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1. WROWADZENIE | CEL OPRACOWANIA

Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.
U. z 2003 r. Nr 80, poz. 717, z pGzniejszymi zmianami), w art. 1 zawiera otwarty katalog czynni-
kow, ktére nalezy uwzgledni¢ w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Jednym z tych
czynnikéw (pkt 6) sg walory ekonomiczne przestrzeni. W art. 2 natomiast ustawa ta definiuje
miedzy innymi pojecie ,waloréw ekonomicznych przestrzeni”, przez ktére to nalezy rozumiec
cechy przestrzeni, ktére mozna okresli¢ w kategoriach ekonomicznych.

Narzedziem stuzacym temu celowi jest prognoza skutkow finansowych uchwalenia miejscowe-
go planu zagospodarowania przestrzennego.

Prognoza sporzadzana jest na potrzeby samorzadu gminnego oraz spotecznosci lokal-
nej, zawierajgc elementy wiedzy ekonomicznej o dziataniach inwestycyjnych na terenie gminy.

Zgodnie z § 11 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w spra-
wie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.
U. z 2003 r. Nr 164, poz. 1587), prognoza skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego powinna zawiera¢ w szczegolnosci:

1. Prognoze wplywu ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na do-
chody witasne i wydatki gminy, w tym na wptywy z podatku od nieruchomosci i inne do-
chody zwigzane z obrotem nieruchomosciami gminy oraz na optaty i odszkodowania, o
ktérych mowa w art. 36 ustawy.

2. Prognoze wplywu ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na
wydatki zwigzane z realizacjg inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére nale-
zy do zadah wiasnych gminy.

3. Whnioski i zalecenia dotyczace przyjecia proponowanych rozwigzan projektu planu miej-
scowego, wynikajgce z uwzglednienia ich skutkéw finansowych.

Prognoza skutkow finansowych uchwalenia planu miejscowego, o ktérej mowa w art. 17
pkt 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym jest jednym z etapdw sporza-
dzania planu miejscowego i wykonywana jest po sporzadzeniu projektu planu miejscowego
wraz z prognozg oddziatywania na srodowisko, z uwzglednieniem ustalen studium uwarunko-
wan i kierunk6w zagospodarowania przestrzennego gminy.

Prognoza skutkow finansowych polega na okresleniu warto$ci ekonomicznej skutkow
uchwalenia planu i ich wptywu (wydatki, dochody) na budzet gminy.

Prognoza winna okreslac¢ i analizowa¢ skutki wplywu ustalen zawartych w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego pod wzgledem ich realnosci wykonania i efektywno-
sci ekonomicznej. Wybrane rozwigzania planistyczne nalezy przedstawi¢ w postaci przyblizo-
nych kosztow realizacji i osiggniecia prawdopodobnych zyskéw. Mozna je dalej uwzgledni¢ w

odpowiednich dziataniach natury organizacyjnej i finansowej.
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Nalezy podkresli¢, ze celem gospodarki przestrzennej nie jest na og6t maksymalizacja
efektu ekonomicznego, dlatego ocena skutkéw finansowych uchwalenia planu miejscowego
powinna sie odbywac¢ dopiero na etapie gotowych koncepcji projektowych.

Funkcjg prognozy skutkéw finansowych uchwalenia planu miejscowego jest ewentualna
korekta przyjetych rozwigzan planistycznych. Chodzi tu o zmiane ustalen, polegajaca na ich
poszerzeniu o dodatkowe zapisy lub na rezygnaciji z czesci takich zapiséw.

Prognoza powinna wiec wptywac¢ na ostateczny ksztatt, zakres i realizacje ustalen za-
wartych w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, a jej gtowny cel, to wskaza-
nia na uwarunkowania ekonomiczne towarzyszace realizacji planu (jednej lub kilku wersji).

Czesto plany sporzadza sie dla realizacji okreslonego i dobrze zdefiniowanego zamie-
rzenia inwestycyjnego lub plany o charakterze ofertowym. Zasadniczo ta pierwsza okolicznosc
zachodzi w przypadku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Santok dla
terenu polozonego w obrebie ewidencyjnym Gralewo z przeznaczeniem czesci terendéw pod
lokalizacje zespotéw paneli fotowoltaicznych oraz sitowni wiatrowych wraz z niezbedng infra-
strukturg techniczng oraz ich strefami oddziatywania.

Ujecie kosztow i efektow w wartosciach pienieznych w prognozie (bez wzgledu na forme
wlasnosci nieruchomosci — teren komunalny, teren prywatny) wymaga zebrania i przetworzenia
danych z rynku nieruchomosci. Takie skwantyfikowanie zjawisk pozwoli na przeprowadzenie

analizy ekonomicznej inwestycji (projektu) dla terenu objetego projektem planu miejscowego.

2. PODSTAWA FORMALNA OPRACOWANIA

Podstawg opracowania jest zlecenie na opracowanie prognozy skutkow finansowych
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Santok dla terenu
potozonego w obrebie Gralewo, udzielone przez RENPRO Spotke z ograniczong odpowiedzial-

noscig z siedzibg w Szczecinie przy ul. Matopolskiej 43.

