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Prognoza skutkow finansowych miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu czg¢sci miasta
Trzemeszna przy ulicy Sportowej

1. Wstep

Niniejsze opracowanie jest prognoza skutkéw finansowych przedsiewzigcia, jakim jest
uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu czg¢sci miasta Trzemeszna
przy ulicy Sportowej. Zidentyfikowane koszty i przychody, ktore potencjalnie mogg si¢ pojawic po
uchwaleniu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, dotyczg budzetu gminy.

Opracowanie to moze by¢ wykorzystane do wspomagania procesu decyzyjnego w zakresie:
wyboru wariantow rozwigzan w planie, okre$lania zakresu opracowywania planu, ustalania
kolejnosci prac w przypadku etapowania uchwalania planu, wstepnego budzetowania dochodow
I wydatkow wlasnych gminy zwigzanych z wptywem ustalen mpzp itp.

Niniejszego opracowania nie nalezy traktowac jako wyceny inwestycji, ani wyceny wartosci
nieruchomosci. Warto$ci zamieszczone w opracowaniu sg wartosciami przyblizonymi i nie mozna
ich wykorzystywac jako podstawy do wydawania decyzji administracyjnych.

2. Cel i zakres opracowania

Cel opracowania®

Sporzadzenie prognozy skutkow finansowych uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego terenu czgsci miasta Trzemeszna przy ulicy Sportowe;j.

Zakres opracowania®

1. bilans terendw z wyszczeg6lnieniem:
— stanu projektowanego,
— struktury wlasnosci;

2. prognoz¢ wplywu ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na
dochody wtasne i wydatki gminy, w tym na wptywy z podatku od nieruchomosci i inne
dochody zwigzane z obrotem nieruchomos$ciami gminy oraz na optaty i odszkodowania,
0 ktérych mowa w art. 36 ustawy;

3. prognoz¢ wplywu ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na wydatki
zwigzane z realizacjg inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktore naleza do zadan
wlasnych gminy;

4. wnioski 1 zalecenia dotyczace przyjecia proponowanych rozwigzan projektu planu
miejscowego, wynikajace z uwzglednienia ich skutkow finansowych.

1 zgodnie z art.. 17 pkt 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2022 r.,
poz. 503 — ze zm.)
2 zgodnie z § 10 rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2022 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2022 r., poz. 2404)

1
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3. Podstawa prawna opracowania

- Ustawa z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, (t.j. Dz. U.
22022 r., poz. 503 — ze zm.);

- Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2022 r. w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, (t.j. Dz.
U. z 2022 r., poz. 2404);

- Ustawa z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych, (t.j. Dz. U. z 2022 r., poz.
2409);

- Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 20 czerwca 2002 r. w sprawie jednorazowego
odszkodowania za przedwczesny wyrgb drzewostanu, (t.j. Dz. U. z 2002 r., Nr 99, poz. 905);

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

- Obwieszczenie Prezesa Rady Ministrow z dnia 3 marca 2021 r. w sprawie ogloszenia
jednolitego tekstu rozporzadzenia Rady Ministrow w sprawie wyceny nieruchomosci
I sporzadzania operatu szacunkowego, (t.j. Dz.U. z 2021 r., poz. 555);

- Ustawa z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych, (t.j. Dz. U. z 2022 r., poz. 1634 —
ze zm.);

- Ustawa z dnia 16 grudnia 2005 r. o finansowaniu infrastruktury transportu ladowego, (t.j. Dz.
U. z 2021 r. poz. 688);

- Ustawa z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegdlnych zasadach przygotowania 1 realizacji
inwestycji w zakresie drog publicznych, (t.j. Dz.U. z 2023 r., poz. 162);

- Uchwata Nr LXVI1/455/2022 Rady Miejskiej Trzemeszna z dnia 26 pazdziernika 2022 r.
w sprawie okreslenia wysokosci stawek podatku od nieruchomosci na 2023 rok.

jagabudex - projekt Tl >
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4. Zrédla informacji i wykorzystane materialy

— Rysunek miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i ustalenia zawarte w projekcie
uchwaty;

— Dane uzyskane z Urz¢du Miasta i Gminy w Trzemesznie dotyczace wysokosci stawek podatku
od nieruchomosci;

— ,,Warto$¢ kosztorysowa inwestycji — wskazniki cenowe WKI w II potroczu 20107, Osrodek
Wdrozen Ekonomiczno Organizacyjnych Budownictwa PROMOCIJA Sp. z o0.0., Warszawa,
2010;

— ,,Biuletyn cen robdt zagregowanych elementéw i obiektoéw budowlanych BCO w Il potroczu
20107, Osrodek Wdrozen Ekonomiczno Organizacyjnych Budownictwa PROMOCJA Sp.
z 0.0., Warszawa, 2011,

