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I. Przedmiot i cel opracowania

A. Podstawa prawna

Obowigzek sporzgdzenia prognozy skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego wynika z ustawy z dnia 27 marca 2003r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym — art.17 pkt.5 (Dz.U. z 2003r. Nr 80, poz.
717, z 2004 r. Nr 6, poz. 41, Nr 141, poz. 1492). Wymagany zakres prognozy okresla
Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(Dz.U. z 2003r. Nr 164, poz. 1587 ).

Prognoza ma charakter pomocniczy (informacyjny). Powinna by¢ sporzadzona przed
skierowaniem projektu planu do czynnosci proceduralnych (opiniowania, uzgadniania
i wyktadania do publicznego wglgdu).

Dodatkowg funkcjg prognozy jest sprawdzenie, czy rozwigzania przyjete w planie bedg
w kategoriach finansowych, korzystne dla Gminy i czy skutki ich przyjecia, w czesci
dotyczgcej zadan wiasnych, bedg mozliwe do realizacji przez lokalny budzet.

B. Zakres opracowania

W opracowaniu okreslono skutki finansowe dla budzetu Gminy zwigzane
z uchwaleniem zmian ,Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy
Thuszcz (obszar administracyjny granic miasta)”. Do sporzadzania zmian
przedmiotowego Planu Gmina przystgpita w roku 2009 - Uchwata Nr XXIV/304/09 Rady
Miejskiej w Tiuszczu z dnia 10 listopada 2009 r. w sprawie przystgpienia do
sporzgdzania zmian miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy
Thuszcz (obszar administracyjny granic miasta).

Przedmiotem analizy byly ewentualne skutki finansowe wynikajgce z nastepujgcych
czynnikow:



zmian dochodowosci nieruchomosci (stanowigcych potencjalne zrédio dochodow
w zwigzku ze zmiang przeznaczenia lub sposobu zagospodarowania terenow
i mozliwoscig naliczania wyzszych stawek podatku od nieruchomosci),

zmian wartosci nieruchomosci (skutkujgcych mozliwoscig uzyskania wplywow
Z tzw. renty planistycznej),

optat adiacenckich (bedgcych zrodiem dochodéw gminy z tytutu uzbrojenia
terendw w infrastrukture techniczng oraz ew. scalen i podziatow nieruchomosci),

kosztow wykupu nieruchomosci (stanowigce obcigzenie lokalnego budzetu
w przypadku koniecznosci wykupu przez Gmine terenOw przeznaczonych na
lokalne inwestycje celu publicznego),

naktadow inwestycyjnych (obcigzajgcych budzet Gminy w zakresie wynikajgcym
Z proponowanych rozwigzan komunikacyjnych, inzynieryjnych oraz zwigzanych
z obstugg ludnosci).

Prognoza skutkow finansowych przeprowadzona zostata dla horyzontu czasowego
diugoterminowego - 20 lat po uchwaleniu zmian ,Miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Tluszcz (obszar administracyjny granic miasta)” - zaktada sie, ze
jest to minimum czasu potrzebnego (przy sprzyjajgcych warunkach gospodarczych) na
petne zagospodarowanie obszaru objetego zmianami Planu.

C. Zrédta informacii

W opracowaniu wykorzystano nastepujgce dokumenty i materiaty:

Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy
Thuszcz, zatwierdzone Uchwatg Nr VII/72/03 Rady Miejskiej Gminy Ttuszcz z dnia
3 lipca 2003 r., zmienione Uchwatg Nr XXIII/256/05 Rady Miejskiej w Tiuszczu

z dnia 22 grudnia 2005 r. oraz Uchwatg Nr XV/185/08 Rady Miejskiej w Ttuszczu
Z dnia 28 maja 2008 r.;

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Tiuszcz (obszar
administracyjny granic miasta) zatwierdzony Uchwatg Nr VII/102/07 Rady
Miejskiej w Ttuszczu z dnia 5 lipca 2007 r.;



Prognoza skutkow finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodaro-
wania przestrzennego gminy Tiuszcz (obszar administracyjny granic miasta) -
2006 rok;

Projekt zmian miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy
Ttuszcz (obszar administracyjny granic miasta);

Informacje Urzedu Miejskiego w Tiluszczu dot. lokalnych inwestycji celu
publicznego, stawek podatkéw i optat lokalnych oraz dochodéw budzetu Gminy
i wydatkOw na inwestycje (w czesci dot. miasta Ttuszcz);

Ewidencja gruntow dla dziatek znajdujgcych sie w granicach opracowania;
Aktualne ceny gruntow na terenie objetym Planem;

Biuletyny zagregowane cen obiektow budowlanych za IV kwartat 2010 r. oraz
| kwartat 2011 r. (wyd. OWEOB Promocja Sp. z 0.0.).



lI. Zbior i analiza danych wej $ciowych do opracowania prognozy

A. Ustalenia planu miejscowego wywotuj  ace skutki finansowe.

1. Ustalenia planu miejscowego rzutuj gce na przyrost dochodéw i wysoko $¢

wydatkéw z bud zetu Gminy.

