchnia wskaznik budowy 1 m kw. | budowy drég wraz z
Drogi . . ; . . f
nawierzchni budowy drog w nawierzchni odwodnieniem [w
drogowej[w m2] ciggu 10 lat drogowej [w zi] z1]
KDD 1415 50% 120,00 zt 84 900,00 zt
SUMA 84 900,00 zt

W przeciggu 10 letniego okresu trwania prognozy przewiduje sie budowe 50% planowanych drég klasy
dojazdowej, przy koszcie 120,0zt za urzadzenie 1m? drogi.

10.3.

Koszty budowy infrastruktury technicznej

Koszty budowy infrastruktury technicznej lezy w gestii gminy. Przy sporzadzaniu niniejszej

prognozy wzieto pod uwage wydatki zwigzane z budowa kanalizacji wodociggowe;j jak i
kanalizacji sanitarne;j.

Koszt budowy sieci wodociggowej:

Szacowana dtugos¢ Przyety ws.ka.z nik Sredni koszt budowy Koszt budowy kanalizacji
Lp . . budowy sieci w . . .
sieci [m] . 1mb kanalizacji 1Im sanitarnej
ciggu 10 lat
1 |130 15,00% 205,00 zt 3997,50 zt
RAZEM 3 997,50 zt
Koszt budowy kanalizacji sanitarnej:
Szacowana dtugos¢ Przyjety ws.ka.zmk Sredni koszt budowy Koszt budowy sieci
Lp sieci [m] SCIL 7 AEC] s 1mb sieci wodociggowe;j
ciggu 10 lat 8 )
1 1130 20,00% 155,00 zt 4 030,00 zt
RAZEM 4 030,00 zt
10.4. Koszt sporzadzenia planu

tacznie z wydatkami administracyjnymi

zwigzanymi ze sporzadzeniem planu w tym

wydatki na ogloszenia w prasie miejscowej i inne wydatki proceduralne gmina poniesie
jednorazowy wydatek na sporzgdzenie mpzp rowny: 19 000zt.

11.0CENA EFEKTYWNOSCI PLANU

11.1.

Przyjeto 10 letni okres funkcjonowania planu,

Kryteria oceny efektywnosci planu
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e Ocena efektywnosci planu zagospodarowania przestrzennego przeprowadzona zostata na 10 lat z
coroczng analizg bilansu wydatkdéw i wptywow,
e Szacowane kwoty zawierajg podatek VAT,
e Jednorazowy koszt za sporzadzenie mpzp nastgpi w pierwszym roku budzetowym,
e  Woykup terenu pod infrastrukture techniczng nastgpi do 5 roku obowigzywania planu,
e Realizacja infrastruktury technicznej nastgpi w 3 roku obowigzywania planu, a jej realizacja bedzie
nastepowac w tempie:
o 0d 3 do 5 roku 20% catkowitej realizacji,
o od 6 do 9 roku 10% catkowitej realizacji,
e Przy wptywach ze wzrostu podatku od nieruchomosci gruntowych przyjeto wzrost od drugiego
roku po uchwaleniu planu:
o od 3 do 7 roku zatozono 10% wptywu ze wzrostu,
o od 8do 10 roku zatozono 30% wptywu ze wzrostu,
e Przy wptywach ze wzrostu podatku od nieruchomosci od powierzchni uzytkowych przyjeto
wzrost od pigtego roku po uchwaleniu planu:
o od 5 do 8 roku zatozono 10% wptywu ze wzrostu,
o Ww9i10 roku zatozono 15% wptywu ze wzrostu,
Stopa dyskontowa za pomoca ktérej uwzglednia sie warto$¢ pienigdza w czasie na poziomie 10%

Stopa dyskonta jest stopa zrzeczenia sie przysztych srodkéw finansowych na rzecz aktualnie dostepnych
Srodkéw. Istnienie stopy dyskontowej wynika ze zmiennosci wartosci pienigdza w czasie i obrazuje
stosunek, w jakim przyszty kapitat zréwnuje swojg efektywng wartos¢ z kapitatem biezgcym. Jest to
stosunek kwoty dyskonta do wartosci przysztej kapitatu, wyrazony w procentach.