3. MATERIALY ZRODLOWE

1. Projekt uchwaly Rady Gminy Santok w sprawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w obrebie Gralewo, w gminie Santok, z przeznaczeniem czes$ci terenow
pod lokalizacje zespotow paneli fotowoltaicznych oraz sitowni wiatrowych wraz z niezbedng
infrastrukturg techniczng oraz ich strefami oddziatywania.

2. Uchwata Nr XXII/164/12 Rady Gminy Santok z dnia 27 wrze$nia 2012 roku w sprawie przy-
stgpienia do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w obrebie Gralewo w
gminie Santok, zmieniona Uchwatg Nr XXVII/211/13 Rady Gminy Santok z dnia 21.03.2013
roku w sprawie zmiany w/w Uchwaly Nr XXI1/164/12 Rady Gminy Santok z dnia 27 wrze-
$nia 2012 roku.

3. Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Santok, przy-

jete Uchwalg Nr XX/101/2008 Rady Gminy Santok z dnia 21 lutego 2008 r. w sprawie przy-



10.

11.
12.
13.

14.

15.

16.

17.

18.

5

stgpienia do sporzadzenia zmiany Studium, zmienione Uchwalg Nr XXXIV/266/13 Rady
Gminy Santok z dnia 30 grudnia 2013 r.

Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z
2003 r. Nr 80, poz. 717, z pbzniejszymi zmianami).

Rozporzadzenie 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).

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2010 r. Nr
102, poz. 651, z pOdzniejszymi zmianami).

Ustawa z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U. z 1995r. Nr 16,
poz. 78, z p6zniejszymi zmianami).

Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzes$nia 2004 r. w sprawie wyceny nierucho-
mosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2004 r. Nr 207, poz. 2109, z p6z-
niejszymi zmianami).

Uchwata Nr XXI1/163/12 Rady Gminy Santok z dnia 27 wrzesnia 2012 r. w sprawie ustale-
nia stawek podatku od nieruchomosci.

Uchwata Nr XXXI1/253/13 Rady Gminy Santok z dnia 7 listopada 2013 r. w sprawie: obni-
zenia $redniej ceny skupu zyta przyjmowanego jako podstawa obliczenia podatku rolnego
za 2014 rok na obszarze Gminy Santok.

Mapa ewidencyjna w skali 1:5000.

Analiza cen lokalnego rynku nieruchomosci.

Scalone Normatywy do wycen budynkéw i budowli — wyd. WACETOB Sp. z 0.0., Warsza-
wa, wrzesien 2013 r.

Wytyczne i zalecenia sposobow opracowywania prognoz skutkéw finansowych uchwalania
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. Zachodnia Okregowa Izba Urba-
nistyczna we Wroctawiu. Seminarium szkoleniowe. Wroctaw listopad 2003 r.

~Wybrane zagadnienia wyceny nieruchomosci a problematyka prawna, ekonomiczna i
przestrzenne zwigzana z infrastrukturg techniczng” wyd. PFSRM, Warszawa 2013 r.
,=Urzadzenia infrastruktury technicznej, pozyskiwanie praw do nieruchomosci, regulacja
stanéw prawnych urzgdzen, zasady okreslania odszkodowan i wynagrodzen” — materiaty
szkoleniowe, Kotobrzeg, maj 2012 r.

»,Czynnosci rzeczoznawcy majagtkowego na etapach projektowania, realizacji i eksploataciji
liniowych urzadzen infrastruktury technicznej” — materialy szkoleniowe, Poznan, wrzesien
2009 r.

Materiaty XVII Krajowej Konferencji Rzeczoznawcdw Majgtkowych ,Inwestycje liniowe oraz
ochrona srodowiska jako szczegodlne obszary dziatania rzeczoznawcy majatkowego, Po-
znan 2008 r.



4. ANALIZA OBSZARU OPRACOWANIA

4.1. Potozenieis asiedztwo

Gmina Santok potozona jest w péinocnej czesci wojewodztwa lubuskiego, na wschod od
Gorzowa WIkp., wzdluz dwéch rzek tj. Warty i Noteci; zajmuje obszar 16.830 ha.

Santok to jedna z najstarszych miejscowosci w Polsce, pierwsza wzmianka pisana o
Santoku pochodzi z 1097 roku, natomiast poczatki grodu santockiego siegajg przetomu VIl i VIII
wieku. W 1997 roku Santok obchodzit jubileusz 1300 - lecia grodu.

Gmina od zachodu przylega bezposrednio do miasta Gorzowa Wikp. w odlegtosci 12
km, od przejécia granicznego w Stubicach 60 km, w Swiecku 64 km. Odlegtos$¢ do najblizszej
trasy miedzynarodowej Swinoujscie - Jakuszyce 15 km, do Berlina 126 km.

Rzezba terenu gminy jest bardzo zr6znicowana, charakteryzujaca sie duzymi wzniesie-
niami na Réwninie Gorzowskiej oraz nisko potozonymi gruntami w zlewni rzek Noteci i Warty.
Znaczny obszar gminy to lasy potozone w dwdch duzych kompleksach Puszczy Gorzowskiej i
Noteckiej. Malowniczo potozony nieskazony teren zacheca do uprawiania turystyki pieszej, ro-
werowej i wodnej.

Gmina Santok ze wzgledu na znaczny udziat uzytkbw rolnych w ogdélnej powierzchni
8.600 ha jest gming typowo rolniczg. Korzystne warunki glebowo-przyrodnicze stwarzajg duze
mozliwosci rozwoju przemystu rolno-spozywczego, szczegOlnie przetwdrstwa owocowo-
warzywnego w oparciu o lokalnych producentéw.

