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1. WSTEP

Niniejsze opracowanie jest prognozg skutkéow finansowych mogacych wystgpié
w wyniku uchwalenia oraz pdzniejszej realizacji ustalern zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego opracowywanego na podstawie Uchwaty Nr
XVI1/126/2012 Rady Gminy i Miasta w Drzewicy z dnia 20 czerwca 2012 r. w sprawie
zmiany fragmentu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego fragmentu
miasta i gminy Drzewica dla terenu wokoét zalewu.

Obowigzek opracowania prognozy skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego danego obszaru wynika z art. 17 pkt 5 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst
jednolity: Dz. U. z 2012 r. poz. 647 ze zm.) jako jednego z etapdw czynnosci formalno-
prawnych dotyczacych jego sporzadzenia. Prognoza zostata wykonana réownolegle
z analizowang zmiang fragmentu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego fragmentu miasta i gminy Drzewica dla terenu wokét zalewu
opracowywang przez PHU Maxi Ustugi Urbanistyczne.

Niniejsze opracowanie nie jest kosztorysem inwestorskim ani operatem
szacunkowym w mys$l ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (tekst jednolity Dz. U. 2014 r., poz. 518 z pdin. zm.) oraz
Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2004 r., Nr 207, poz.
2109 z pdin. zm.). W prognozie nie uwzglednia sie zmiennych warunkéw na rynku
nieruchomosci oraz czynnikdw egzogenicznych. Dane wyjsciowe przyjete do kalkulacji
nalezy traktowac¢ jako dane przyblizone, oszacowane na podstawie dostepnych
materiatdw — w tym pochodzgcych z zasobéw Urzedu Gminy i Miasta w Drzewicy.
Dokument ten nie powinien by¢ wykorzystywany jako podstawa do wydawania decyzji
administracyjnych. Prognoza zaktada 10-cioletni horyzont czasowy liczony od
momentu uchwalenia zmiany planu. Odlegta perspektywa czasowa powoduje, ze
prognozowanie ekonomicznych efektéw realizacji zmiany planu zawiera w sobie
istotny element btedu z tytutu mozliwych zmian koniunktury gospodarczej w skali
lokalnej, regionalnej i ponadregionalnej. Jednak informacje wynikajace z szacunkdw,
nawet obarczone btedem, sg istotne z punktu widzenia strategicznych decyzji
dotyczacych polityki przestrzennej gminy oraz stanowig dobre przyblizenie
potencjalnego wptywu decyzji planistycznych na ksztatt finanséw gminy.



2. CEL | ZAKRES OPRACOWANIA

Prognoza ma za zadanie oszacowanie potencjalnych przysztych przychodéw
i wydatkéw gminy, jakie nastgpia na skutek uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego lub zmiany obowigzujagcego planu oraz
sformutowanie wnioskéw i zalecen dotyczacych przyjecia proponowanych rozwigzan.
Umozliwi to zoptymalizowanie rozwigzan okreslonych trescig planéw réwniez pod
katem efektywnosci ekonomicznej z uwzglednieniem faktu, iz polityka przestrzenna
na szczeblu gminy jest Srodkiem realizacji ustrojowych obowigzkéw natozonych
na samorzad terytorialny. Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia planu
miejscowego jest instrumentem dajgcym przyblizony poglad na skutki ekonomiczne
wywotane polityka przestrzenng okreslong w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego i ma z zatozenia wspiera¢ procesy decyzyjne na szczeblu gminnym.
Dodatkowo, prognoza daje poglad czy rozwigzania proponowane w projekcie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego bedg mozliwe do realizacji
w ramach budzetu gminy.

W szczegdlnosci w niniejszym opracowaniu uwzgledniono potencjalne dochody
wynikajgce z:

e podatku od nieruchomosci,

e podatku od czynnosci cywilno-prawnych,

e renty planistycznej.

Koszty wynikajgce z uchwalenia omawianej zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego oszacowano z uwzglednieniem:
e kosztow planistycznych zwigzanych z procedurg uchwalenia zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.



3. ZRODLA INFORMACII | WYKORZYSTANE MATERIALY

Prognoze skutkdéw finansowych uchwalenia zmiany fragmentu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego fragmentu miasta i gminy Drzewica dla terenu
wokoét zalewu oraz ustalenia jej zakresu sporzagdzono w oparciu o Ustawe z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity: Dz. U.
22012 r. poz. 647 ze zm.).