Stopa dyskontowa umozliwia dyskontowanie, czyli przeliczenie przysztej wartosci kapitatu na jej wartosc¢
biezaca.

Do oceny efektywnosci inwestycji przyjeto metode NPV (ang. Net Present Value), ktéra nalezy do
kategorii metod dynamicznych i jest oparta o analize zdyskontowanych przeptywéw pienieznych przy
zadanej stopie dyskonta.

Wskaznik - NPV ktéry uzyto w tabeli, okreslany jest wzorem:

" CF
g &
NPV =% " ],
= (1+7)

gdzie:
] NPV - wartos¢ biezaca netto,
. CF; - przeptywy gotowkowe w okresie t,
. r - stopa dyskonta,
. lo - naktady poczatkowe,
. t - okres dyskontowania

Zaktualizowana warto$¢ netto opiera sie na prognozowanych przeptywach pieniedzy dla czasu
pdiniejszego. Na tej podstawie mozna okresli¢c efektywnos$¢ (optacalnos¢) podejmowanych dziatan
rozwojowych (uchwalenie planu miejscowego. Przy okreslaniu wartosci biezgcej netto (NPV), stopa
dyskonta (r) odzwierciedla koszt kapitatu, powiekszony o poziom ryzyka zwigzany z danym projektem.
Metoda ta moze postuzy¢é zaréwno do oceny efektywnosci poszczegdlnych koncepcji plandw
miejscowych, jak i konkretnych skutkéw ekonomicznych uchwalenia tych planéw.
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11.2. Tabela kosztow i zyskéw gminy na okres 10 lat.
> POSZCZEGOLNE LATA
WARTOSC tACZNA
1 ROK | 2 ROK | 3 ROK 4 ROK 5 ROK 6 ROK 7 ROK 8 ROK 9 ROK 10 ROK
KOSZTY
SPORZADZENIE ZMIANY PLANU 19 000,00 zt 19 000 zt
wykup terenéw pod
WYKUPY | infrastrukture 8490 zt 8 490 zt 8490 zt 8490 zt 8490 zt
techniczng 42 450,00 zt
ODROLNIENIA -
wytaczenie gruntu z
produkcji rolnej 0,00 zt
INFRASTRUKTURA KOMUNIKACYJNA 84 900,00 zt 16 980,00 zt 16 980,00 zt 16 980,00 zt 8 490,00 zt 8 490,00 zt 8 490,00 zt 8 490,00 zt
INFRASTRUKTURA | kanalizacja sanitarna 163 959,00 zt 16 395,90 zt 16 395,90 zt 16 395,90 zt 16 395,90 zt 16 395,90 zt 16 395,90 zt 32791,80 7 32791,80 zt
SIECIOWA sie¢ wodociaggowa 185 953,50 zt 18595,352 | 18595352 | 18595352t | 18595352zt | 18595352z | 1859535z | 37190,70zt | 37190,70 z
RAZEM 27 490 zt 8490 z 60461 zt 60 461 zt 60 461 zt 43481 z 43481 z 43481 zt 78473 2 69 983 zt
ZYSKI
sprzedeaz gruntow 0,00 zt
; wzrost podatku od
NIERUCHOMOSC!  [gruntéw 107 604,23 zt 10760 z 10760 zt 10760 zt 10760 zt 10760 z 322811z 32281z 322811z
wzrost podatku od
pow. uiyt. 3185 179,91 zt 318518 zt 318518 zt 318518 zt 318518 zt 477 777 z 477777 ¢
renta planistyczna 23 580,71 zt 5895 zt 5895 zt 5895 zt 5895 zt
optata adiacencka
(podzialy) 14 505,00 zt 2901 2901 zt 2901 zt 2901 zt 2901 z
OPLATY optata adiacencka
(infrastruktura) 0,00 zt
opfata
cywilnoprawna 0,00 zt 0zt 01zt 0zt 0zt 0z 0zt 0zt 0zt
RAZEM 0zt 8796 zt 19 557 zt 19 557 zt 338 075 zt 332179 z# 329 278 zt 350 799 zt 510 058 zt 510 058 zt
BILANS KOSZTOW | ZYSKOW
OGOLEM -27 490 zt 306 zt -40 905 zt -40 905 zt 277 613 zt 288 698 zt 285 797 zt 307 318 z 431 586 zi| 440 076 zt
ZYSK/KOSZT dziesiecioletni przed dyskontowaniem 1922 095 2t
stopa dyskontowa 0,1
zaktualizowana warto$¢ biezgca netto - NPV* 894 658 zt
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12.3. Wpykres liniowy prognozowanych kosztow i zyskéw gminy na okres 10 lat.
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12. WNIOSKI | ZALECENIA