Zawarte w planie miejscowym zapisy, ktére wptywa¢ beda na jego racjonalnosc
ekonomiczng — to:

przeznaczenie terenéw (udostepnienie terenow pod rozwoj funkcji dochodowych,
przeznaczenie terenow dla inwestycji lokalnych warunkujgcych planowane
zagospodarowanie),

intensywnos¢ zabudowy (wynikajgca z wustalonych Planem parametréw
ksztaltowania zabudowy, w tym: wymaganego udziatu powierzchni biologicznie
czynnej i nieprzekraczalnego wskaznika intensywnosci zabudowy oraz
ograniczen w jej lokowaniu),

planowana realizacja elementéw systeméw: komunikacyjnego i inzynieryjnych,
stanowigcych inwestycje lokalne,

udziat przestrzeni publicznych w ogdinym uzytkowaniu terendw.

2. Rodzaje skutkow ekonomicznych uchwalenia planu m iejscowego.

Zapisy planu miejscowego podzielic mozna na nastepujgce kategorie:

a) Ustalenia planu zwiekszajgce budzet Gminy — bezposrednio:

e optata od wzrostu wartosci nieruchomosci ustalona w planie w przypadku

sprzedazy nieruchomosci w okresie 5 lat od uchwalenia planu,

» oplaty adiacenckie, ktére mozna naliczy¢ w przypadku:

- gdy w wyniku podzialu nieruchomosci zgodnego z ustaleniami planu
ich wartos¢ wzrosnie (wysokosc¢ optaty nie moze przekroczy¢ 30% wzrostu
wartosci nieruchomosci),

- gdy zrealizowane zostang w oparciu o ustalenia planu drogi i infrastruktura
techniczna w wyniku czego wzro$nie warto$¢ nieruchomosci (wysokosc
optaty nie moze przekroczy¢ 50% wzrostu wartosci nieruchomosci),



przy czym w kazdym z w/w przypadkdbw o potrzebie naliczania opfat,
ich wysokosciach i formach wpfat decyduje Rada Miasta przez podjecie
uchwalty;

- gdy przeprowadza sie w oparciu o0 ustalenia planu, scalanie i podziat
nieruchomosci, przy czym w tym przypadku optata adiacencka jest
obowigzkowa a Rada Miejska moze ustali¢ stawke procentowg w wysokosci
do 50% wzrostu wartosci nieruchomosci.

b) Ustalenia planu zwiekszajgce budzet Gminy — posrednio:

e wzrost podatkébw od nieruchomosci (gruntéw, budynkéw, budowli) przy
zmianie struktury uzytkowania (dla planowanego wzrostu udziatu terendéw
zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej oraz zmiany terenow
dotychczas niebudowlanych na budowlane) oraz przy dopuszczeniu nowych
realizacji na terenach juz zainwestowanych, co w efekcie spowoduje wzrost
intensywnosci zagospodarowania,

e wzrost udzialu w podatkach od dochoddéw osobistych (PIT) w przypadku
rozwoju budownictwa mieszkaniowego i naptywu nowych mieszkancow spoza
obszaru Miasta,

» wzrost udzialu w podatkach od dochodow przedsiebiorstw (CIT) w przypadku
rozwoju terendw ustugowych i zwiekszenia sie liczby firm zarejestrowanych na
obszarze Miasta.

c) Ustalenia planu powodujgce wydatki z budzetu Gminy:

* wykup terenow dla realizacji inwestycji miejskich celu publicznego ustalonych
planem dla:
- realizacji nowych ulic, poszerzenia istniejgcych ulic i poprawy ich standardu,
- realizacji infrastruktury technicznej,
- inwestycji z zakresu ochrony Srodowiska,

* ew. wykup terenow (lub przyznanie nieruchomosci zamiennych) w przypadku
kiedy ustalenia planu (dotyczace inwestycji lokalnych i nie wynikajgce
z przepisow odrebnych) uniemozliwiajg wlascicielom korzystanie
Z nieruchomosci w sposob dotychczasowy lub bardzo ograniczony,
Plan dopuszcza mozliwos¢ kontynuacji dotychczasowego sposobu uzytkowania
przez co obowigzek wykupu nieruchomosci lub wyptaty odszkodowania moze
by¢ odtozony w czasie.