W kilkuletniej praktyce sporzadzania prognoz skutkéw finansowych uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nie zostata opracowana
jednoznaczna metodologia i schematy postepowania. Stworzona na potrzeby
niniejszego opracowania metodologia analityczna opiera sie na formalnych wymogach
tego typu opracowan wynikajgcych z przepisdw prawa, w tym na:

e Ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst

jednolity Dz. U. 2014 r., poz. 518 z pdzn. zm.),

e Ustawie z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tekst jednolity Dz. U.
2013, poz. 594 z pdin. zm.),

e Ustawie z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych (tekst jednolity Dz. U.
2013, poz. 885 z pdzn. zm.),

e Ustawie z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (tekst
jednolity Dz. U. 2013, poz. 1205),

e Ustawie z dnia 15 listopada 1984 r. o podatku rolnym (tekst jednolity Dz. U.
2013, poz. 1381),

e Ustawie z dnia 30 pazdziernika 2002 r. o podatku lesnym (tekst jednolity Dz. U.
2013, poz. 465),

e Ustawie z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach lokalnych (Dz.U.
z22010r. Nr 95, poz.613 z pdzn. zm.),

e Ustawie z dnia 9 wrzes$nia 2000 r. o podatku od czynnosci cywilnoprawnych (Dz.
U. 2014, poz. 849),

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

e Rozporzadzeniu Rady Ministrow z dnia 21 grudnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2004 r., Nr 207,
poz. 2109 z pdin. zm.),

e Uchwale Nr XVII/126/2012 Rady Gminy i Miasta w Drzewicy z dnia 20 czerwca
2012 r. w sprawie zmiany fragmentu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego fragmentu miasta i gminy Drzewica dla terenu wokaét zalewu,

oraz na literaturze przedmiotu poruszajgcej 6w temat. W szczegdlnosci autorzy
korzystali z opracowania:

e Cymerman R., Bajerowski T., Kryszk H., Prognoza skutkéw finansowych
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, Olsztyn
2006,

a takze:

e Cymerman R., Kotlewski L., Kryszk H., Zasady sporzadzania prognozy skutkdéw
finansowych uchwalenia planu miejscowego [w:] Doradca Majgtkowy
Nr 25/20086, str. 2-8, Warszawa 2006,



e Czekiel-Switalska E., Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego a skutki
ekonomiczne jego uchwalenia [w:] Przestrzen i forma, nr1/2005 str.87, Szczecin
2005,

e Jasiotek J., Wycena nieruchomosci dla potrzeb ustalenia opfaty planistycznej,
Materiaty V Krakowskiej Konferencji Mtodych Uczonych, Krakéw 2010,

e Zalewski A., Problemy i metody prognozowania wptywu rozwoju lokalnego
na finanse gminy [w:] Brol R., Gospodarka lokalna i regionalna w teorii
i praktyce, str. 183, Wroctaw 2009.

Ponadto korzystano z dokumentédw okreslajgcy stan prawny zwigzany
z planowaniem i zagospodarowaniem przestrzennym oraz polityke przestrzenng,
aktualnych w okresie prac nad projektem zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego:

e Projektu Zmiany studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy i miasta Drzewica z marca 2014 r.;

e Zmiany studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego
gminy i miasta Drzewica (Uchwata Nr VII/50/2011 Rady Gminy i Miasta w
Drzewicy z dnia 29 czerwca 2011 r.);

e Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy
Drzewica dla terenu wokét zalewu zatwierdzonego uchwatg Nr XXXIX/224/2006
Rady Gminy i Miasta w Drzewicy z dnia 25 pazdziernika 2006 r. (Dz. U. woj.
tédzkiego z 2006r. Nr 427, poz. 3773);

e Zmiany fragmentu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
fragmentu miasta i gminy Drzewica zatwierdzonego uchwatg Nr X1/86/2011 z
dnia 12 grudnia 2011r. (Dz. U. woj. tédzkiego z 2012r. poz. 132).

Podstawowym Zrdédtem informacji wykorzystanych w trakcie prognozowania
skutkdw uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
gminy i miasta Drzewica byty dane pozyskane z wewnetrznych zasobéw Urzedu Gminy
i Miasta w Drzewicy, w szczegdlnosci:

e stawki podatkéw lokalnych,
oraz informacje wynikajgce z zapiséw projektowanej zmiany miejscowego planu
zagospodarowani  przestrzennego i Miejscowego planu  zagospodarowania
przestrzennego Miasta i Gminy Drzewica dla terenu wokét zalewu z 2006 (z pdzn. zm.),
w tym:

® przeznaczenie terenu,

e wskazniki zagospodarowania terenu,

e stawki procentowej wzrostu wartosci nieruchomosci, stanowigcej podstawe

do naliczenia wysokosci renty planistyczne;j.



4. KROTKA CHARAKTERYSTYKA OBSZARU OPRACOWANIA

Obszar opracowania obejmuje 2 obszary o facznej powierzchni 2,6 ha, ktére
zlokalizowane sg na terenie miasta Drzewica. Pierwszy obszar potozony jest nad
Jeziorem Drzewickim (dziatka 2/4), a drugi na wschdd od jeziora przy ul. Przemystowej
(dziatka 3/25, 3/26, 3/43 i cze$¢ dziatki 3/24).

Gmina i miasto Drzewica potozona jest w pétnocno-wschodniej czesé¢ powiatu
opoczynskiego i we wschodniej cze$¢ wojewddztwa tddzkiego. Od pdtnocy graniczy
z gminami: Poswietne i Odrzywét, od wschodu z gminami: Odrzywoét, Rusindéw
i Gielnidw, od potudnia z gminami: Gielniéw i Opoczno, od zachodu z gminami:
Opoczno i Poswietne. Drzewica bezpos$rednio graniczy z wojewddztwem mazowieckim,
usytuowana jest takze w niedalekiej odlegtosci od wojewddztwa Swietokrzyskiego.