Dazeniem prognozy skutkéw finansowych uchwalenia projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Strykéw na obszarze wsi Zelgoszcz i Smolice byto okreslenie potencjalnych
kosztéw i zyskéw dla gminy z tytutu uchwalenia wyzej wymienionego planu.

Na wstepie zebrano wszystkie niezbedne dane, ktére uzyskano z Urzedu Miasta Strykdéw jak i z
samego rynku nieruchomosci. Nastepnie dokonano analizy projektowanych terendw w celu
ewentualnego ich wykluczenia z uwagi na istniejacy juz obowigzujacy plan zagospodarowania
przestrzennego. Z uwagi, iz teren obejmuje teren, ktérego zmiany obowigzujacego planu s3 pod
wzgledem funkcjonalnym podobne wzieto pod uwage jedynie powierzchnie terenu objetych planem
mpzp, ktére generuja przychody lub wydatki z budzetu gminy, na skutek uchwalenia niniejszego planu
miejscowego.

Uchwalenie zamierzonych funkcji terendw dotychczasowo niezainwestowanych jest dla perspektywy
10 lat korzystne ekonomicznie. Zysk Gminy jako zaktualizowana warto$¢ netto po dyskontowaniu
wyniesie okoto 900 000 zt.

Zasadniczym wydatkiem miasta i gminy Strykéw w pierwszym roku po uchwaleniu planu bedg koszty
sporzadzenia planu, a nastepnie wykup gruntdw pod drogi publiczne. Zaktada sie, ze wykup
wszystkich drég nastgpi do 5 roku obowigzywania planu miejscowego. Ponadto regularnym
wydatkiem gminy od 3 roku obowigzywania planu bedzie budowa infrastruktury techniczne;j.

Przeprowadzona powyzej analiza ekonomiczna wykazuje zasadnos$¢ realizacji aminy planu, jednakze
nalezy zaznaczy¢, ze wykazany zysk nie nastgpi natychmiastowo. Zasadniczy zysk dla gminy przewiduje
sie na 5 rok obowigzywania planu, z wartosci podatkéw od gruntéow i powierzchni uzytkowych z
terendw inwestycyjnych. Przy czym zyski te bedg generowane regularnie, réwniez po 10 latach
obowigzywania planu. Dodatkowo w powyziszej prognozie nie uwzgledniono mozliwych wptywdéw z
podatku dochodowego, ktdre réwniez mogg by¢ pozytywnym skutkiem opracowania planu.
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Przedstawiony w prognozie wynik finansowy przedsiewziecia moze by¢ przekalkulowany lub
niedoszacowany. Czynniki zewnetrzne, na ktdre autorzy prognozy nie majg wptywu, takie jak:
nieprzewidywalno$é cen rynkowych, zmiennos¢ koniunktury gospodarczej, czy tez tempo realizacji
inwestycji powodujg, iz uzyskany wynik jest obarczony wysokim prawdopodobienstwem btedu.
Dlatego analize optacalnosci zatozenia planistycznego nalezy traktowac jako wskazédwke w dalszej
polityce finansowej gminy. Ponadto ma uzmystowié¢ wzajemne proporcje kosztéw-dochoddéw
wynikajgcych z ustalen planistycznych.

Szacunkowe wielkosci podane w niniejszym opracowaniu nie nalezy traktowa¢ jako podstawy do

wydania decyzji podatkowych oraz decyzji zwigzanych z pobieraniem optat zwigzanych ze wzrostem
wartosci nieruchomosci na skutek uchwalenia planu i innych roszczen finansowych.
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