* ew. obowigzek wyptaty odszkodowania wiascicielom tych nieruchomosci,
ktorych wartos¢ ulegta obnizeniu w wyniku uchwalenia planu:

Odszkodowania wyptaca sie tylko w przypadku sprzedazy nieruchomosci
w okresie 5 lat od uprawomocnienia sie planu, gdy wiasciciel lub uzytkownik
wieczysty uzyskuje cene nizszg od ceny, ktdrg mogtby uzyskaé, gdyby nie byto
nowego planu,

* koszty realizacji wyznaczonych w planie elementéw uktadu drogowego oraz sieci
inzynieryjnych warunkujgcych planowane zagospodarowanie obszaru.

Poniewaz uchwalenie planu nie obliguje Gminy do natychmiastowego realizowania
obiektéw celu publicznego o znaczeniu lokalnym, nie wywolujg one skutkéw
natychmiastowych.

B. Dane wej sciowe dot. planowanych inwestycji, przeznaczenia te renow

oraz czynnikbw ekonomicznych.

Poniewaz dla analizowanego obszaru obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego ustalenia w nim zawarte powinny stanowi¢ odniesienie dla danych
wejsciowych i prognoz dot. potencjalnego przyrostu funkcji dochodowych, zmian
wartosci nieruchomosci oraz zakresu inwestycji gminnych wynikajgcych z ustalen
aktualnie sporzgdzanej zmiany Planu.

1. Bilans zmian planowanego przeznaczenia terendéw.

W zwigzku ze zgtoszonymi wnioskami do obowigzujgcego planu miejscowego Gmina
podjeta decyzje o przystgpieniu do sporzgdzania jego zmian. Miasto Tiuszcz wedtug
mieszkancow powinno zwieksza¢ dostepnos¢ terendéw ustugowych oraz pozwoli¢ na
powstawanie wielkopowierzchniowych obiektéw handlowych. Natomiast ukiad drogowy
powinien by¢ dostosowany do istniejgcych granic dziatek ewidencyjnych oraz
w najwiekszym stopniu wykorzystywac dziatki bedgce wiasnoscig gminy.

Takie tez zalozenia przyjeto dla sporzadzanych zmian Planu. Przede wszystkim
zwiekszono powierzchnie terenéw dostepnych pod ustugi poprzez rozszerzenie funkcji
terenOwW mieszkaniowych oraz poprzez zmiane przeznaczenia z terendw rolnych.
W zwigzku ze zmiang przeznaczenia wzrosta réwniez intensywnos$¢ zabudowy. Tereny
potozone wzdtuz torow kolejowych oraz niektore tereny w centrum miasta zyskaty
mozliwo$¢ realizacji budynkéw handlowych o powierzchni sprzedazy do 1000 m2.



Drugim waznym aspektem byto dostosowanie uktadu komunikacyjnego do potrzeb
mieszkancoéw. Czes¢ drog zyskalo nowy przebieg, niektére odcinki zostaly
zlikwidowane, a inne zmienity klase na nizszg. Dodano takze nowe odcinki
usprawniajgce obstuge wybranych obszarow. Wszelkie zmiany w terenach drogowych
poczyniono z poszanowaniem wilasnosci prywatne;.

Ogolny bilans zmian przeznaczenia terenéw okreslonego w projekcie sporzgdzanego
Planu w stosunku do ustalen obowigzujgcego planu miejscowego jest nastepujacy:

Powierzchnia . . .
Przeznaczenie | terenu wg ustale n P0W|erzchr_1|a Rodzaj Wielko ¢
terenu* obowi gzujgcego terenu wg projektu . zmiany [ha]
Planu [ha] zmian Planu [ha] Zmiany
MN 215,35 201,89 - -13,46
MN(U) 2,09 6,86 + 4,77
MN/U 26,85 45,75 + 18,91
P 11,99 8,92 - -3,07
u 17,47 14,68 - -2,79
U-H 2,22 2,02 - -0,20
U-0O 2,53 2,33 - -0,20
U-0/zpP 0,00 0,82 + 0,82
U(MN) 4,84 2,68 - -2,16
U/P-S 2,04 2,04 0
u/P 0,00 3,15 + 3,15
us 1,74 1,78 + 0,04
I-H 0,30 0,00 - -0,30
I-KS$ 0,56 1,52 + 0,96
KD-Gp 0,87 0,37 - -0,50
KD-TS/U 0,52 0,52 0
KD 55,74 53,10 - -2,64
KD-Gp/KD-Gg 0,00 0,43 + 0,43
R 22,84 19,34 - -3,50
Rps 3,29 3,19 - -0,10
ZL 2,50 2,50 0
ZP 0,60 0,22 - -0,38
Zpi 0,45 0,69 + 0,24
Razem 374,81 374,81