Teren objety miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego to zwarty i regu-
larny obszar gruntowy o powierzchni ok. 360 ha, potozony po poétnhocnej stronie zwartej zabu-
dowy siedliskowej miejscowosci Gralewo, ograniczony od péthocnego-wschodu zwartym kom-
pleksem lesnym wchodzacym w skiad Puszczy Barlineckiej.

Przedmiotem ustalen planu miejscowego sg obszary rolnicze, na ktérych utrwala sie
uzytkowanie rolnicze i na ich czesci dopuszcza sie lokalizacje zespotow paneli fotowoltaicznych
oraz sitowni wiatrowych wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng oraz ich strefami oddziaty-
wania. W granicach planu utrwala sie takze tereny lasow i istniejacg obstuge komunikacyjng
obszaru. Przedmiotem ustalen planu jest ochrona wartosci przyrodniczych i kulturowych obsza-

ru.

4.2.  Zainwestowanie

Przedmiotowy obszar objety planem to tereny otwarte, lekko pofatldowane z pojedyn-
czymi obnizeniami, w ktorych znajdujg sie mate sSrodpolne oczka wodne lub nieuzytki.

Na analizowanym obszarze brak jest zbiornikdw wodnych. Jest to w gtéwnej mierze te-
ren upraw rolniczych (grunty orne), z dwoma pojedynczymi matymi kompleksami leSnymi usytu-

owanymi przy lokalnej drodze publicznej w pétnocnej czesci planu.
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Ponadto, cze$¢ obszaru rozciggajaca sie wzdtuz péinocno-wschodniej granicy to teren
stanowigcy czes¢ w/w zwartego kompleksu leshego wchodzacego w sklad Puszczy Barlinec-
kiej.

Tereny rolne obejmujg gleby $rednich klas bonitacyjnych, w przewadze gruntéw ornych
RIVb i RIVa. Mniejsze powierzchnie obejmujg gleby klas RIlIb i RV.

Gtéwnymi drogami w granicach opracowania sg dwie drogi lokalne prowadzace ze wsi
Gralewo w kierunku potnocnym (w kierunku w/w Puszczy Barlineckiej) oraz drogi wewnetrzne
Srodpolne (o nawierzchniach gruntowych), stuzace dojazdom do pdél uprawnych.

W granicach omawianego obszaru nie ma zabudowan mieszkalnych jak réwniez obiek-
téw gospodarczych.

Obszar objety planem bez uzbrojenia w infrastrukture techniczna.

4.3.  Sytuacja formalno — prawna terenu

Obszar objety projektem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu
w obrebie Gralewo, w gminie Santok, o powierzchni ok. 363 ha, stanowi przede wszystkim wia-
snos¢ prywatng jak réwniez wlasnos¢é Skarbu Panstwa — w zarzadzie Lasow Panstwowych

(ALP). Pozostate mniejsze obszary to wlkasnos¢ Gminy Santok i Fundacji.



5. METODA SPORZADZANIA PROGNOZY SKUTKOW FINANSOWYCH

Teoria zarzadzania finansami podaje rézne metody oceny ekonomicznej inwestycji. Jed-
ng z dynamicznych metod oceny efektywnosci inwestycji jest ocena na podstawie zaktualizo-
wanej wartosci netto (NPV).

Zaktualizowana czyli zdyskontowana (przeliczona na czas obecny) wartos¢ netto, rozito-
zonego w czasie projektu inwestycyjnego, jest réznicg miedzy zdyskontowanymi naktadami
inwestycyjnymi a sumg przewidywanych, zdyskontowanych wolnych strumieni pienieznych (ge-
nerowanych w czasie), ktore uzyskujemy w poszczegélnych latach przedsiewziecia inwestycyj-
nego.

Koncepcja obecnej wartosci oparta jest na idei, ze pienigdze majg wartoS¢ czasowa.
Ztotdbwka, ktérg posiadamy dzisiaj jest wiecej warta niz ztotdbwka, ktérg otrzymamy w przyszio-
8ci, poniewaz obecng ztotowke mozemy teraz zainwestowac, uzyskac¢ odsetki i dysponowac
zatem wiekszg gotowka w przysziosci.

Z kolei pienigdz, ktéry uzyskamy w przysztosci, posiada obecng wartos¢ (mniejsza), ob-
liczong przez zastosowanie dyskontowania. Dyskontowanie jest procesem odwrotnym do kapi-
talizacji, jako procesu przechodzenia od wartosci dzisiejszej do wartosci przysziej.

W teorii wyceny nieruchomosci, zaktualizowana warto$¢ netto moze by¢ zaakceptowana
jedynie wtedy, gdy jest wieksza od zera.

Przy ocenie skutkéw ekonomicznych uchwalenia planu miejscowego kryterium to nie
obowigzuje (projekt nowego planu moze byé réwniez zaakceptowany, gdy dana koncepcja
przyniesie inwestorowi — gminie straty).

Warto$¢ zerowa NPV oznacza, ze przeptywy srodkow pienieznych z projektu sg wystar-
czajgce tylko dla sptacenia zainwestowanego kapitatu i uzyskania wymaganej stopy zwrotu z
kapitatu.