\/

Ryc. 1. Schemat przedstawiajgcy obszary objete zmiang planu zgodnie z uchwatg Nr
XVI1/126/2012 Rady Gminy i Miasta w Drzewicy z dnia 20 czerwca 2012 r.

Zrédto: opracowanie wtasne

Dzieki drodze wojewddzkiej nr 728, rozbudowanej sieci drog powiatowych
i gminnych oraz linii kolejowej Tomaszéw mazowiecki — Radom i Centralnej Magistrali
Kolejowej = Warszawa-Zawiercie, Drzewica posiada atrakcyjne  powigzania
komunikacyjne z sgsiednimi gminami i resztg kraju m.in. z Warszawg oddalong o ok.
100 km, z todzig - o ok. 90 km, z Radomiem — 60 km oraz Kielcami — 90 km.

W sktad gminy wchodzi miasto Drzewica i 17 sofectw. Po miescie Drzewica
najwieksze znaczenie ma miejscowos¢ Radzice Duze. Gmina i miasto ze wzgledu
na uwarunkowania przyrodnicze majg charakter rolniczo-turystyczny, z duzymi
predyspozycjami do rozwoju samej turystyki. Rolnictwo jest zwigzane z zakorzeniong
tradycja upraw i hodowli w tym regionie, jednak jego znaczenie w strukturze
gospodarczej gminy i miasta jest coraz mniejsze.

Gmine i miasto Drzewica (wg danych GUS) zamieszkiwato 10845 osdb pod koniec
2012 r., co stanowito 13,8% ogdlnej liczby mieszkaricéw powiatu opoczynskiego i 0,4%
wojewodztwa tédzkiego. Od kilku lat liczba mieszkaricow systematycznie spada.
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Wedtug danych GUS, na obszarze gminy i miasta Drzewica stan podmiotéw
gospodarki narodowej pod koniec roku 2012 liczyt 573, z tego 24 podmioty pochodzity
z sektora publicznego, a 477 podmiotdéw nalezato do oséb fizycznych prowadzacych
dziatalnos¢ gospodarczg (pozostate podmioty pochodzg z sektora prywatnego).

Sie¢ ustug publicznych stuzgcych obstudze ludnosci jest stosunkowo kompletna.
Gtéwne znaczenia majg tzw. ustugi publiczne, w ktérych sktad wchodzg m.in. placowki
edukacyjne, placéwki kultury, ustugi zdrowia, obiekty stuzgce sportowi i rekreacji,
obiekty ochotniczej strazy pozarnej, poczta, posterunek policji oraz jednostki ustug
administracyjnych. Cze$é bazy materialnej tych placowek wymaga poprawy stanu
technicznego i rozbudowy obiektdw. Na terenie wskazanych do zmiany obszaréw nie
znajdujg sie obiekty ustugowe, kulturowe czy przemystowe, ktére miatyby istotne
znaczenie o charakterze lokalnym czy regionalnym.

Infrastruktura techniczna zaspokaja podstawowe potrzeby mieszkarnicéw gminy.
Jedynie sieci gazowej brakuje na terenie gminy.

5. BILANS TERENOW

Przeznaczenie wg Przeznaczenie wg Zmian
Miejscowego planu . .g Y % udziat
. fragmentu miejscowego .
zagospodarowania . zZmiany
. . planu zagospodarowania . .
przestrzennego Miasta i Powierzchnia | w stosunku
L.p. . . przestrzennego fragmentu . 2 s
Gminy Drzewica dla . . . zmian [m7] do ogdlnej
. miasta i gminy Drzewica dla . .
terenu wokoét zalewu z . powierzchni
terenu wokét zalewu z 2014 .
2006 r. . Zmian
(z péin. zm.) ’
1 | ustugi turystyki - UT tereny zabudowy ustug 3971,2 15,5
g turysty turystyki - UT ! !
tereny zabudowy
2 | produkeyjnej, sktadéw i | torenY zabudowy ustug 21714,7 845
, komercyjnych - UC
magazynow - P
Razem 25685,9 100

Tab. 1. Zmiany w przeznaczeniu terendéw proponowane projektem

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

Zrédto: opracowanie wiasne

zmiany

Powierzchnia terendw, ktérych przeznaczenie ulegto zmianie, wynosi ok. 2,1 ha,
co stanowi okoto 84,5% powierzchni wskazanych do zmiany obszardw.

Zmiana dotyczy terendw przeznaczonych w planie z 2006 r. pod tereny zabudowy
produkcyjnej, sktadéw i magazynow (P), ktére nowy plan przeznacza na tereny
zabudowy ustug komercyjnych (UC). Jest to obszar usytuowany przy ul. Przemystowej
na terenie miasta Drzewica.

