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1. WSTEP

Niniejsze opracowanie wynika z art. 17 ustawy zad@i/ marca 2003 roku ,0
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym”, mgaego na jednostki samadu
terytorialnego obowizek sporzdzenia prognozy skutkow finansowych uchwalenia yplan
miejscowego, z uwzegtinieniem postanowieart. 36 ustawy.

Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia miejscowptgmu zagospodarowania
przestrzennego ma na celu oszacowanie przewidywaadgchoddéw i wydatkdw gminy
zwigzanych z uchwaleniem planu miejscowego.

Podane w prognozie dane maharakter szacunkowy i shiwytacznie do okréenia
prawdopodobnych wielkkgi finansowych zwgzanych z realizagj planu i ewentualnymi
zyskami z tego wynikagymi. Prognoza sky wykazaniu zasadioi podejmowania dziata
planistycznych na terenie @bym opracowaniem planu. Dane i stawki zawarte wgpozie
przyjeto na dzié jej sporadzenia i mog one podlega weryfikacji w czasie ze wzegdlu na
koniunktue gospodarcg, inflacje i inne zewmtrzne uwarunkowania, na ktore samyulz
lokalny nie ma wplywu. Czas aidggo prognoz przyjmuje s¢ na okoto 10lat od uchwalenia
planu.

Szacunkowe wielkgi podane w niniejszym opracowaniu hie mpogtanowé
podstawy do wydania decyzji podatkowych, decyzjiszanych z pobieraniem opftat lub
wyptacaniem odszkodowiazwigzanych ze wzrostem lub okeniem wartéci nieruchomeci
wskutek uchwalenia planu i innych roszeZmansowych.

Zgodnie z Rozporgzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierprd@03r. w
sprawie wymaganego zakresu projektu miejscoweguupagospodarowania przestrzennego
- 811, prognoza zawiera:

1) prognoz wplywu ustalé miejscowego planu zagospodarowania przestrzennago
dochody wiasne i wydatki gminy w tym na wplywy zdadku od nieruchonsai i inne
dochody zwjzane z obrotem nieruchodmami gminy oraz na opfaty |
odszkodowania, o ktérych mowa w art. 36 ustawyam@lvaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym;

2) prognoz wplywu ustalé miejscowego planu zagospodarowania przestrzennago
wydatki zwigzane z realizagjinwestycji z zakresu infrastruktury technicznefprie
naleza do zada wilasnych gminy;

3) whnioski i zalecenia dotygze przygcia proponowanych rozezan projektu planu
miejscowego, wynikage z uwzgidnienia ich skutkow finansowych.



2. PODSTAWA PRAWNA OPRACOWANIA | MATERIALYZRODEOWE

- Uchwata nr XXVII1/246/2013 Rady Miejskiej whinielniku z dnia 27 marca 2013 roku
w sprawie przysgpienia do spomgdzenia zmiany nr 3 zmiany miejscowego planu
szczegblowego zagospodarownia przestrzennego asiegyashskiego” w Chmielniku,
wraz z Uchwat nr XXXVI11/350/2014 Rady Miejskiej w Chmielniku #zinia 28 marca
2014 roku w sprawie zmiany Uchwaty nr XXVII1/246/28 Rady Miejskiej w Chmielniku
z dnia 27 marca 2013 roku w sprawie przy&nia do sporgzenia zmiany nr 3 zmiany
miejscowego planu  szczeg6lowego zagospodarownia esppzennego  osiedla
.Dygasinskiego” w Chmielniku

- Projekt uchwaty Nr ....................... z.dnia .............. w sprawie uchwalenia zmizny3
zmiany miejscowego planu szczegoOlowego zagospodamiawprzestrzennego osiedla
.Dygasinskiego” w Chmielniku

- Studium uwarunkowsai kierunkéw zagospodarowania przestrzennego mi@bktaielnik;

- Ustawa z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i gpgdarowaniu przestrzennym, (tekst
jednolity Dz. U. z 2012 nr 0 poz. 647 zzpiejszymi zmianami);

- Rozporadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpn203r. w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowanziestrzennego, (Dz. U. z 2003
Nr 164 poz. 1587);

- Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarceictmdaciami (tekst jednolity Dz. U.
2010 Nr 102 poz. 651 z pdiejszymi zmianami);