Tak wyliczona stopa zwrotu (stopa dyskontowa) moze by¢ uznana jako stopa bezpiecz-

na, gwarantujgca spodziewany zwrot poniesionych naktadéw z zatozonym okresie czasu.

Formuta obliczania wskaznika ekonomicznego NPV:

gdzie:
NPV - zaktualizowana warto$¢ netto
CF, - wolne strumienie pieniezne dla poszczegdlnych lat
obowigzywania planu, jako réznica miedzy efektami i kosztami

r - stopa dyskontowa [jako utamek dziesietny]



t - ilos¢ lat obowigzywania planu (znaczacy okres to max. 15 lat)
1
------------- - wspotczynnik dyskontujacy
@L+nt
CF,
------------- - wartos¢ rezydualna (suma dochoddw po zakonczeniu okresu prognozy
r(t+r"

Wartos¢ rezydualna (RV) przedstawia warto$¢ dochodow po uptywie okresu prognozy
(po zakohczeniu ostatniego roku przyjetego do dyskontowania strumieni pienieznych). Wartos¢
rezydualna okreslona zostala, jako skapitalizowany strumienn dochodu z ostatniego okresu pro-
gnozy, tj. CF,/r (tzw. ,wieczna renta”). Wartosc ta zostaje, podobnie jak strumienie pieniezne z

okresu prognozy, zdyskontowana na dzien sporzadzania prognozy.

Zaktualizowana wartos¢ netto opiera sie na prognozowanych przeptywach pienieznych,
dla okresow przysztych. Na tej podstawie mozna okresli¢ efektywnos¢ (optacalnosé) podejmo-
wanych dziatan rozwojowych (uchwalenie planu miejscowego).

Przy okreslaniu wartosci zaktualizowanej netto (NPV), stopa dyskontowa (r) odzwiercie-
dla koszt kapitatu, powiekszony o poziom ryzyka zwigzany z danym projektem.

Powyzsza metoda moze postuzy¢ zarébwno do oceny efektywnosci poszczegolnych kon-
cepcji planéw miejscowych, jak i konkretnych skutkéw ekonomicznych uchwalenia tych planéw.

Wyliczenie naktadéw w wartosciach pienieznych i efektéw zwigzanych z realizacjg przy-
jetych w planie miejscowym ustalen, wymaga zebrania i przetworzenia szeregu danych z rynku
nieruchomosci.

Tego typu dane pozwalajg na przeprowadzenie analizy ekonomicznej skutkow realizacji
planu miejscowego, traktowanego jako zapis regulacji dla szczegolnego, roztozonego w czasie,
procesu inwestowania.

W prognozie identyfikuje sie przewidywane wplywy ustalernn miejscowego planu ogdlnego
na dochody wkasne gminy (z tytutu podatkéw i obrotu nieruchomosciami) oraz wydatki (optaty,
odszkodowania, realizacja inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej), jak rowniez analizuje

sie poszczegOlne kategorie wptywow i wydatkow.

Stope dyskontowsg okreslono z uwzglednieniem:

- wielkosci bazowej (r;) obejmujgcej koszt inwestowania, wyrazajgcej cene kapitatu zaangazo-
wanego w inwestycje, okreslonej na podstawie oprocentowania dtugoterminowych lokat ban-
kowych lub obligacji Skarbu Panstwa oraz dotychczasowej inflacji,

- ryzyka inwestowania (r;) charakterystycznego dla catej gospodarki, wyrazajgcego stopien

niepewnosci inwestowania w nieruchomosci w stosunku do lokat ,,bezpiecznych”,
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ryzyka inwestowania indywidualnego (r,) uwzgledniajgcego warunki funkcjonowania nieru-

chomosci, perspektywy rozwoju, prawdopodobienstwo napotkania bariery popytu, zdolnosé

generowania dochodu, udziat w rynku i stosunki konkurencyjne.

Dane wyjsciowe:

>

oprocentowanie obligacji skarbowych

- dwuletnich o stalym oprocentowaniu — 3,20 %,

- trzyletnich o zmiennym oprocentowaniu — 3,30 %,

- czteroletnich indeksowanych — 3,50 %,

- dziesiecioletnie o0 zmiennej stopie procentowej — 4,00 %,

- dla potrzeb niniejszej analizy do dalszych obliczen przyjeto srednig arytmetyczng z po-
szczegoblnych oprocentowan, na poziomie: 3,50 % - stopa nominalna,

wskaznik inflacji na poziomie: 1,00 % (wrzesieh 2012 do wrzesien 2013 roku)

r. = [(1 + stopa nominalna)/ (1 + stopa inflacji)] -1 =[ (1 + 0,035) / (1 + 0,0100) ] - 1

rr =2,50%
dodatek ryzyka inwestowania:

- 3 % dla segmentu rynku nieruchomosci mieszkalnych,

- 4 % dla segmentu rynku nieruchomosci komercyjnych,

- 5 % dla segmentu rynku nieruchomosci przemystowych,

I+ przyjeto na poziomie 4,00%

dodatek ryzyka indywidualnego:

- 2+3 % dla nieruchomosci atrakcyjnych,

- 4+5 % % dla nieruchomosci srednio atrakcyjnych,

- 6 % i powyzej dla nieruchomosci mato atrakcyjnych,

r, przyjeto na poziomie 2,50%

Na podstawie powyzszych danych stopa dyskontowa wynosi:
R=rn+r+r=250%+ 400% + 2,50% = 9,00 %
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6. ROZWIAZANIA PRZYJETE W PROJEKCIE PLANU

Dane informacyjne:

» obszar planu miejscowego obejmuje czesé¢ obrebu Gralewo w gminie Santok, w powiecie

gorzowskim, w wojewodztwie lubuskim, o tacznej powierzchni ok. 363 ha

» teren pod wzgledem funkcji oraz sposobu zagospodarowania jest zasadniczo jednorodny

(tereny rolne w uprawie polowej)

> teren stanowi przede wszystkim wiasnosé prywatng jak rowniez Skarbu Panstwa — Lasy

Panstwowe (ALP). Pozostate mniejsze obszary to wlasnos¢ Gminy Santok i Fundacji.

Ustalenia planu zawarte w tekscie uchwaly

W obszarze planu miejscowego wydzielono nastepujace tereny elementarne o réznych funk-

cjach i zasadach zagospodarowania, a mianowicie:

1)

2)

3)

4)

tereny rolnicze z dopuszczeniem lokalizacji zespotdw paneli fotowoltaicznych oraz si-
lowni wiatrowych (3 szt. do 4,5 MW kazda) wraz z infrastrukturg towarzyszacg oznaczo-
ne w planie symbolami: 10.R,0ZE o powierzchni 25,70 ha oraz 11.R,0ZE o powierzchni
36,90 ha;

tereny rolnicze z zakazem zabudowy na staly pobyt ludzi oznaczone w planie symbola-
mi: 06.R o powierzchni 59,12 ha, 07.R o powierzchni 82,42 ha, 08.R o powierzchni
44,89 ha, 09.R o powierzchni 21,31 ha;

tereny lasow oznaczone w planie symbolami: 01.ZL o powierzchni 36,77 ha, 02.ZL o
powierzchni 49,47 ha), 03.ZL o powierzchni 0,74 ha, 04.ZL o powierzchni 0,13 ha,
05.ZL o powierzchni 0,70 ha;

drogi publiczne klasy dojazdowej oznaczone w planie symbolami: 12.KD.D o powierzch-
ni 2,39 ha oraz 13.KD.D o powierzchni 2,15 ha.

Planowana jest zmiana przeznaczenia gruntu na cele nierolne i nielesne, pod fundamenty wiez

drogi i place manewrowe, na powierzchni ok. 45.000 m?.
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7. ZALOZENIA DLA SPORZ ADZENIA PROGNOZY

Prognoze skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w obrebie Gralewo w gminie Santok sporzadzono dla jednego wariantu projek-
tu planu.

7.1. Zalozenia ekonomiczne

» procentowy poziom optaty jednorazowej dla terenéw oznaczonych R/OZE .................... 30%
» procentowy poziom optaty jednorazowej dla pozostatych terendw ............ccccceeeieiiciinnnnns 1%
» powierzchnia gruntu, ktérego wartos¢ wzrosnie (10.R,0ZR, 11.R,0ZR) .................. 62,60 ha
» powierzchnia uzytkdw rolnych do zmiany przeznaczenia...........ccooeeeeeeieiiiiiiiiineeinnnns 4,50 ha
» zatozony wzrost wartosci gruntu do optat adiacenckich (podzial) ............cccccoeiiiiiiiiiiiinnnns
» zatozony wzrost wartosci gruntu do optaty adiacenckiej (bud. infrastr.)...........cccoeeeiiiiinnnne
D o= o= e [ U] 100 oo o o oo |
P 10CZNY WZIOSt WAItOSCI GPUNTU ....cceiiieiiiiiie e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e araaa s
» wartos¢ budowli dla obliczenia podatku od budowli................cceeeiiiiiiiiiiiiiienn. 7.900.000 zt
(zespot paneli fotowoltaicznych)

» podatek (roczny) od nieruchomosci w przeliczeniu na 1 wieze..........ccccccceeeeeeeenee. 122.000 zt
» procentowy roczny Wzrost WartoSCi GruntOW ...........oeiiieeiiiiiiiiii e 0%
D= 100) o T= W0 | V] (o 1 (011 U URPPPP 9,0 %
» $rednia cena gruntéw niezurbanizowanycCh ..., 5 zHm?
» $rednia cena gruntdw niezurbanizowanycCh.............cccoooooiiiiiiiiii 20 zHm?
» cena zyta do podatku rOINEQO ........covviiuiii i e eaaaans 65,00 zt/q
» podatek rolny od 1 hektara przeliczeniowego..........cccooveeiiiieiiiiiiiiiieeeeen 162,50 zi/HP
> realizacja DUdOWII..........oooiiiiiiiiiie e 3 lata od uchwalenia planu
» KOSzt SPOrzadzenia PlanU...........oooeeeiiiiiiiie e pokrywa inwestor
» stawki podatku od nieruchomosci:

- grunty zwigzane z dziatalnoscig gospodarcza ..........ccccccveiiiiiiiiiiiiiiiiiieeee, 0,85 zi/m?

- budynki zwigzane z dziatalnoscig gospodarczg...........cccccceeeiiiiiiiiiiiiinnnnnnnn. 21,00 zi/m?