Drugi obszar to dziatka potozona nad jez. Drzewickim. Jej przeznaczenie nie ulega
zmianie, nadal bedg to tereny ustug turystyki. Zmiana dotyczy przesuniecia linii
zabudowy (co umozliwi realizacje zabudowy ustug turystyki blizej jeziora) oraz zmiany
poszczegdlnych wskaznikdw zabudowy (m.in. wysokosci zabudowy).



6. ZALOZENIA | WSKAZNIKI ZASTOSOWANE W PROGNOZOWANIU SKUTKOW
FINANSOWYCH UCHWALENIA ZMIANY MIEJSCOWEGO PLANU
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Prognoza finansowych skutkéw uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego analizowanego obszaru obejmuje szacunkowe obcigzenia finansowe
gminy oraz przewidywane dochody uzyskane w nastepstwie uchwalenia i realizacji
postanowien w nim zawartych w okresie 10 lat. Przyjeto, ze taki horyzont czasowy,
ktory z jednej strony, zapewnia uwzglednienie proceséw wywotanych zmianami MPZP,
z drugiej zas, pozwala na stosunkowo wiarygodne oszacowanie charakteru zmian.
Dtuzszy okres analizy ograniczytby wiarygodnos$¢ szacowanych skutkow, szczegdlnie
w latach pdiniejszych. Ponadto, w zwigzku z dynamicznymi zmianami spoteczno-
gospodarczymi (w skali lokalnej i globalnej) zachodzgacymi wspdtczesnie, postanowienia
zmiany planu w dtuzszym horyzoncie czasowym mogg sie zdezaktualizowac i wymagac
zmian, ktére rodzi¢ beda nowe skutki finansowe wymagajace powtdrnej analizy.

Zakres, przewidywanych w niniejszym opracowaniu obcigzen i dochoddéw jest
szeroki i obejmuje najistotniejsze czynniki mozliwe do wiarygodnego oszacowania.

W prognozowaniu dochodéw uwzgledniono:

e zmiany w podatkach od nieruchomosci,

e dochody wynikajace ze zmiany wartosci nieruchomosci w wyniku zmiany
przeznaczenia terenu (renta planistyczna) oraz wybudowania infrastruktury
technicznej wymuszonej postanowieniami planu (optata adiacencka).

Szacujgc potencjalne obcigzenia uwzgledniono:

e  koszty zwigzane z wykupem nieruchomosci do realizacji celéw publicznych,

e rekompensaty zwigzane ze spadkiem wartosci nieruchomosci lub niemoznoscia
dotychczasowego sposobu uzytkowania wynikajgcq ze zmian przeznaczenia
terenu,

e  koszty wybudowania infrastruktury technicznej wymuszonymi postanowieniami
planu,

o koszty poniesione na obstuge procesu planistycznego.

Dodatkowo uwzgledniono prawdopodobne koszty wynikajgce z realizacji inwestycji
celu publicznego zaplanowane przez gmine, ktoérych mozliwosé realizacji jest
konsekwencjg zmian proponowanych w omawianym projekcie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

W trakcie szacowania poszczegdlnych elementéw sktadowych prognozy
skorzystano ze wskaznikdw oszacowanych na podstawie istniejgcych danych
lub wprost zaczerpnietych z dotychczasowej praktyki oraz poczyniono kilka zatozen
opisujgcych najbardziej prawdopodobne warianty wydarzen.

Na podstawie danych z lokalnego rynku nieruchomosci oszacowano $rednig
wartos¢ gruntow o poszczegodlnych rodzajach przeznaczenia terenu:



Przeznaczenie terenu DLl
[zt/m’]
tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej 25,00
tereny zabudowy ustugowej 25,00
tereny zabudowy
mieszkaniowo-ustugowej 25,00
tereny przemystowe 15,00
tereny zabudowy zagrodowej 8,00
tereny rolne i le$ne 1,20

Tab. 2. Srednie ceny nieruchomosci ze wzgledu na rodzaj przeznaczenia terenu
Zrédto: opracowanie wiasne

Stawki podatkdw od nieruchomosci przyjeto na podstawie Uchwaty Nr

XXX1/217/2013 Rady Gminy i Miasta Drzewica z dnia 7 listopada 2013 r. w sprawie
ustalenia wysokosci stawek podatku od nieruchomosci na 2014r. Dla podatku
od nieruchomosci przyjeto nastepujgce zatozenia:

dla gruntéw zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej - 0,66z/m?,

dla gruntéw zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej, dla ktérych
czasowo zaprzestano tej dziatalnosci — 0,652t/ m?,

dla gruntéw pod jeziorami, zajetych na zbiorniki wodne retencyjne
lub elektrowni wodnych — 4,56zt/ha,

dla gruntéw pozostatych, w tym zajetych na prowadzenie odptatnej statutowej
dziatalnosci pozytku publicznego przez organizacje pozytku publicznego -
0,2621/m?,

dla budynkéw mieszkalnych - 0,61zt/m?,

dla budynkdéw zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej
oraz mieszkalnych lub ich czesci zajetych na prowadzenie dziatalnosci
gospodarczej — 15,70/m?,

dla budynkéw zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej
wyltgczonych czasowo z prowadzenia tej dziatalnosci — 13,70 zt/m?