— ,Zbior jednostkowych wskaznikow cenowych z zakresu budownictwa ogdlnego,
mieszkaniowego oraz przemystowego na roboty inwestycyjne”, Bistyp — Consulting Sp. z 0.0.,
Warszawa, marzec 2005;

— ,,Ocena przedsigbiorstwa wedtug standardow swiatowych” Maria Sierpiniska, Tomasz Jachna,
PWN, Warszawa, 1998;

— ,,Wroctaw 2000 Plus. Studia nad strategia miasta”, Zeszyt 6 (50) 2003, Wroctaw, 2003 —
materialy z seminarium szkoleniowego na temat: ,,Miejscowe plany i ich skutki finansowe”;

— ,,Problematyka ekonomiczna w planowaniu miejscowym, luty 2004 — materiaty z seminarium
szkoleniowego na temat: ,,Miejscowe plany 1 ich skutki finansowe”.
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Prognoza skutkow finansowych miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu czg¢sci miasta
Trzemeszna przy ulicy Sportowej

5. Charakterystyka obszaru obje¢tego granicami mpzp

Obszar objety opracowaniem potozony jest na terenie dziatki nr 110/3 w Trzemesznie przy
ulicy Sportowej i zajmuje powierzchni¢ ok. 0,51 ha.

Na obszarze objetym planem ustala si¢ nastgpujace przeznaczenie terendw:
1) teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczony na rysunku planu symbolem
MN;
2) teren zieleni izolacyjnej, oznaczony na rysunku planu symbolem ZI;

3) teren drogi wewnetrznej, oznaczony na rysunku planu symbolem KDW.
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6. Bilans terenow

Prognoza skutkow finansowych miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu czg¢sci miasta

Trzemeszna przy ulicy Sportowej

W granicach planu znajduje si¢: teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren zieleni

izolacyjnej oraz teren drogi wewnetrzne;j.
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BILANS TERENU - STAN PROJEKTOWY
Procentowy
Przeznaczenie Powierzchnia udzial
Lp. Przeznaczenie terenu powierzchni w
terenu terenu .
granicach
planu
- Symbol Nazwa [m?] [%0]
Tereny zabudowy mieszkaniowej
1. MN jednorodzinnej 2 780,06 54,06
2. Z| Teren zieleni izolacyjnej 1170,14 22,75
3. KDW Teren drogi wewngtrznej 119247 23,19
5142,67 100,00




Prognoza skutkow finansowych miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu czg¢sci miasta
Trzemeszna przy ulicy Sportowej

7. Prognoza wplywu ustalen miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego na dochody wlasne i wydatki gminy

Prognozowane wpltywy z podatku od nieruchomo$ci

Na podstawie Uchwaly Nr LXVI1/455/2022 Rady Miejskiej Trzemeszna z dnia 26
pazdziernika 2022 r. w sprawie okreslenia wysokosci stawek podatku od nieruchomosci na 2023
rok, oszacowano docelowe wplywy z podatku od nieruchomosci uzyskane po uchwaleniu
miejscowego planu.

Wpltywy do budzetu gminy obejmowac beda teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
oraz teren drogi wewngtrznej.

Wszystkie wyniki zaokrgglono do petnych zlotych.

Tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej — MN

Powierzchnia terenu przeznaczonego pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng wynosi
ok. 2 780 m?. Wzrost podatku od nieruchomosci spowodowany bedzie zainwestowaniem terenu.
Zaklada si¢, ze zabudowa mieszkaniowa powstanie w 40% terenu. Przyjeto, ze teren zostanie
zabudowany w 50% w ciaggu 10 lat. W miar¢ oddawania do uzytku budynkéw, wystapi wzrost
podatku od powierzchni uzytkowej budynkow.

Podatek od powierzchni gruntu:
[Podatek od pow. gruntu MN] = [powierzchnia dzialki w m?] x [stawka podatku od pow. gruntu
w m?]

[Podatek od pow. gruntu MN] =2 780,06 x 0,39 =1 084,22 zi

Razem podatek od powierzchni gruntu — 1 084,00 zi

Podatek od powierzchni uzytkowej budynkow:
[Podatek od pow. uzytkowej MN] = [powierzchnia dziatki w m?] X [udzial zabudowy MN]
X [procent zabudowy] x [liczba kondygnacji] x [stawka podatku]

[Podatek od pow. uzytkowej MN] = 2 780,06 x 0,40 x 0,50 x 2 x 0,68 = 756,18 zi
Razem podatek od powierzchni uzytkowej — 756,00 zt

Tereny drog wewnetrznych — KDW

Podatek od powierzchni gruntu:
[Podatek od pow. gruntu KDW] = [powierzchnia dziatki w m?] x [stawka podatku od pow.
gruntu w m?]

