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Wstep

Niniejsze opracowanie jest prognozg skutkdw finansowych przedsigwziecia jakim jest realizacja ustalenn miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego terenu budownictwa mieszkaniowego jednorodzinnego, obejmujacego dziatke nr geodezyjny 92/6, we wsi Rudki, gmina Trzemeszno.
Teren przedmiotowego planu potozony jest w gminie Trzemeszno, we wsi Rudki, w obrebie dziatki o nr ewid. 92/6. Obszar projektu planu obejmuje
powierzchnig 2,1340 ha i stanowi dziatke wtasnosci prywatne;.

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

Ponizsze opracowanie nie jest operatem szacunkowym. WartoSci zamieszczone w opracowaniu sg wartosciami przyblizonymi i nie mozna ich
wykorzystywac jako podstawy do wydawania decyzji administracyjnych.

Zamieszczony zatgcznik jest projektem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu budownictwa mieszkaniowego jednorodzinnego,
obejmujacego dziatke nr geodezyjny 92/6, we wsi Rudki, gmina Trzemeszno.

1 Celi zakres opracowania

Cel opracowania’

Oszacowanie skutkow finansowych uchwalenia miejscowego planu  zagospodarowania przestrzennego terenu budownictwa mieszkaniowego
jednorodzinnego, obejmujacego dziatke nr geodezyjny 92/6, we wsi Rudki, gmina Trzemeszno.

Zakres opracowania?

- prognoza wptywu ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na dochody wiasne i wydatki gminy, a w tym na:
* wptywy z podatku od nieruchomosci i inne dochody zwigzane z obrotem nieruchomosciami gminy;
* optaty i odszkodowania, o ktérych mowa w art. 36 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym;

zgodnie z art. 17 pkt 5 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz .U. Nr 80 poz. 717, z p6zn. zm.
z zgodnie z § 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;
» dochody zwigzane z optatami cywilnoprawnymi;
- prognoza wptywu ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na wydatki zwigzane z realizacjq inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktore nalezg do zadan wtasnych gminy;
- wnioski i zalecenia dotyczace przyjecia proponowanych rozwigzan projektu planu miejscowego, wynikajace z uwzglednienia ich skutkow
finansowych:
» zatozenia do oceny efektywnosci;
» ocena efektywno$ci przedsiewziecia jakim jest uchwalenie i realizacja zatozeh mpzp (dyskontowg metodg rachunku ekonomicznego, w tym
przypadku przy uzyciu kalkulacji zaktualizowanej warto$ci netto — NPV);
* wnioski i zalecenia.

2 Podstawa prawna opracowania

Ustawa z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, (Dz. U. z 2012 r., poz. 647);

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

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. z 2010r. Nr 102, poz. 651, z pdzn. zm.);

Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr
207, poz. 2109);

Ustawa z dnia 8 marca 1990r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2001r. Nr 142, poz. 1591, z p6zn. zm. );

Ustawa z dnia 27 sierpnia 2009r. o finansach publicznych (Dz. U. Nr 157, poz. 1240, z p6zn. zm.);

Ustawa z dnia 12 stycznia 1991r. o podatkach i optatach lokalnych (Dz. U. z 2010r. Nr 95, poz. 613, z p6zn. zm.);

Ustawa z dnia 3 lutego 1995r. o ochronie gruntow rolnych i leSnych (Dz. U. z 2004r. Nr 121, poz. 1266, z pdzn. zm.);

Ustawa z dnia 21 marca 1985r. o drogach publicznych (Dz. U. z 2007r. Nr 19, poz. 115, z p6zn. zm.);

Ustawa z dnia 7 lipca 1994r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2010r. Nr 243, poz. 1623, z p6zn. zm.);

Ustawa z dnia 9 wrze$nia 2000r. o podatku od czynno$ci cywilnoprawnych (Dz. U. z 2010r. Nr 101, poz. 649, z pdzn. zm.).



3 Zrédta informaciji i wykorzystane materiaty

» Rysunek projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i projekt tekstu ustalen planu;

» Dane z Ewidencji gruntow i budynkow;

» Uchwaty dotyczace stawek podatku od nieruchomosci, podatku rolnego;

» Dane uzyskane z Urzedu Gminy Trzemeszno dotyczace cen nieruchomosci;

» Biuletyn cen obiektéw budowlanych BCO cze$¢ Il — obiekty inzynieryjne Il kwartat 2012”, Osrodek Wdrozen Ekonomiczno Organizacyjnych
Budownictwa PROMOCJA Sp. z 0.0., Warszawa, 2012;

o Zbidr jednostkowych wskaznikow cenowych z zakresu budownictwa ogdinego, mieszkaniowego oraz przemystowego na roboty inwestycyjne”,
Bistyp — Consulting Sp. z 0.0., Warszawa, wrzesien 2003;