dla budynkdéw zajetych na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej w zakresie
obrotu kwalifikowanym materiatem siewnym — 10,75zt/ m?,

dla budynkdéw zajetych na prowadzenie dziatalno$ci gospodarczej w zakresie
udzielania $wiadczen zdrowotnych — 4,682t/ m?,

dla budynkédw pozostatych, w tym zajetych na prowadzenie odptatnej
statutowe] dziatalno$ci pozytku publicznego przez organizacje pozytku
publicznego - 4,40/ m,

dla budowli - 2% ich wartosci (obliczonej zgodnie z odpowiednim
orzecznictwem Naczelnego Sgdu Administracyjnego).

Stawki podatkéw rolnego i lesnego przyjeto, odpowiednio, na podstawie

na podstawie Uchwaty Nr XXXI/215/2013 Rady Gminy i Miasta Drzewica z dnia 7
listopada 2013 r. w sprawie obnizenia ceny skupu zyta do celdw wymiaru podatku
rolnego na rok 2014 (obnizenie do kwoty 44,00 zt/dt) oraz na podstawie na podstawie
Uchwaty Nr XXXI/216/2013 Rady Gminy i Miasta Drzewica z dnia 7 listopada 2013 r.
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w sprawie obnizenia sredniej ceny 1 m? drewna dla celéw wymiaru podatku lesnego
na rok 2014 (obnizenie do kwoty 168,16 zt/m>).

Sciggalnoé¢ podatku od nieruchomosci, rolnego i le$nego przyjeto na poziomie 95%.
taczne wptywy z podatku od nieruchomosci obliczono wedtug wzoru:

Z(POXWIZXWDIXWPUxWxx_PxxS)+ZPOxPny

Gdzie:

PO — powierzchnia danego typu terenu w m kw.

WIZ - wskaznik intensywnosci zabudowy — podany w uchwale miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego

WDI - prawdopodobny stopied wykorzystania dopuszczalnej intensywnosci

zagospodarowania terenu

WPU — wspdtczynnik okreslajacy ilo$¢ powierzchni uzytkowej budynku w stosunku do
jego powierzchni catkowitej

I=

— wspotczynnik okreslajacy procentowo sposéb uzytkowania powierzchni

: uzytkowej budynku (np. mieszkaniowej) w zaleznosci od funkcji terenu
Py — stawka podatku od nieruchomosci — od powierzchni uzytkowej budynkéw
(np. stawka dla mieszkalnych) w zaleznosci od funkc;ji terenu
Ey — stawka podatku od nieruchomosci — od powierzchni nieruchomosci gruntowej
w zaleznosci od funkcji terenu
S — wspdiczynnik sciggalnosci podatku

Wspdiczynnik okreslajgcy ilos¢ powierzchni uzytkowej budynku w stosunku
do jego powierzchni catkowitej okreslono na 0,75. Na tej podstawie szacowane bedg
zobowigzania podatkowe ponoszone od powierzchni uzytkowej budynkéw
o poszczegdlnych funkcjach uzytkowania.

Prognozujac skutki uchwalenia zmiany MPZP nalezy poczyni¢ pewne zatozenia
dotyczace prawdopodobnego rozwoju sytuacji przewidujgc stopien wykorzystania
mozliwosci wynikajacych z postanowien nowo uchwalonego aktu prawa miejscowego.
W niniejszym opracowaniu poczyniono zatozenia odnoszace sie do:

e tempa zagospodarowywania terenu zgodnie z postanowieniami planu,
w szczegblnosci tempo rozwoju osadnictwa mieszkaniowego na terenach
przeznaczonych w nowym planie pod funkcje mieszkaniowe, mieszkaniowo-
ustugowe i ustugowe,

e prawdopodobnego stopnia wykorzystania dopuszczalnej intensywnosci
zagospodarowania terenu,

e wspotczynnika obrotu nieruchomosciami oszacowany na podstawie analizy
lokalnego rynku nieruchomosci,

e stopnia realizacji infrastruktury technicznej wymuszonej postanowieniami
planu,

o wysoko$¢ optaty adiacenckiej z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci
spowodowanego budowag urzadzen infrastruktury technicznej,
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e stopnia zainwestowania na terenach przeznaczonych pod projekty
fotowoltaiczne.