- budowle zwigzane z dziatalnoscig gospodarczg.........ccccccveeiiiieeeieeeennnns 2% od wartosci

Wartos¢ budowli do obliczenia podatku od nieruchomosci przyjeto na podstawie informacji z
lokalnego i regionalnego rynku farm elektrowni wiatrowych. Informacje pozyskano z urzedéw
miast i gmin na terenie wojewddztwa zachodniopomorskiego, dla terenéw:

- gminy Krzecin

- gminy Stargard Szczecinski

- gminy Kamien Pomorski

- gminy Wolin

- gminy Goscino

- Kotobrzeg.
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Tabela 1
L.p. Gmina llos¢ wiez tacznamoc | Wysokosé Podatek Podatek na
(obreb) elektrowni (moc podatku | jednostkowy | jednostke
wiatrowych jednostkowa) na 1 wieze mocy
[szt.] [ MW ] [tys. zt] [tys. zt] [tys. zt]
1 2 3 4 5 6 7
1. Krzecin 7 10,5 981 140 93
(Granowo) (1,5 MW)
2. Krzecin 4 8,0 219 55 27
(Zensko) (2 MW)
3. Krzecin 3 7,5 212 71 28
(Stonice) (2,5 MW)
4, Stargard Sz. 15 34,5 1.781 119 52
(Trzebiatow) (2,3 MW)
5. Kamien Pom. 16 32,0 2.337 146 73
(Sniatowo) (2 MW)
6. Wolin 32 60,6 2.056 64 34
(Zagorze) (1,8+2,0 MW)
7. Goscino 25 51,5 2.337 93 45
(Wartkowo, (2,0-2,1 MW)
Jarogniew-
Motltowo)
8. Kotobrzeg 17 51,0 2.072 122 41
(Karcino) (3MW)
Razem 119 255,6 11.995 101 47

Wielkos¢ srednio wazona

Do dalszych obliczen przyjeto jednostkowag stawke podatku o budowli na poziomie 122 tys. zt za

jedng wieze (w przeliczeniu), biorac pod uwage maksymalng, ze wszystkich analizowanych,

moc turbiny (3 MW), gdzie w analizowanym projekcie planu miejscowego dopuszcza sie moc

maksymalng jednej turbiny do 4,5 MW.

Wskaza¢ nalezy, jak wykazujg dane w powyzszej tabeli, ze moc turbiny nie jest wprost

proporcjonalna do kosztow wybudowania pod nig wiezy wraz z fundamentem i infrastrukturg

towarzyszaca.

Powyzsza stawka jednostkowa obejmuje podatek zaréwno od wiezy elektrowni wiatrowej wraz z

fundamentem, jak i za infrastrukture towarzyszacq (stacje transformatorowe, linie kablowe i

napowietrzne, drogi i place, itp.).
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8. OBLICZENIA

1. Zainwestowanie w infrastrukture techniczng

Inwestycje i naktady wynikajgce z realizacji zapisbw omawianego planu, a wiec i inwestycje
w zakresie infrastruktury technicznej sg wynikiem realizacji zamierzen inwestora i beda

finansowane ze srodkow pozabudzetowych.

2. Optfata jednorazowa (planistyczna)

Dla wystgpienia optaty jednorazowe] muszg zaistnie¢ dwie przestanki:
a) zmiany wartosci nieruchomosci na skutek uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego lub jego zmiany,
b) zbycie nieruchomosci przed uptywem 5 lat od daty wejscia w zycie uchwalonego

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego lub jego zmiany.

Wyliczy¢ jg mozna wedtug wzoru:

(Wb - Wr)
Rpl = Sp x F x Pz X ------mmmmmmme—-
1+n'
gdzie:

Rpl - renta planistyczna [z{]
Sp - stawka procentowa [jako utamek dziesietny]
F - powierzchnia nieruchomosci [m?, ha]

Pz - prawdopodobiehstwo zbycia [jako utamek dziesietny]
Wb - wartos¢ gruntu po uchwaleniu lub zmianie planu [z{]
Wr - wartosc¢ gruntu przed uchwaleniem lub zmiang planu [zi]

r - stopa dyskontowa [jako utamek dziesietny]

t - okres od uchwalenia lub zmiany planu [lata]

1 - wspotczynnik dyskontujacy

1 +r)
Z uwagi na zakladang forme dzierzawy (brak zbycia) terenébw pod planowang inwestycje
lokalizacji elektrowni wiatrowych oraz zespotu paneli fotowoltaicznych — optata jednorazowa nie
wystapi.
W przypadku pozostatych terenéw w obszarze planu miejscowego, nie wystgpi wzrost wartosci

rynkowej nieruchomosci.
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3. Podatki od nieruchomosci.

Od gruntow przed uchwaleniem planu

W obliczeniach podatku dotychczasowego uwzgledniono wylacznie grunty, ktore zostang
wylaczone z produkgcji rolnej (klasy RIVa, RIVb). Grunty nizszych klas bonitacyjnych nie podle-
gajg opodatkowaniu podatkiem rolnym (ustawowe zwolnienie).

Wytaczeniu podlega¢ beda grunty zajete pod fundamenty wiez elektrowni wiatrowych, place
manewrowe i drogi dojazdowe. Laczna powierzchnia tych obszaréw wynosi ok. 4,50 ha.