* Symbole przeznaczenia terenu wg ustalen obowigzujgcego planu oraz wg projektu zmian Planu
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Ponizej

przedstawiono

planowang

skale

i zakres

istotnych  przeksztatcen

zagospodarowania w podziale na wyznaczone w Planie obszary zmian, dla ktérych

okreslono dodatkowo zmiany docelowej powierzchni uzytkowej zabudowy stanowigce;j

potencjalne zrédto dochodu dla budzetu Gminy. Prognozowane wartosci intensywnosci

zabudowy przyjeto na poziomie od 50 do 75% wielkosci nieprzekraczalnych ustalonych

w Planie - w zaleznosci od planowanej funkcji i potozenia w obszarze Miasta.

Docelowa Docelowa
Obszar . . pow. uzytkowa i Zmiana
. Przeznaczenie . Przeznaczenie pow. uzytkowa .
zmian . Powierz- . zabudowy docelowe;j
wg projektu ) wg ustalen zabudowy . :
wg : chnia A prognozowana pow. uzytkowej
) zmian obowigzujgcego . prognozowana
projektu Planu* [ha] Planu* wg ustalen wg projektu zabudowy
planu obowigzujgcego ian Pl 5 [m?]
Planu [m?] zmian Planu [m?]
I MN/U 0,50 MN, U 1830 2430 600
Il MN, MN/U 1,32 MN,U, U-O 3750 5 000 1250
11 MN/U, U 4,26 MN 8 000 20 870 12 870
v MN(U) 4,77 MN 8940 17 160 8220
Y MN, U 3,41 R - 11 570 11 570
VI MN/U, P 4,20 U(MN), MN, P, I-H 12 530 20 500 7970
Vil MN/U, U-O/zP 0,73 MN, I-H 1180 3370 2190
VI uP 3,15 P 16 540 17 720 1180
Xl MN/U 0,54 MN 1020 2 660 1640
Xl MN/U 1,29 MN 2420 6 290 3870
XV MN/U 3,11 MN 5830 15 150 9320
XVI MN/U 1,60 MN 3010 7 820 4810
XVII MN/U 0,11 MN/U 560 1240 680
MN, U, U-H, R, MN, U-H,
XVIL | kp-Gpikp-Gg, ks | 34° | ko-Gp, Zi, Zpi, 1-Ks 2390 3300 910
XIX MNIU, R 355 | U (czesciowobez 12 520 10 850 1670
prawa zabudowy)
Razem 36,04 80 520 145 930 65 410

* Symbole przeznaczenia terenu wg ustalen obowigzujgcego planu oraz wg projektu zmian Planu
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Powyzszy bilans uwzglednia wytgcznie tereny, dla ktérych prognozuje sie zmiany
przeznaczenia lub intensywnosci zagospodarowania majgce istotny wptyw na
dochodowos$¢ lub warto$¢ nieruchomosci. Oszacowane wartosci docelowe dotyczg roku
tzw. perspektywy prognozy (tj. stanu catkowitego zagospodarowania i zabudowy

poszczegolnych terendéw zgodnie z planem miejscowym).
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2. Inwestycje lokalne:

W wyniku uchwalenia zmian planu zmniejszy sie zakres inwestycji lokalnych
w szczegolnosci w zakresie niezbednych realizacji ukladu komunikacyjnego.
W stosunku do ustalen obowigzujgcego Planu diugosc¢ planowanych ulic (w granicach
obszarbw zmian) zmniejszy sie ok. 1485 mb, z czego ok. 15 mb stanowig ulice
dotychczas planowane jako lokalne (KD-L), ok. 520 mb ulice dojazdowe (KD-D) oraz
ok. 950 mb ciggi pieszo-jezdne (KD-PJ). Ponadto zgodnie z projektem zmian Planu
czes¢ drog zmieni klase: z ulic lokalnych na dojazdowe - ok. 1920 mb, z ulic
dojazdowych na ciggi pieszo-jezdne - ok. 580 mb, a z ciggbéw pieszo-jezdnych na ulice
dojazdowe - ok. 70 mb. Powierzchnia terendw przeznaczonych w obowigzujagcym Planie
pod funkcje komunikacyjne (ulice, parkingi) zmniejszy sie o okoto 2,6 ha, przy czym
zdecydowana wiekszos¢ terendéw koniecznych do wykupu pod drogi dotyczy terendw

dotychczas niezainwestowanych.