Tempo i stopien zagospodarowania terenu przeznaczonego w uchwalonej zmianie
MPZP na funkcje mieszkaniowe, mieszkaniowo-ustugowe i ustugowe przyjeto na
podstawie obserwacji warunkéw lokalnych oraz ogdlnych trendéw zwigzanych
z rozwojem budownictwa mieszkaniowego. Wspdtczynnik okreslajgcy stopien
zagospodarowania terenu w poszczegdlnych latach uwzglednia formalno-prawne,
organizacyjne i finansowe aspekty zwigzane z procesem inwestycyjnym. Niski
wspotczynnik zagospodarowania (rozumiany jako zakoriczony proces inwestycyjny,
np. oddanie budynku mieszkaniowego do uzytku) w pierwszym okresie zwigzany jest
z czasem potrzebnym inwestorom na stworzenie formalnych oraz organizacyjno-
finansowych warunkéw inwestycji (np. pozwolenie na budowe, finansowanie
inwestycji, realizacja). Zaktadany jest wzrost intensywnosci zagospodarowywania
terenu w okresie 3-5 roku oraz 7-8. W drugim przewidywanym okresie zwigzane jest to
ze wzrostem obrotu nieruchomosciami po uptywie 5 lat od uchwalenia MPZP
i aktywnoscig inwestoréw, ktérzy pozyskali nieruchomosci po uptywie tego okresu.
Jednakze z uwagi na rosngce ograniczenie mozliwos$¢ przewidzenia rzeczywistych
trendéw wraz z wydtuzaniem sie horyzontu czasowego nalezy pamietaé, iz szacowane
wskazniki sg jedynie przyblizonymi przewidywaniami.

okres od uchwalenia

MPZP [lata] 112)3]4]5|6|7|8]9]10)| ogotem

wspotczynnik
zagospodarowania | 1 |3 |5 |7 |5|5(6|8|5]|5 50
(%]
Tab. 3. Wspodtczynnik zagospodarowania terenu zgodnie z postanowieniami MPZP

w okresie 10 lat od jego uchwalenia
Zrédto: opracowanie wiasne

Prawdopodobny stopied wykorzystania dopuszczalnej postanowieniami zmiany
MPZP intensywnos$ci zagospodarowania terenu dla poszczegdlnych obszaréw
funkcjonalnych okreslono na 0,3. Poczyniono zatozenia, ze maksymalna intensywnos$¢
zagospodarowania terenu nie bedzie wykorzystywana w petni ze wzgledu na rdine
potrzeby i mozliwosci finansowe inwestoréw oraz na specyfike obszaréw i projektow
inwestycyjnych.

Wspodtczynnik okreslajagcy intensywnos¢ obrotu nieruchomosciami uwzglednia
piecioletni okres w jakim potencjalne zbycie nieruchomosci wigze sie z obowigzkiem
uiszczenia tzw. renty planistycznej. Zatozono, ze che¢ zbycia nieruchomosci wraz
ze zblizaniem sie granicznego terminu bedzie spadaé, gdyz wtasciciele, chcgc unikngé
dodatkowych kosztéw, bedg sktonni przesungé cheé sprzedazy nieruchomosci do daty
uptyniecia piecioletniego okresu. Z kolei w pdzniejszym terminie ruch na rynku
nieruchomosci powinien znaczgco wzrosngé dzieki realizacji zawieszonych wczesniej
transakcji. Jednakze w okresie tym, bez wzgledu na rzeczywiste trendy, aktywno$é
na rynku nieruchomosci nie bedzie niosta skutkéw finansowych zwigzanych z ,rentg
planistyczng”.
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okres od uchwalenia

MPZP [lata] 1/2/3/4|5|6 |7 8|9 |10 ogotem

wspotczynnik int.
obrotunarynku |57 (5(3|1|8|6|5]|5]|5]21/50
nieruchomosci [%]

Tab. 4. Wspoétczynnik intensywnosci obrotu nieruchomosciami w okresie 10 lat
od uchwalenia MPZP

Zrédto: opracowanie wiasne

Okres catkowitej realizacji infrastruktury technicznej zwigzanej z uchwaleniem
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oszacowano na okres 10 lat,
okreslajac jednoczesnie stopiel zaawansowania prac réwnomiernie na poszczegdlne
lata. Uwzgledniono tu zarédwno koszty zwigzane z wykupem gruntéw bedacych
wilasnoscig prywatng niezbednych do realizacji inwestycji infrastrukturalnych,
jak i koszty poniesione na budowe nowych elementéw infrastruktury technicznej
i rozbudowe istniejgcych do potrzeb okreslonych w projekcie planu.

okres od uchwalenia

MPZP [lata] 1(2(3|4|5|6/|7|8]|9 10| ogétem

stopien
zaawansowania prac|{10|10(10|10|10|10|10|10|10 |10 100
inwestycyjnych [%]

Tab. 5. Stopien zaawansowania realizacji infrastruktury technicznej zwigzanej

z uchwaleniem MPZP
Zrédto: opracowanie wiasne

Majac na uwadze zasady racjonalnego gospodarowania zasobami spoczywajgcymi
na gminnych decydentach oraz zasadzie partycypacji mieszkancow w kosztach
ponoszonych przez spotecznos¢ lokalng charakterystyczng dla dojrzatych demokracji,
stawke optaty adiacenckiej zwigzang z realizacjg postanowien zmiany MPZP w zakresie
infrastruktury technicznej przyjeto na maksymalnym dopuszczalnym poziomie, tj. 50%
wzrostu wartosci nieruchomosci. Mozliwos$¢é obcigzania mieszkancow czescig kosztéw
zwigzanych z poprawag jakosci zycia wynika wprost z artykutéw 145 i 146 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami upowazniajgcymi Rade Gminy
do ustalenia stawki procentowej optaty adiacenckiej maksymalnie na 50% oraz wdjta,
burmistrza albo prezydenta miasta do ustalenia optaty adiacenckiej kazdorazowo
po stworzeniu warunkéw do podtgczenia nieruchomosci do poszczegdlnych urzadzen
infrastruktury technicznej albo po stworzeniu warunkéw do korzystania
z wybudowanej drogi. Zmiane wartosci nieruchomosci zwigzang z wybudowaniem
infrastruktury technicznej usredniono do 5zt/m?>.