- Rozporadzenie Rady Ministréw dnia 21 wrgga 2004 r. w sprawie szczegbiowych
zasad wyceny nieruchordm oraz zasad i trybu spadzania operatu szacunkowego (Dz.
U. z 2004 Nr 207 poz. 2109 z podejszymi zmianami);

- Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samdzze gminnym (tekst jednolity Dz. U. z 2013 Nr O
poz. 594 z pgniejszymi zmianami);

- Ustawa z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansacHiqrych (tekst jednolity Dz. U. z 2013
Nr O poz. 885 z piniejszymi zmianami);

- Ustawa z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkagbhtatach lokalnych (tekst jednolity Dz. U.
2010 Nr 95 poz. 613 z paiejszymi zmianami);

- Ustawa z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéimych i lenych (tekst jednolity Dz.
U.2013 Nr 0, poz. 1205);

- Ustawa z dnia 21 marca 1985 r. o drogach pubtdzr{tekst jednolity Dz. U. 2013 Nr O,
poz. 260 z pgniejszymi zmianami );



- Ustawa z dnia 16 grudnia 2005 r. o finansowanitastruktury transportwytiowego (Dz.
U. 2005 Nr 267, poz. 2251);
- Ustawa z dnia 10 kwietnia 1997 r. Prawo energetgqtekst jednolity Dz. U. 2012 Nr O
poz. 1059 z péniejszymi zmianami);
- Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlang&sftgednolity Dz. U. 2013 Nr 0O, poz.
1409 z pén. zm.);
-Inwentaryzacja urbanistyczna — obecngjtkowanie terenu, bilans terenu z projektu
mpzp, dane wygiowe do opracowania
-Informacja dotyczca wartdci gruntéw — UMIG w Chmielniku
-Informacja dotyczca stawek podatku od nieruchogoo- UMIG w Chmielniku
-,Problematyka ekonomiczna w planowaniu miejscowyim3eminarium szkoleniowe dla
urbanistéw z wojewddztw; lubuskiego i zachodniopeosk@go, luty 2004, Szczecin;
-,Ekonomiczne nagpstwa opracowa planistycznych wswietle nowych uregulowa
prawnych” Ryszard Cymerman, Uniwersytet Warsho-Mazurski w Olsztynie —
materialy seminaryjne Stowarzyszenia Rzeczoznawddajatkowych Wielkopolski
Potudniowej — Kalisz, marzec 2004.
-,Prognozowanie skutkow finansowych uchwalenia planiejscowego” Pozma2005r.

3. CHARAKTERYSTYKA OBSZARU OBETEGO PROJEKTEM PLANU

3.1. Istniegcy stan zainwestowania.
1) Obszar olgty opracowaniem planu: 3,8 ha
2) Polazenie terenu — centralna ¢gz miasta Chmielnik w bezgoednim gsiedztwie
centrum miasta,
3) Dotychczasowe przeznaczenie terenu — terenyvlade — zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna , drogi oraz tereny gruntéw rolnyabecnie nie gytkowane,
4) Przeznaczenie terenu w Studium uwarunkowakierunkbw zagospodarowania
przestrzennego - teren rozwoju zabudowy mieszkagjiow
5) Zainwestowanie:
- tereny zabudowane wzdiu ciggdbw komunikacyjnych (ulic miejskich)-
zabudowa mieszkaniowa,
- energia elektryczna - linie niskiego ngpa wzdhe ciggdw komunikacyjnych,
- kanalizacja sanitarna — przebieg wzdhiggéw komunikacyjnych ,



- woda — przebieg wzdiuciaggow komunikacyjnych
- kanalizacja deszczowa — przebieg wzdliagéw komunikacyjnych,
- gaz w ulicy Grabowej,
6) Stan prawny gruntow — tereny w znacznym stopnlasmgci gminy, czsciowo

wlasnaci spotdzielni mieszkaniowej oraz wiaseoprywatnej.