» lle jest warta nieruchomos¢”, E. Maczynska, M. Prystupa, K. Rygiel, Wydawnictwo POLTEXT, Warszawa, 2004;

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

o ,Problematyka ekonomiczna w planowaniu miejscowym”, | Seminarium szkoleniowe dla urbanistbw z wojewodztw: lubuskiego |
zachodniopomorskiego, luty 2004, Szczecin;

» Ekonomiczne nastepstwa opracowan planistycznych w $wietle nowych uregulowan prawnych”, Ryszard Cymerman, Uniwersytet Warmirisko-
Mazurski, Olsztyn - materiaty seminarium Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych Wielkopolski Potudniowej — 26.03.2004 Kalisz.

o Systemy, zasady i procedury wyceny nieruchomosci’, Ryszard Cymerman, Andrzej Hopfer, Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych, Warszawa, 2008;

« ,Metodyka okreslania wartoéci rynkowej nieruchomosci’, pod redakcjg Sabiny Zrébek, Educaterra, Olsztyn, 2007

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

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

4 Charakterystyka obszaru objetego granicami mpzp

Opracowanie planu obejmuje obszar 2,1340 ha. Teren ten potozony jest w miejscowosci Rudki, gmina Trzemeszno. Projekt planu zaktada przede
wszystkim jasne i czytelne wyznaczenie terendw mozliwych do zainwestowania pod budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne. Bilans terendw
przedstawia obecne uzytkowanie.



5 Bilans terendow

Bilans terendw w stanie istniejacym

1 | grunty orne klasy V 3940 0,39 18
2 | grunty orne klasy Iva 4500 0,45 21
3 | grunty orne klasy Ivb 4000 0,40 19
4 |fakitrwate LV 8300 0,83 39
5 |rowy W 600 0,06 3

RAZEM: 21340 2,13 100%

Bilans terendw z projektu mpzp

1 | 1MN 1605 0,16 8%
2 | 2MN 2554 0,26 12%
3 | 3MN 4209 0,42 20%
4 | MN/U 2421 0,24 11%
5 |1ZN 2824 0,28 13%
6 |2ZN 2346 0,23 11%




7 |3ZN 401 0,04 2%
8 |4ZN 395 0,04 2%
9 |1WS 495 0,05 2%
10 |2WS 115 0,01 1%
11 112 685 0,07 3%
12 | 2ZI 307 0,03 1%
13 | 1KDW 2322 0,23 11%
14 | 2KDW 662 0,07 3%

RAZEM: 21340 2,13 100%

6 Prognoza wplywu ustalen miejscoweqo planu zagospodarowania przestrzennego na dochody wtasne i wydatki gminy

Prognozowane wptywy z podatku od nieruchomosci (wzrost podatku)

Obecnie przedmiotowy teren w czesci uzytkowany jest rolniczo i za uzytkowanie rolnicze uiszczane sg podatki. Zaktada sie wzrost podatku od
nieruchomosci zwigzany z przeznaczeniem nowych terenow pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng i zabudowe mieszkaniowo-ustugowg .Zaktada
sie nastepujace podatki od nieruchomos$ci po uchwaleniu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Zaktadany podatek od gruntéw:

[podatek od gruntéw] = [powierzchnia terenéw inwestycyjnych w m?] x [stawka podatku od gruntu za 1m?]

[podatek od gruntéw dla terenéw: MN] = 8368 x 015zt = 1255 zt
[podatek od gruntéw dla terenu: MN/U] = 1614 x 0152 = 242 zt

807 x 06972 = 557 zt
[podatek od gruntéw dla terenéw ZI] = 991 «x 01572 = 149 zt
[podatek od gruntéw dla terenéw ZN] = 5966 x 015zt = 895 zt
[podatek od gruntéw dla terenéw KDW] = 2984 x 015zt = 448 zt



Zakfadany podatek od nowej powierzchni uzytkoweyj:

[podatek od pow. uzytkowej] = [prognozowana nowa pow. uzytkowa w m?] x [stawka podatku od pow. uzytkowej za 1m?]

[podatek od nowej pow. uzyt. mieszkalnej: MN] = 3012 x 0502 = 1506 zt
[podatek od nowej pow. uzyt. mieszkalnej: MN/U] = 697 x 0502 = 349 zt
349 x 18,62zt = 6 491 zt

(przy zatozeniu maksymalnej powierzchni zabudowy, 2 kondygnacji, wskaznika: pow. uzytkowa = 0,72 x pow. catkowita)

Dotychczasowy podatek od nieruchomosci:

[podatek od nieruchomosci rolnych = [pow. w ha] x [przelicznik] x [2,5 q zyta] x Srednia cena skupu - obnizonal]

Va 0,45 x 11 X 25 x 50
Vb 0,40 x 08 «x 25 x 50

61,88 zt
40,00 zi

Roznica w podatkach:

Réznica podatkdw od nieruchomosci gruntowych 3443zt
Podatek od nowej powierzchni uzytkowej 8 346 zt
11790 zt

Prognozowane wptywy ze sprzedazy terendw nalezacych do gminy

Brak gruntéw nalezacych do Gminy Trzemeszno na obszarze opracowania planu.