Do oszacowania skutkéw finansowych wynikajgcych z przeznaczenia pewnych
obszaréw pod urzadzenia fotowoltaiczne przyjeto parametry wynikajace
z technicznych, finansowych oraz organizacyjnych wtasciwosci tego typu inwestycji.
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Podstawowym zatozeniem jest przyjecie, ze do wybudowania farmy fotowoltaicznej
o mocy 1MW potrzeba nieruchomosci o powierzchni okoto 2,0 ha. Przyjeto takze,
ze budowle podlegajgce opodatkowaniu podatkiem od budowli i ich czesci (podatek
od nieruchomosci) maja warto$¢ okoto 1min zt na kazdy 1MW mocy produkcyjnej.
W tym wypadku uwzgledniono stosowne orzecznictwo i interpretacje dotyczace
zakresu opodatkowania budowli, méwigce o elementach zwigzanych bezposrednio
z gruntem (bez maszyn) oraz infrastrukturze technicznej jako przedmiocie
opodatkowania.

Opisane powyzej zatozenia oraz wskazniki charakteryzujgce ilosciowg i jakosciowa
realizacje postanowienn uchwalonej zmiany MPZP postuzyty do oszacowania zaréwno
potencjalnych obcigzen i dochoddéw gminy wynikajacych z jego uchwalenia.

7. PROGNOZA WPLYWU UCHWALENIA ZMIANY MIEJSCOWEGO PLANU
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO NA DOCHODY WLASNE | WYDATKI
GMINY

Finansowe skutki wynikajgce z ewentualnego uchwalenia zmiany MPZP zwigzane
s ze zmiang dotychczasowych ustalen odnosnie uzytkowania obszaru
oraz z rzeczywistymi zmianami jakie mogg potencjalnie zajs¢ na omawianym obszarze
w wyniku jego uchwalenia. Do pierwszych nalezg miedzy innymi zmiany w podatkach
gruntowych zwigzane ze zmiang przeznaczenia obszaréw np. z rolnych (i innych)
na mieszkaniowe, ustugowe, obstugi rolnictwa czy urzadzen fotowoltaicznych.
Do drugich m.in. zobowigzania podatkowe w zakresie podatku od nieruchomosci
budynkowych (lokalowych) zwigzane z realizacjg zabudowy, w tym mieszkaniowe;j
i zwigzanej z inwestycjami w OZE, koszty zwigzane z realizacjg infrastruktury
technicznej lub optata planistyczna uiszczana przez wtasciciela w przypadku zbycia
nieruchomosci, dla ktérych w wyniku uchwalenia planu szacowana warto$¢ wzrosta.
Ponadto w razie niekorzystnych zmian, z punku widzenia wartosci gruntu, nalezy sie
spodziewaé koniecznosci wyptacenia stosownych odszkodowan adekwatnych
do poniesionych przez wtascicieli strat. Oba aspekty zostaty uwzglednione w niniejszym
opracowaniu. Model szacujgcy finansowe skutki zostat skonstruowany w sposéb
umozliwiajacy okreslenie skutkdw wynikajgcych z poszczegdlnych zapiséw, tj. zmian
w  sposobie  zagospodarowania dla  poszczegélnych  obszaréw  (ogdlnie
oraz w poszczegblnych latach). Ponadto mozliwe jest przedstawienie wptywow
i obcigzen wynikajgcych z poszczegdlnych aspektéw ekonomicznych, np. podatkow
od nieruchomosci lub realizacji infrastruktury technicznej, etc. Model przedstawia
liczbowe wyniki dla poszczegdlnych obszaréw w okresie 10-cioletnim z rozbiciem
na poszczegdlne lata oraz gtdéwne przyczyny, uwzgledniajgc wszystkie omawiane
rodzaje potencjalnych skutkéw finansowych mogacych zajs¢ w wyniku zmiany
przeznaczenia. Algorytm obliczania poszczegdlnych elementéw oparty jest
na uproszonych metodach obliczeniowych okreslonych prawem lub wynikajgcych
z realnych praktyk. Poszczegdlne skutki sg sumowane dajgc ostateczny obraz
potencjalnych efektéw zmiany przeznaczenia na danym terenie. Wszystkie zmiany sg
rowniez agregowane do poziomu catego obszaru opracowania tworzac bilans skutkow
wynikajacych z proponowanych w projekcie zmiany MPZP zapisow.
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Potencjalne zmiany w zobowigzaniach dotyczacych podatkéw od nieruchomosci
wynika¢ mogtyby ze zmiany zagospodarowania terendw zabudowy produkcyjnej,
sktadéw i magazynéw (P) na tereny zabudowy ustug komercyjnych (UC) jednakze
poniewaz stawki podatkéow od nieruchomosci budynkowych i gruntowych w obu tych
kategoriach sg identyczne realne zmiany z tego tytutu nie sg przewidywane. Zmiana
funkcji moze wptyngé ewentualnie na aktywizacje ekonomiczng tych obszaréw
rozumiang jako uruchomienie dziatalnosci gospodarczej na terenach nieuzytkowanych
obecnie terenéw przemystowych, co skutkowatoby zmiang kategorii podatkowej
w ramach dziatalnosci gospodarczej z ,nieaktywnej” na ,aktywng” i wzrostem
zobowigzan podatkowych o okoto 1,5% dla gruntow oraz 15% dla budynkdw. Jednakze
brak jest jednoznacznych przestanek, ktére taki scenariusz by zaktadaty, a maksymalny
wzrost przychodu z tego tytutu, przy zatozeniu scenariusza optymistycznego -
aktywizacja 100% obszaréw, na ktérych dzis dziatalno$é¢ gospodarcza nie jest
prowadzona (jest zawieszona) — nie przekroczytby kilkuset ztotych w skali roku.