[Podatek od pow. gruntu KDW] =1 192,47 x 0,39 = 465,06 z1

Razem podatek od powierzchni gruntu — 465,00 zi
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Prognozowane wplywy z optlaty planistycznej

Warto$¢ renty planistycznej wynika ze zmiany warto$ci nieruchomosci na skutek uchwalenia
planu oraz zbycia nieruchomosci przed uptywem 5 lat. Optata planistyczna stanowi optate na rzecz
gminy za uzyskanie nowych walorow gruntéw, ktére w wyniku ustalen planu przeznaczone zostaty
do petnienia innej, niz dotad funkcji. Przy okreslaniu warto$ci rynkowej nieruchomosci dla ustalenia
renty planistycznej, warto§¢ nieruchomosci okresla si¢ uwzgledniajac jej przeznaczenie przed
uchwaleniem planu miejscowego, lub przed jego zmiana, oraz jej przeznaczenie po uchwaleniu
planu miejscowego, lub po jego zmianie.

W zwiazku ze zmiang przeznaczenia gruntu rolnego na teren zabudowy mieszkaniowe;j
jednorodzinnej szacuje si¢ wzrost wartosci nieruchomosci w wysokosci 50 zi/m?. Zatozono, ze
W przeciagu 5 lat zostanie sprzedanych 30% dziatek.

[Oplata planistyczna] = [wskaznik procentowy oplaty planistycznej] x [powierzchnia dziatki
w m?] x [udziat sprzedanych gruntéw] x [wzrost warto$ci dziatki za m?]

[Oplata planistyczna] = 0,3 x 2 780,06 x 0,20 x 50 = 8 340,19 zt
Razem optata planistyczna — 8 340,00 zi

Prognozowane wplywy z optaty adiacenckiej

Nie dotyczy

Koszt podzialéw geodezyijnych

Nie dotyczy

Prognozowane koszty wyplaty odszkodowan, wykupow i przeprowadzenia zamian gruntOw

Nie dotyczy

Koszt budowy sieci wodociagowe]j

W wyniku uchwalenia miejscowego planu wymagana bedzie budowa sieci wodociggowej. Przyjeto,
ze koszt budowy 1 msieci wodociagowej wynosi 300 zt.

[Koszt budowy sieci wodociagowej] = [dtugos¢ przytacza w m] x [koszt budowy 1 m]
[Koszt budowy sieci wodociggowej] = 225 x 300,00 = 67 500,00 zt

Do obliczen przyjeto 67 500,00 zt
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8. Whnioski i zalecenia dotyczace przyjecia proponowanych rozwiazan
projektu planu miejscowego, wynikajace z uwzglednienia ich skutkow
finansowych

Zalozenia do oceny efektywnosci

Koszt budowy sieci wodociggowej — zatozono rozktad w czasie: 2 rok — 50%, 3 rok — 50%;

Wzrost podatku od nieruchomosci (grunty) — zatozono stopniowy wzrost podatku od pow. dziatki;
zalozono procentowe zainwestowanie terenow w latach: 2 rok — 20%, 3 rok — 40%, 4 rok — 60%,
5 rok — 80%, 6 rok — 100%, 7 rok — 100%, 8 rok — 100%, 9 rok — 100%, 10 rok — 100%;

Wazrost podatku od nieruchomosci (pow. uzytkowa) — zatozono stopniowy wzrost podatku od
powierzchni uzytkowych zwigzanych z prowadzeniem dzialalno$ci gospodarczej w miare
zabudowywania terenow; zalozono procentowe zainwestowanie terenéw w latach: 2 rok — 20%,
3 rok — 40%, 4 rok — 60%, 5 rok — 80%, 6 rok — 100%, 7 rok — 100%, 8 rok — 100%, 9 rok — 100%,
10 rok — 100%;

Oplata planistyczna — zatozono rozktad wptywow w czasie: 2rok - 20%, 3 rok 20%, 4 rok — 20%,
5 rok — 20%, 6 rok — 20%;

Optlata adiacencka — Nie dotyczy;

Przyjeto stope dyskontowa, za pomoca ktérej uwzglednia si¢ warto$¢ pienigdza w czasie,
na poziomie 10%.
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Ocena efektywnosci przedsiewziecia metoda dyskontowa za pomoca zaktualizowane] wartos$ci netto — NPV