Rezygnacja z realizacji czesci uktadu komunikacyjnego skutkuje réwniez
zmniejszeniem zakresu niezbednych realizacji sieci inzynieryjnych, dla ktorych
wyznaczono rezerwe w liniach rozgraniczajgcych ulic. Nalezy zaznaczy¢, ze koszty
budowy sieci i urzadzen elektroenergetycznych oraz sieci gazowej obcigzajg
poszczegolnych operatorow. Gmina moze mie¢ jednak udziat w tych kosztach
szczegolnie wtedy, kiedy terminy przytgczenia do sieci odbiorcow koncowych okreslone
przez operatora sg dla niej niesatysfakcjonujgce. W zwigzku z tym przyjeto, iz koszty te
beda w potowie obcigza¢ budzet gminny.

Pozostate inwestycje lokalne wynikajgce ze zmian Planu to wykup terenu pod
powiekszenie oczyszczalni $ciekdw - teren L 11 tgcznie z sgsiednimi terenami zieleni
izolacyjnej powiekszone o ok. 1,08 ha. Powierzchnia terenu wyznaczonego dla funkcji
targowiska miejskiego (teren L 8) zmniejsza sie o 0,2 ha lecz kosztem powyzszych

funkciji.
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3. Czynniki ekonomiczne

3.1 Stawki podatku od nieruchomosci stosowane w Miescie:

1) od gruntéw:
a) zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej, bez wzgledu na
sposob zakwalifikowania w ewidencji gruntéw i budynkéw - 0,61 zt od 1 m?

powierzchni,
b) pozostatych, w tym zajetych na prowadzenie odptatnej statutowe]

dziatalnosci pozytku publicznego przez organizacje pozytku publicznego
- 0,18 zt od 1 m? powierzchni,

2) od budynkow lub ich czesci:

a) mieszkalnych — 0,53 zt od 1 m? powierzchni uzytkowej,

b) zwigzanych z prowadzeniem dziatalno$ci gospodarczej oraz od budynkow
mieszkalnych lub ich czesci zajetych na prowadzenie dziatalnosci

gospodarczej - 16,65 zt od 1 m? powierzchni uzytkowej,
c) zajetych na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej w zakresie udzielania
$wiadczen zdrowotnych - 3,63 zt od 1 m? powierzchni uzytkowe;j,

d) pozostatych, w tym zajetych na prowadzenie odptatnej statutowe;j
dziatalnosci pozytku publicznego przez organizacje pozytku publicznego
- 4,47 7t od 1 m? powierzchni uzytkowej,

3) od budowli lub ich czesci zwigzanych z prowadzeniem dziatalno$ci gospodarczej
- 2% ich wartosci

3.2 Stawka podatku rolnego i leSnego stosowane w Gminie:

Do podatku rolnego liczona jest wartos¢ 2,5 q zyta z 1 ha przeliczeniowego, czyli
80 zt za 1 ha przeliczeniowy. W miescie dominujg gleby klasy R-V, w zwigzku z tym za
1 ha fizyczny stawka podatku wynosi ok. 27 zi.

Stawka podatku leSnego wynosi 30,04 zt za hektar.
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3.3 Optaty od wzrostu warto$ci nieruchomosci:

W projekcie zmiany Planu nie zmienia sie ustalonych w obowigzujgcym Planie stawek
stuzgcych naliczaniu optaty planistycznej. Stawki te wynosza:

* 30% wzrostu wartosci - dla terendw ustug i produkcji;

» 20% wzrostu wartosci - dla terenéw zabudowy mieszkaniowej;

3.4 Stawki optat adiacenckich.

Poniewaz w Gminie obecnie nie stosuje sie optat adiacenckich dla celow prognozy
przyjeto umiarkowang 20-sto procentowg stawke od wzrostu wartosci nieruchomosci
(w przypadku realizacji drég i infrastruktury technicznej) dla terenéw ustug i produkcji

oraz niskg 10-sto procentowg stawke dla terendw zabudowy mieszkaniowej.