Biorac pod uwage klasy bonitacyjne uzytkdéw rolnych przewidzianych do zmiany przeznaczenia
(RIVa i nizsze), oraz stosunkowo niewielkg powierzchnie gruntéw do wylaczenia z produkcji

rolnej, dotychczasowy podatek od gruntéw rolnych pominieto w dalszych obliczeniach.

Od gruntéw po uchwaleniu planu

526.000 m? x 0,85 zm? = 447.100 zt

Podatek po uchwaleniu planu:

YV o1 T=T 0TS 74 Y] o 4 I (0] (U = 0,00 zt
Vo |8 o 10 I o] (O = 0,00 z
® W EIZECIM FOKU ...eiiiiiiiiiiii e = 0,00 zi
e W CZWAITYM FOKU ..ccvvveiiiicccceeeee e, (447.100 zt x 1,00) =~ 447.100 zt
e WPIGLYM rOKU.....ooviiiiiiii e, (447.100 zt x 1,00) = 447.100 zt
® W SZOSEYM FOKU ..ovvvvviiieieiiiiieieieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee (447.100 zt x 1,00) = 447.100 zt
o W SIOAMYM FOKU ....ovvvviiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee (447.100 zt x 1,00) = 447.100 zt
® W OSMYM FOKU...evvviiiiiiiiiiiieieieeeeieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeees (447.100 zt x 1,00) = 447.100 zt
o W dAzZIEeWIgEym FOKU........ooeeiiiiiiiiiii e (447.100 zt x 1,00) = 447.100 zt
e W AzIeSigtym rOKU .....ccooeeeiiiiiiiiiii e (447.100 zt x 1,00) = 447.100 zt

Budynki i budowle

Podatek dotychczasowy - 0,00
Podatek po uchwaleniu planu:
llos¢ wiez wiatrowych — 3szt.
Powierzchnia gruntéw pod panele fotowoltaiczne = 50 ha.
Wartos¢ budowli do opodatkowania (paneli fotowolt.) — 7.900.000 z
(poczawszy od 4 roku prognozy)
Podatek (roczny) od nieruchomosci za 1 wieze — 122.000 z

Na podstawie art. 4 ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach
lokalnych, podstawe opodatkowania budowli lub ich czesci zwigzanych z prowadzeniem

dziatalno$ci gospodarczej, stanowi warto$¢, o ktérej mowa w przepisach o podatkach
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dochodowych, ustalona na dzien 1 stycznia roku podatkowego, stanowigca podstawe obliczania
amortyzacji w tym roku, niepomniejszona o odpisy amortyzacyjne, a w przypadku budowli
catkowicie zamortyzowanych, podstawe opodatkowania stanowi warto$¢ z dnia 1 stycznia roku,
w ktérym dokonano ostatniego odpisu amortyzacyjnego.

Na podstawie art. 16g ust. 1 ustawy z dnia 15 lutego 1992 r. o podatku dochodowym od oséb
prawnych, za warto$¢ poczatkowg srodkow trwatych uwaza sie:

- w razie odptatnego nabycia cene ich nabycia (pkt 1)

- W razie wytworzenia we wtasnym zakresie koszt wytworzenia (pkt 2).

Podatek po wybudowaniu urzadzen
(7.900.000 zt x 0,02) + (3 x 122.000 zh) = 524.000,- zt (poczawszy od 4 roku prognozy)

Wartos¢ rezydualng okreslono na podstawie strumienia pienieznego dla ostatniego okresu pro-
gnozy plynacego przez nastepne osiemnascie lat po tym okresie.

Zatem fgczny okres eksploatacji elektrowni sitowej przyjeto w ilosci 25 lat.

4. Optaty adiacenckie

Brak jest podstaw formalno-prawnych lub zasadnosci ekonomicznej do naliczenia takich

opfat.

5. Roszczenia odszkodowawcze

Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym okresla

roszczenia wobec gminy, w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego, w przypadku, gdy:

- korzystanie z nieruchomosci lub jej czesci w dotychczasowy sposob lub zgodny z
dotychczasowym przeznaczeniem stato sie niemozliwe lub istotnie ograniczone (art. 36 ust.
1)

- wartos¢ nieruchomosci ulegta obnizeniu a wiasciciel lub uzytkownik wieczysty jg zbywa (art.
36 ust. 3).

Ogolna analiza zapisow projektu planu miejscowego oraz jego czesci graficznej nie
wykazata sytuacji spetniajacej przestanki do roszczenia odszkodowawczego z art. 36 ust. 1
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Obszar planu obejmuje tereny o
dotychczasowej funkcji rolniczej a zakaz zabudowy nie uniemozliwi czy tez nie ograniczy
rolniczego wykorzystania terenu.

Stwierdzenie ewentualnego obnizenia wartosci rynkowej nieruchomosci mozliwe jest
dopiero na podstawie analizy rynku, po zatwierdzeniu planu i wybudowaniu farmy.
Roszczenie z art. 36 ust. 3 powyzszej ustawy uwarunkowane jest ponadto zbyciem
nieruchomosci. Wprowadzenie zakazu zabudowy na staty pobyt ludzi na gruntach rolnych,

tylko w wyjatkowych przypadkach moze by¢ przestankg obnizenia wartosci tych gruntéw.
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Lata (1)

3 4

5

10

Koszty [ tysigce ziotych |

Zakup gruntu

Podziaty geo-
dezyjne

Modernizacja
drég

Budowa sieci
infrastruktury

Budowa
studni

Budowa
przepompow-
ni

Urzadzenie
zieleni

Odszkodowa-
nia

Opracowanie
planu

Wyceny,
analizy

Razem

Efekty [ tysigce ziotych ]

Sprzedaz
gruntow

Optaty za u.w.