Prognozowane wptywy z renty planistycznej

Terenami, ktorych wartos¢ potencjalnie moze wzrosng¢ w wyniku uchwalenia planu, sg nowe tereny w planie przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg
jednorodzinng oraz zabudowe mieszkaniowo-ustugowa. Fakt sprzedazy prywatnych nieruchomosci przed uptywem 5 lat upowaznia Gmine do pobrania
optaty planistycznej. Przewiduje sie prawdopodobiefstwo zbycia tych dziatek przed uptywem 5 lat na poziomie 0,5. Zaktada sie 30% stawke renty
planistyczne;.

[renta planistyczna] = [procentowa stawka renty] x [wzrost wart. nieruchomosci po uchwaleniu planu] x [pow. nieruchomosci w m?] x [prawdopodobienstwo
zbycia nieruchomosci przed uptywem 5 lat]

97 101 zt

[renta planistyczna dla terenéw inwestycyjnych] = 03 60 zt x 10789  x 05

Prognozowane wptywy z optaty cywilnoprawnej

Optaty od czynno$ci cywilnoprawnych sg formg podatku dochodowego od transakcji przenoszenia wiasnosci rzeczy i praw majgtkowych. Stanowig one
0,02% wartosci nieruchomosci w chwili sprzedazy. Podatek ten stanowi dochdod gminy.

Przyjete zostato, iz w czasie obowigzywania prognozy sprzedane zostanie 70% nieruchomo$ci mieszkaniowych niewyposazonych w petna infrastrukture
techniczna.

Przeznaczenie w P Wartosé w zt | Optata od czynnosci cywilno
o ow. W m2
projekcie mpzp 1m2 - prawnych w zt
MN 10789 99 14 954 zt
suma 14 954 zt




Prognozowane koszty wyptaty odszkodowan, wykupdw i przeprowadzenia zamian gruntow

Nie przewiduje sie kosztow wyptaty odszkodowan, wykupdw i przeprowadzenia zamian gruntow.

Opfaty adiacenckie z tytutu podziatu nieruchomosci

Nie przewiduje sie mozliwosci pobrania optaty z uwagi na brak stosownej uchwaty w tym zakresie.

Optaty adiacenckie z tytutu wybudowania infrastruktury technicznej

Nie przewiduje sie mozliwosci pobrania optaty z uwagi na to, iz nie przewiduje sig budowy infrastruktury technicznej ze Srodkéw gminy.

7 Prognoza wplywu ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na wydatki zwigzane z realizacjg inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktére naleza do zadan wtasnych gminy

Koszty budowy dréq i infrastruktury technicznej

Nie zaktada sie.

Wytaczenie gruntow z produkgcji rolnej lub lesnej

Nie wystapig koszty zwigzane z wytgczenie gruntow z produkcii rolnej lub lesnej obcigzajace budzet gminy.
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8 Wnioski i zalecenia dotyczace przyjecia proponowanych rozwigzan projektu planu miejscowego, wynikajace z uwzglednienia ich skutkoéw
finansowych

Zatozenia do oceny efektywnosci

Przybli zony sumaryczny koszt realizacji zalo  zen planu 0 zt

Koszt realizacji ustalen planu przypadajacy na 1lha terenu w granicach planu 0zt

Zatozono 10 letni okres funkcjonowania planu i dla takiego okresu przeprowadzono analize efektywnosci.

Wzrost podatku od nieruchomosci gruntowych: stopniowy wzrost od czwartego roku po uchwaleniu planu.

Wzrost podatku od nieruchomosci od powierzchni uzytkowych: stopniowy wzrost podatku od pow. uzytkowych mieszkalnych; zatozono procentowe
zainwestowanie nowych terendw w latach: 4 rok — 10%, 5 rok - 25%, 6 rok - 40%, 7 rok - 50%, 8 rok - 60%, 9 rok - 70%, 10 rok — 70%.

Renty planistyczne: — zatozono, iz w trakcie 5 lat od daty uchwalenia planu zostanie sprzedane 50% dziatek.

Przychdd z optaty cywilno prawnej: stopniowy od drugiego roku po uchwaleniu planu.