3.5 Ceny gruntéw.

W oparciu o analig ogtoszeh na lokalnym rynku nieruchomosci przyjeto nasgpujace

srednie jednostkowe waro gruntow:

« dla terenéw rolnych i lesnych: ok. 20-25 z/m?,

« dla terenéw zabudowy mieszkaniowej poza centrum Miasta: ok. 80-90 z¥m?,

« dla terenéw zabudowy mieszkaniowo - ustugowej w centrum Miasta: ok. 115 zt/m?,
« dla terenéw przewidzianych pod rozwéj ustug komercyjnych i handlu: 150 z{/m?,

« dla terenéw produkcyjnych (w tym sktadowania i magazynowania): 135 z{/m>.
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[ll. Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia planu miejscowego.

A. Zmiany dochodowo $¢€ nieruchomo Sci

Dla okreslonych stawek podatku od nieruchomos$ci oraz powierzchni terendéw
i przyrostu docelowej powierzchni uzytkowej zabudowy (na terenach, dla ktorych
prognozowane sg istotne zmiany dochodowos$ci nieruchomosci) oszacowano tgczny
przyrost podatku od nieruchomosci dla roku tzw. perspektywy (tj. dla stanu catkowitego

zagospodarowania i zabudowy poszczegolnych terenéw zgodnie z Planem).

Podatek od budowli oszacowano przy zalozeniu, ze dla terenO6w o przewadze funkciji
mieszkaniowo-ustugowych stanowi on od ok. 10 do 20% podatku od nieruchomosci

od os6b prawnych.

Zgodnie z przyjetymi zatozeniami wielko§¢ zmian dochodowosci nieruchomosci
(wzgledem dochodowosci prognozowanej w oparciu o ustalenia obowigzujgcego planu

miejscowego) jest nastepujgca:

Obszar Przeznaczenie rzyrost rzyrost taczny przyrost
zmian . przy przyrost podatku przy aczny przy
wg projektu podatku . podatku od podatku od
wg ; od budynkow budowli . h L
rojekiu zmian gruntowego [2H/roK] udowli nieruchomo $ci
P Planu* [zHroK] [zHrok] [zHrok]
planu
I MN/U 60 1390 650 2100
Il MN, MN/U 910 9 450 3210 13 570
1 MN/U, U 9,400 180 120 48 080 237 600
v MN(U) 6,150 87 340 23 610 117 100
Vv MN, U 11,980 131 220 34 410 177 610
VI MN/U, P 1,580 55 500 15 070 72 150
Vil MN/U, U-O/ZP 1,440 26 420 6 950 34 810
Vil uP 0 19 650 15 020 34 670
Xl MN/U 1,170 22 310 5950 29 430
XI MN/U 2,770 52 750 14 070 69 590
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Obszar Przeznaczenie rzyrost rzyrost taczny przyrost
zmian . przy przyrost podatku przy aczny przy
wg projektu podatku . podatku od podatku od
wg ; od budynkow budowli . h o
rojektu zmian gruntowego [2H/roK] udowli nieruchomo $ci
P Planu* [zHroK] [zHrok] [zH/rok]
planu
XV MN/U 6,680 127 050 33900 167 630
XVI MN/U 3,450 65 580 17 500 86 530
XVII MN/U 0 5840 1410 7250
MN, U, U-H,
XVl KD-Gp/KD-Gg, K& 1,030 22 890 6170 30 090
XIX MN/U, R -12,850 -115 260 -33 260 -161 370
Razem 33,770 692 250 192 740 918 760

* Symbole przeznaczenia terenu wg ustalen obowigzujgcego planu oraz wg projektu zmian Planu

Dodatkowe wptywy, zalezne od wzrostu liczby mieszkancow oraz liczby podmiotéw
gospodarczych zarejestrowanych w obszarze Planu stanowi¢ bedzie udziat Gminy
w podatkach PIT i CIT. Wplywy te oszacowano przy zatozeniu $redniego dochodu brutto
w wysokosci 3,3 tys. zt na mieszkanca. Przyjeto, ze ok. 3/4 przyrostu liczby
mieszkancow stanowi¢ bedg osoby spoza analizowanego obszaru, z ktérych ok. 60%
bedzie opodatkowana. Wzrost dochodu z podatku CIT oszacowano przyjmujgc, ze
obecnie w granicach Miasta zarejestrowanych jest ok. 650 podmiotdw, natomiast roczny

dochdd z podatku CIT dla catej Gminy wynosi ok. 50 tys. ztotych.