Zaktualizowana warto$¢ netto NPV jest obecng (zdyskontowang) wartoscig kosztow i efektow zwigzanych z realizacja ocenianego przedsiewziecia. Nie jest to suma
algebraiczna pozycji z tabeli. Wartos¢ NPV jest wynikiem formuly finansowej uwzgledniajacej zmienno$¢ wartosci pienigdza w czasie. Opiera si¢ na prognozowanych
przeptywach pieni¢znych dla okresow przysztych. Na tej podstawie mozna okresli¢ efektywnos¢ (optacalnos¢) podejmowanych dziatan rozwojowych (uchwalenie planu

miejscowego).

warto$¢é prognozowany rozklad kosztéw i dochodow w czasie (w okresie 10 lat funkcjonowania planu)
[24] 1 | 2 | 3 | a4 | s [ e | 7 | 8 | 9 | 1
KOSZTY
koszt podzialow geodezyjnych 0,00 0,00 0,00 0,00, 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
koszt wykupu gruntow 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
koszt budowy sieci wodociggowej 67 500,00 0,00 33 750,00 | 33 750,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
RAZEM 67 500,00 0,00 33 750,00 | 33750,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
PRZYCHODY
wzrost podatku od nieruchomosci [pow. gruntu] 10 843,00 0,00 310,00 620,00 929,00 | 1239,00 | 1549,00 | 1549,00 | 1549,00 | 1549,00 | 1549,00
wzrost podatku od nieruchomosci [pow. uzytkowal] 5292,00 0,00 151,00 302,00 454,00 605,00 756,00 756,00 756,00 756,00 756,00
optata planistyczna 8 340,00 0,00 1668,00 | 1668,00 | 1668,00 | 1668,00 | 1668,00 0,00 0,00 0,00 0,00
RAZEM 24 475,00 0,00 2129,00 | 2590,00 | 3051,00 | 3512,00 | 3973,00 | 2305,00 | 2 305,00 | 2305,00 | 2305,00
OGOLEM -43 025,00 0,00 -31621,00 | -31 160,00 | 3051,00 | 3512,00 | 3973,00 | 2 305,00 | 2 305,00 | 2 305,00 | 2 305,00
stopa dyskontowa 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10%
NPV = -38912,00
9
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WhiosKi i zalecenia

Celem prognozy skutkow finansowych uchwalenia planu, byla proba okreslenia
potencjalnych wydatkow i wptywow z tytutu uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego terenu cze¢sci miasta Trzemeszna przy ulicy Sportowej.

Celem opracowania planu ma by¢ okre$lenie przeznaczenia terendw o réznym przeznaczeniu,
lub réznych zasadach zagospodarowania. Wykonane obliczenia wykazaty ujemny wynik
finansowy przedsigwzi¢cia na poziomie okoto — 38 912,00 zk.

Plan okresla sposob zagospodarowania terenu, stwarza warunki dla optymalnego
wykorzystanie przestrzeni.

Nalezy podkresli¢, ze wykazane w analizie koszty nie wystgpig natychmiast po uchwaleniu
mpzp 1 moga by¢ roztozone w czasie.

Prognozowany poziom wyniku finansowego przedsigwzigcia wykazany w analizie moze by¢
obarczony duzym btedem, z uwagi na nieprzewidywalno$¢ cen rynkowych i zmiennos$¢
uwarunkowan w czasie. RoOwniez dane wyj$ciowe przyjete do kalkulacji sg danymi przyblizonymi.
Analiza optacalno$ci przedsigwzigcia, jakim jest uchwalenie i realizacja zatozen planu, pokazuje
skale pewnych ograniczen. Jest wskazéwka do przyjecia kierunkéw w polityce finansowania
inwestycji, ma rowniez uswiadomi¢ skale problemow i podaé przyblizone wielkosci kwot, ktére
moga potencjalnie pojawic si¢ po stronie wydatkow i przychodoéw gminy w przypadku uchwalenia
planu.

Szacunkowe wielkos$ci podane w niniejszym opracowaniu nie moga stanowi¢ podstawy
do wydania decyzji podatkowych oraz decyzji zwigzanych z pobieraniem optat zwigzanych
ze wzrostem warto$ci nieruchomosci na skutek uchwalenia planu i innych roszczen finansowych.
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Prognoza skutkow finansowych miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu cz¢sci miasta
Trzemeszna przy ulicy Sportowej

9. Zalacznik graficzny projektu uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego terenu czesci miasta Trzemeszna przy
ulicy Sportowej

MIEJSCOWY PLAN ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO TERENU CZESCI MIASTA
TRZEMESZNA PRZY ULICY SPORTOWE)

ZAEACZNIK NR 1 DO UCHWALY NR LXX11/506/2023
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