W wyniku obrotu nieruchomosciami, dla ktérych na skutek uchwalenia zmiany
MPZP zmienity sie zasady dotyczgce zagospodarowania terenu mozna spodziewac sie
wptywow do budzetu gminy z tytutu tzw. renty planistycznej (w okresie 5 lat
od uchwalenia zmiany MPZP). Bilans ten zalezny bedzie od intensywnosci obrotu
nieruchomosciami na lokalnym rynku. Prognozowany wzrost wptywéw z tego tytutu
szacuje sie na od kilkuset do kilu tysiecy ztotych rocznie, w tym:

e rok1-ok.1,5tys. zt

e rok 2 ok. 2,5 tys. zt

e rok 3 -ok.1,5tys. zt

e rok4-ok.1tys.zt

e rok 5—ponizej 0,5 tys. zt dodatkowych wptywdéw do budzetu gminy.

[tys. zt]
rok 1 rok 2 rok 3 rok 4 rok 5 rok 6 rok 7 rok 8 rok 9 rok 10
podatek od Ponizej | Ponizej | Ponizej [ Ponizej | Ponizej | Ponizej | Ponizej | Ponizej | Ponizej | Ponizej
nieruchomosci 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5
ponizej

renta planistyczna ok.1,5| ok.2,5| ok.1,5 ok. 1 0,5 0 0 0 0 0
wykup gruntéw pod
inwestycje 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
koszty planistyczne -24,6 0 0 0 0 0 0 0 0 0

okoto Ponizej | Ponizej | Ponizej | Ponizej | Ponizej
SKUTKI FINANSOWE -22,5 ok. 3 ok.2 | ok.1,5 ok. 1 0,5 0,5 0,5 0,5 0,5

Tab. 6. Prognozowane skutki finansowe uchwalenia zmiany MPZP w ciggu 10 lat[z{]
Zrédto: opracowanie wiasne

Prognozowane skutki finansowe dla poszczegdlnych lat (w 10-cio letnik okresie
od uchwalenia zmiany MPZP) wahajg sie od 0,5 tys. zt do 3 tys. zt dodatkowych
wptywdéw do budzetu gminy, za wyjgtkiem pierwszego roku kiedy to za sprawg kosztéw
planistycznych  zwigzanych z  uchwaleniem zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego bilans przychoddéw i kosztéw bedzie ujemny —
na poziomie okoto 22,5 tys. zt. Oszacowane wptywy, z punktu widzenia budzetu gminy
oraz ze wzgledu na precyzje szacunkow opartych o wiele nie pewnych czynnikdw,
nalezy uznad za nie istotne.
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8. WNIOSKI

Z punktu widzenia skutkéw finansowych efekty zaproponowanych zmian MPZP sg
marginalne. Z uwagi na niepewnos$¢ realnych zmian ekonomicznych w zakresie
przeksztatcen i aktywizacji ekonomicznej na obszarach proponowanych zmian
zagospodarowania terendw zabudowy produkcyjnej, sktadéw i magazynéw (P)
na tereny zabudowy ustug komercyjnych (UC) szacowane skutki finansowe nalezy
uznac¢ za pomijalne. Koszty zwigzane z procesem planistycznym obcigzajgce budzet
w pierwszym roku s3 natomiast umowne, po pierwsze, ze wzgledu na ich
obligatoryjnos¢ (decyzja o wszczeciu procedury planistycznej dla danego obszaru sama
w sobie skutkowata koniecznoscig poniesienia kosztéw procesu) oraz, po drugie,
niezaleznos$¢ od decyzji planistycznych (sam ksztatt proponowanych regulacji nie ma
wptywu na ich wysokos¢).
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