Dla powyzszych zatozen wartos¢ przyrostu dochodu z podatku PIT mozna oszacowac
na ok. 163 400 zl/rok natomiast wartos¢ przyrostu dochodu z podatku CIT na ok. 10 600
zl/rok (dla roku tzw. perspektywy prognozy)

Catkowity przyrost dochodu bedacy wynikiem zmiany dochodowos$ci nieruchomosci
(wzgledem dochodowosci prognozowanej w oparciu o ustalenia obowigzujgcego planu

miejscowego) jest nastepujacy:
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Obszar Przeznaczenie przyrost
zmian . przyrost podatku dochodu taczny
wg projektu . .
wg : od nieruchomosci | z podatku PIT przyrost
. zmian
projektu Planu* [zHroK] dochodu [zHroK]
planu i CIT [zHrok]
I MN/U 2100 6 050 8 150
I MN, MN/U 13 570 12 490 26 060
11 MN/U, U 237 600 8 010 245 610
v MN(U) 117 100 19 340 136 440
Y MN, U 177 610 25 780 203 390
VI MN/U, P 72 150 37 100 109 250
i MN/U, U-O/zP 34 810 390 35 200
VI urP 34 670 390 35 060
Xl MN/U 29 430 390 29 820
Xl MN/U 69 590 6 840 76 430
XV MN/U 167 630 7620 175 250
XVI MN/U 86 530 6 840 93 370
XVII MN/U 7 250 - 7 250
MN, U, U-H,
XV KD-Gp/KD-Gg, I-Ks 30 090 6 440 36 530
XIX MN/U, R -161 370 36 320 -125 050
Razem 918 760 174 000 1092 760

B. Zmiana warto sci nieruchomo sci.

Dla okreslonych cen gruntbw oraz stawek

renty planistycznej

0szacowano

nastepujgce wielkosci potencjalnych wptywow z optat zwigzanych ze wzrostem wartosci

nieruchomosci - przy zatozeniu, ze w okresie 5 lat po uchwaleniu Planu sprzedanych

bedzie ok. 15-30% nieruchomosci w zaleznosci od struktury stanu wiasnosci oraz

potozenia w obszarze Miasta:
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Obszar
Zmian wg
projektu
planu

Przeznaczenie
wg projektu
zmian
Planu*

cz. dziatek
sprzedanych
w ciggu 5 lat
[%]

Potencjalne wplywy
Z optlaty planistycznej

(1]

19



| NN 15% 1900
I MN, MNIU 20% 10 470
1 MNIU, U 15% 34 540
v MN(U) 25% 32 070
v MN, U 25% 118 520
Vi MNIU, P 25% 23 300
Vil MNIU, U-01ZP 15% 4610
vl uP 30% 12 760
Xl NN 15% 3980
Xill NN 20% 12 580
XV NN 20% 30 300
XV NN 15% 11 740
XVl NN i i
XVl D-OnKD-g. 16 15% 12 610
XIX MNIU, R : :
Razem 309 380

W kolejnych latach od uchwaleniu zmiany Planu wielko$¢ optaty planistycznej (zalezna

réwniez od prawdopodobienstwa zbycia terenu w danym roku) wynosi:

lata od Optata
uchwalenia planistyczna w
zmiany Planu kolejnych latach [z1]
1 61 880
2 108 280
3 30 940
4 30940
5 77 340
Razem 309 380
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C. Opfaty adiacenckie.

Oszacowanie wzrostu wartosci nieruchomosci objetych optatg adiacenckg moze byc¢
obarczone btedem wynikajgcym z faktu, iz tereny w obszarze zmian Planu majag
aktualnie czesciowo dostep do infrastruktury technicznej oraz drég publicznych a takze
z faktu, ze obstuga komunikacyjna oraz inzynieryjna wiekszosci tych terendw zostata
wyznaczona w obowigzujgcym planie miejscowym. Stan taki wymaga przeprowadzenia
szczegoOtowej analizy warunkéw, jakie powstatyby dla kazdej nieruchomosci w wyniku
budowy planowanej infrastruktury i drog oraz ewentualnych scalen i podziatow
nieruchomos$ci zgodnych =z ustaleniami Panu. Jednoczesnie biorgc pod uwage
zmniejszony zakres inwestycji drogowych oraz inzynieryjnych (w stosunku do ustalen
obowigzujgcego Planu) oraz fakt, ze dotychczas w Gminie nie stosuje sie opfat
adiacenckich mozna uznac¢, ze potencjalne zyski z tytutu tych optat nie bedg miaty

istotnego wptywu na bilans skutkow finansowych dla budzetu Gminy.