Przyjeto stope dyskontowg, za pomocg ktdrej uwzglednia sie warto$¢ pienigdza w czasie, na poziomie 10%.
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Ocena efektywno$ci przedsiewziecia metoda dyskontowg za pomocg zaktualizowanej wartosci netto — NPV

warto$é prognozowany rozktad kosztow i efektow w czasie (w okresie 10 lat funkcjonowania planu)
[z] 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
koszty
wykup terenéw pod
. drogi i inne cele 0zt 0zt 0z 0z 0zt 0z 0z 0zt 0z 0zt 0zt
wykupy i publiczne
odrolnienia wylaczenie gruntu z
ytaczenie grunt 0zl 0zl 0z 0z 0zl 0z 0z 0zl 0zl 0zl 0zl
produkcii rolnej
infrastruktura komunikacyjna 0zt 0zt 0zt 0z 0zt 0zt 0zt 0zt 0zt 0zt 0zt
infrastruktura sieciowa 0zt 0zt 0zt 0zt 0zt 0z 0zt 0zt 0zt 0zt 0zt
RAZEM 0zt 0zt 0zt 0zt 0zt 0zt 0zt 0zt 0zt 0zt
efekty
WZfOSgrE‘;féavtvk“ od 344371 0zt 0zt 0zt 344 74 861 zt 137720 | 1722zt | 2066z | 2410z | 2410z
nieruchomosci
wzrost podatku od pow. | g 345 0zt 0zt 0zt 835z | 2087z | 3338z | 4173z | 5008z | 5842z | 5842z
uzytkowej budynkow
renta planistyczna 97 101 zt 0zt 0z 32367z | 32367z | 32367z 0z 0zt 0z 0z 0zt
opiata adiacencka 0zl 0zl 0zl 0zl 0zl 0zl 0zl 0zl 0zl 0zl 0zl
(podziaty)
opfaty -
opiata adiacencka 0z 0z 0zl 0zl 0z 0zl 0zl 0z 0zl 0z 0z
(infrastruktura)
optata cywilnoprawna 14 954 zt 0zt 2991z 2991z 1495 7t 1495zt 1495zt 1495 zt 1495 zt 748 z4 748 zt
RAZEM 0zt 2991z 35358z | 35041z | 36810z 6211z 7390z 8 569 zt 9000 z 9000 z
OGOLEM 0zt 2991z 35358z | 35041zt | 36810z 6211z 7390 z 8569 zt 9000 z 9000 zt
stopa dyskontowa 0,1
zaktualizowana warto$¢ netto - NPV* 94 409 zt

*Zaktualizowana warto$¢ netto NPV jest obecng (zdyskontowang) wartoscig kosztow zwigzanych z realizacjg ocenianego przedsiewziecia. Nie jest to suma algebraiczna pozycji z tabeli.

Warto$¢ NPV jest wynikiem formuty finansowej uwzgledniajacej zmienno$¢ wartosci pienigdza w czasie.
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Whioski i zalecenia

Dodatni wynik finansowy przedsiewziecia na poziomie okoto 95 tys. ztotych w przeciggu 10 lat zwigzany jest z brakiem koniecznosci realizacji inwestycji,
ktére nalezg do zadan wtasnych gminy. Z drugiej stronie nastgpi wzrost podatku od nieruchomosci, zaistnieje mozliwo$¢ pobrania optaty planistyczne;
oraz cywilnoprawne;.

Dane wyjsciowe przyjete do kalkulacji sgq danymi przyblizonymi. Prognoza pokazuje skale pewnych ograniczen, jest wskazoéwka do przyjecia kierunkow
w polityce finansowania inwestycji. Ma uswiadomi¢ skale przedsiewziecia i podaé przyblizone wielkoci kwot, ktére mogg potencjalnie pojawi¢ sie po
stronie wydatkéw w budzecie miasta w przypadku uchwalenia planu. Prognozowany poziom kosztéw przedsiewziecia wykazany w analizie moze by¢
obarczony pewnym stopniem przyblizenia, z uwagi na nieprzewidywalno$¢ cen rynkowych i zmiennos¢ uwarunkowan w czasie.

Prognoza zmian wartosci przestrzeni planistycznej znacznie wykracza poza zwyczajowo przyjete i okreslone standardami zawodowymi rzeczoznawcow
okreslajace merytoryczng zawarto$¢ typowych opracowan z zakresu wyceny nieruchomosci. W zwigzku z tym w prognozie finansowej bra¢ nalezy pod
uwage znacznie wiecej czynnikdw niz w klasycznej wycenie nieruchomosci oraz bra¢ pod uwage wptyw czynnikow losowych.

Prognoza ta moze by¢ wykorzystana jako jedno ze zrédet informacji do konstruowania zatagcznika do uchwaty planu pt. ,Rozstrzygniecie Rady Gminy
0 sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadan witasnych gminy oraz zasady ich
finansowania, zgodnie z przepisami o finansach publicznych”.
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