Czynsz dzier-
zawny

Podatki od
nieru. grunt.

— | 4471

447,1

447,1

447,1

447,1

447,1

447,1

Podatki od
nieru. bud.

--- 524,0

524,0

524,0

524,0

524,0

524,0

524,0

Optata
planistyczna

Poza tabe

la (0,00 zt)

Optata adi.
(podziat)

Optata adi.
(infrastrukt.)

Razem

0 971,1

971,1

971,1

971,1

971,1

971,1

971,1

OGOLEM

0,0

0,0

+ +
0,0 971,1

+
971,1

+
971,1

+
971,1

+
971,1

+
971,1

+
971,1

Stopa dysk.

9,0 %

9,0 %

90% | 90%

9,0 %

9,0 %

9,0 %

9,0 %

9,0 %

9,0 %

Biorgc pod uwage zatozenie, ze wysokos¢ podatku od nieruchomosci (od gruntu i od budowli),

bedzie stata (zatozono pomijalny wzrost podatku od gruntu) w okresie funkcjonowania farmy

zespotow paneli fotowoltaicznych oraz sitowni wiatrowych, zaktualizowana na dzis wartos¢

przysztych dochodow bedzie okreslata ponizsza formuta:

NPV =%

n=25 CFt

t=1 (1 + r)t

(1+n)°

CF x [(1+n)* = 1]
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Zatem:

971.100 x [(1 + 0,090)*° — 1]
NPV = e = 7.365.632 zt
0,090 (1 + 0,090)*®

Na podstawie powyzszych obliczen okreslono wartos¢ NPV w wysokosci zaokraglonej

7.300.000 zt (stownie: siedem miliondw trzysta tysiecy ztotych).

Wartos¢ ta oznacza, ze dla przyjetych zalozen, realizacja miejscowego planu zagospo-
darowania przestrzennego w obrebie Gralewo w gminie Santok, bedzie dla Gminy Santok przy-

chodem.

Okreslona powyzej warto$¢ przychodu jest sprowadzong na dzis tgczng wartoscig po-
datkoéw od nieruchomosci (gruntu i budowli) z przyjetego okresu 25 lat eksploatacji farmy wia-

trowej.
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10. PODSUMOWANIE | WNIOSKI

1. Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w obrebie Gralewo wykazala, ze realizacja tego planu bedzie znaczacym

przychodem dla budzetu gminnego.

2. Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zostata wykonana

jednowariantowo.

3. Gmina Santok nie poniesie kosztow zwigzanych z realizacja omawianego miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego. Przyjeto zatozenie, ze inwestycje i nakilady
wynikajace z realizacji zapisbw omawianego planu, a wiec i inwestycje w zakresie
infrastruktury technicznej sg wynikiem realizacji zamierzen inwestora i bedq finansowane ze

Srodkéw pozabudzetowych.

4. Przychdéd w ramach realizacji planu miejscowego pochodzi¢ bedzie przede wszystkim z
podatku od kosztownych budowli — wiez elektrowni wiatrowych wraz z fundamentami oraz
paneli fotowoltaicznych (przy stawce podatku rownej 2% wartosci), jak réwniez z podatku od

gruntu wylaczonego z produkcji rolnej (przy stawce jak dla dziatalnosci gospodarczej).

5. Obliczona warto$¢ przychodu jest sprowadzong na dzis tgczng wartoscig podatkow od

nieruchomosci (gruntu i budowli) z przyjetego okresu 25 lat eksploatacji farmy.

6. Dla potrzeb niniejszej prognozy przyjeto diugos$¢ eksploatacji farmy 25 lat oraz jednostkowg
stawke podatku od budowli na poziomie stawki ptaconej za wieze pod turbing o najwiekszej
z analizowanych, mocy, tj. 3 MW. Doda¢ jednak nalezy, jak wykazujg dane w tabeli nr 1, ze
moc turbiny nie jest wprost proporcjonalna do kosztéw wybudowania pod nig wiezy wraz z

fundamentami.

7. Przyjete zatozenia i dane liczbowe powinny by¢ korygowane juz po zatwierdzeniu planu
miejscowego, W czasie realizacji, roztozonej w czasie transformacji terenu w kierunku

lokalizaciji elektrowni wiatrowych oraz zespotow paneli fotowoltaicznych.

8. Przy uwzglednieniu wszystkich uwarunkowan i przyjetych zatozen, dla potrzeb niniejszej
prognozy skutkow finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, analizowany teren spetnia kryteria zasadnosci opracowania takiego planu,
a projekt odpowiada wymaganiom stawianym w art. 11 rozporzadzenia Ministra

Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r.

9. Biorgc pod uwage skutki finansowe, projekt miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w obrebie Gralewo w gminie Santok, kwalifikuje sie do uchwalenia przez

Rade Gminy Santok.