D. Koszty wykupu nieruchomo  Sci.
Dla okreslonych cen gruntu oraz zmian powierzchni terendw koniecznych do wykupu
prognozuje sie nastepujgce zmiany wydatkéw z budzetu Gminy:

- dla realizacji uktadu drogowego zmniejszenie kosztow wykupu o okoto:
- 853 500 zt,

- dla pozostatych inwestyciji lokalnych zwiekszenie kosztéw wykupu o okoto:
295 500 zt.

W zwigzku z powyzszym tgczne koszty wykupu nieruchomosci zmniejszg sie

(w stosunku do zakresu inwestycji wynikajgcego z ustalen obowigzujgcego Planu)
0 okoto - 558 000 zt.
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E. Naktady inwestycyjne.

Dla okreslonego zakresu oraz cen jednostkowych prognozuje sie nastepujgce zmiany
wydatkow z budzetu Gminy:

- dla realizacji drogowych zmniejszenie naktadow inwestycyjnych o okoto:
- 2 786 300 zt,

- dla realizacji inzynieryjnych zmniejszenie naktaddw inwestycyjnych o okoto:
-1 085 800 zt.
Zgodnie z powyzszymi zestawieniami tgczne koszty realizacji inwestycji lokalnych

zmniejszg sie (w stosunku do =zakresu inwestycji wynikajgcego z ustalen

obowigzujgcego Planu) o okoto - 3 872 100 zt.
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V. Wnioski

W przedstawionej prognozie okreslono parametry zagospodarowania oraz czynniki

ekonomiczne moggce miec istotny wplyw na skutki finansowe dla budzetu Gminy

wynikajgce z uchwalenia zmian ,Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

Gminy Tiuszcz (obszar administracyjny granic miasta)”. Przyjeto, iz stan catkowitego

zagospodarowania terenOw w oparciu o ustalenia sporzgdzanego Planu bedzie mozliwy

do osiggniecia w okresie 20 lat od uchwalenia planu miejscowego.

Dla okreslonych danych wejsciowych oraz przyjetych w prognozie zatozen, zgodnie

z przedstawionymi wyliczeniami mozna oszacowac¢ nastepujgce skutki finansowe dla

budzetu Gminy:

Zmiany przeznaczenia poszczegoélnych terendw zgodnie z przedmiotowym
projektem Planu pozwolg na zwiekszenie intensywnosci zagospodarowania
(w granicach analizowanych obszarbw zmian) co spowoduje wzrost
dochodowosci terendéw a w szczegolnosci wptywow z podatku od nieruchomosci
- jako czynnika niezaleznego od zmian koniunktury na rynku nieruchomosci oraz

sytuacji finansowej podmiotéw gospodarczych;

Wzrost docelowego rocznego dochodu po zrealizowaniu inwestycji w oparciu

0 ustalenia zmiany Planu prognozuje sie w wysokosci - ok. 1,09 min zi/rok dla

roku tzw. perspektywy (tj. dla stanu catkowitego zagospodarowania i zabudowy
poszczegoblnych terendw zgodnie z planem miejscowym) - jest to wartos¢ o jaka
zwiekszy sie roczna dochodowo$¢ terendw wzgledem dochodowosci
prognozowanej w oparciu o ustalenia obowigzujgcego planu miejscowego;
natomiast zaktadajgc rownomierny wzrost zainwestowania obszaru w 20-to letnim

okresie prognozy tgczny dochéd moze zwiekszy¢ sie o ok. 10,40 min z;

Dodatkowe potencjalne dochody zwigzane bedg z mozliwoscig naliczania optaty
planistycznej — ich warto§¢ oszacowano na ok. 309 tys. zt w okresie 5 lat od

uchwalenia planu miejscowego;
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= Jednoczesnie zgodnie z zapisami zawartymi w projekcie zmiany Planu zmniejsza
sie zakres niezbednych realizacji drogowych oraz inzynieryjnych co pozwala na

zmniejszenie prognozowanych kosztéw wykupu nieruchomosci o ok. 0,56 min zt

oraz zmniejszenie prognozowanych kosztow realizacji inwestycji lokalnych
o ok. 3,87 min zk.

Biorgc pod uwage prognozowany wzrostu dochodowosci terendw w granicach
wyznaczonych obszaréw zmian Planu przy jednoczesnym zmniejszeniu nakladow
inwestycyjnych zwigzanych z realizacjg planowanego zagospodarowania mozna uznac,
ze relacje ekonomiczne wynikajgce z ustalen sporzgdzanej zmiany Planu sg korzystne
dla budzetu Gminy.
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