3.2. Ustalenia miejscowego planu zagospodarowaaesjyzennego:
1) Przeznaczenie terenéw pod:
- gldbwne przeznaczenie terenu — zabudowa mieszkani@sinorodzinna z
dopuszczeniem ustug nieagiiwych,
- zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna oraz zammsiak zbiorowego z
dopuszczeniem ustug nieggiiwych,
- drogi publiczne lokalne i dojazdowe gminne, dregawretrzna
- publiczny cag pieszy,
- infrastruktue techniczg (w tym stacja transformatorowa).
2) Ograniczenia w zytkowaniu terenu powstate w wyniku uchwalenia plaaunie
wystepuja.
3) Przewidywane korzgi ekonomiczne wynikgfe z uchwalenia planu:
- zwiekszone wplywy z podatkow lokalnych,
- opfaty adiacenckie,
- renta planistyczna.
4) Aspekty spoteczne uchwalenia planu:
- uzupeinienie istniggej zabudowy mieszkaniowej,
- stworzenie meliwosci zagospodarowania nowych terenéw pod zabgdow

mieszkaniowy zgodnie ze Studium

4. Prognoza dochodow wiasnych gminy.

4.1. Prognoza wpltywéw z tytutu wzrostu wastbgruntu — optata planistyczna.
4.1.1. Warté¢ gruntdw niebudowlanych przed zmiaplanu (dotyczy wycznie trendw
niezabudowanych przeznaczonych w planie pod gn@aabudow mieszkaniow i
ustugovy).
Tereny o wielkéci:
MN,MNi- 6166 nt



Wartos¢ gruntu niebudowlanego przed uchwaleniem planu:
MN,MNi— 6166nTtx 31zt/n? =191 146 z

4.1.2. Warté¢ gruntdw po zmianie planu.
MN,MNi— 6166ntx 62zHn? = 382 292z

4.1.3. Obliczenie wptywow z oplaty renty planistgeg
- wartas¢ gruntu po uchwaleniu planu382 292z
- wartas¢ gruntu przed uchwaleniem plani9d 146 zi,
- prognozowany wzrost waroi gruntu:
382 2922+—191 146 zi= 191 146 z

Prognozowany procent sprzegiagruntu w cagu 5 lat — 50% .
Optata planistyczna prayp w planie:

- dla obszaréw MN, MNi (10%)9557zt,

Razem -prognozowana optata planistyczna — 9557 zt

4.2. Prognoza wptywow z opfat adiacenckich z tyfdaziatu gruntu.
Prognoz wplywu z tytutu optaty adiacenckiej pomijac ze wzgédu znikomy wzrost

wartasci nieruchomeci z tytutu podziatow gruntow.

4.3. Opfata adiacencka z tytutu budowyagizn infrastruktury technicznej.
Prognoz wplywu z tytutlu optaty adiacenckiej pomijagsze wzgédu na istnigjce
uzbrojenie terenu.
W prognozie nie uwzgtiniono:
- sieci energetycznych,
- ewentualnych sieci gazowych,
ktére nie stanowiurzadzen komunalnych i bda realizowane przez ogline zarady sieci

lub drdg.

4.4. Prognoza wptywu z podatkéw lokalnych.



4.4.1. bytkowanie terenu przed zmigplanu.
Grunty wytkowane rolniczo/nietytki 6166nt
4.4.2. Przeznaczenie terenu po zmianie planu.
e Tereny zabudowy mieszkaniowej — 6166m
4.4.3. Podatki lokalne przed zmigplanu
Grunty rolne /niegytki 6166nt x 0,31 z#/ni= 1911 z¥/rok.
4.4.4. Podatek lokalny od nieruchosob (budynki i lokale) prognozowane (przy
zalazeniu wypetnienia 60% w ciagu 10 lat).
e Podatek od nieruchoma (grunt)zab. mieszkaniowa jednorodzinna
6166n1 x 0,31 zk/nt = 1911 z/rok.
e Budynki mieszkalne, gata itp. w zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej:
8dziatek x 180 rhx 0,62 zt/nf x 0,6= 535zi/rok
e Lokale wytkowe (ustugi) przy zatmnej intensywnéci 5% pow. uytkowej zab.
mieszkaniowej:
8x180 ni x 0,05 x 21,73 zt/mx 0,6 = 938 zi/rok

Razem podatki lokalne w wyniku uchwalenia planu :
1911 zt + 535 z+ 938 zt = 3384 zi/rok

Prognoza wzrostu wplywow z podatkéw lokalnych:
3384 zt — 1911zt 4473zl/rok x 10lat=14730 zt

4.5. Prognoza wzrostu dochodu gminy z tytulu sprzgddasnych nieruchonsai (w ciaggu
5lat).
Wartos¢ gruntu niebudowlanego przed uchwaleniem planu:
MN,MNi— 6079n¥ x 31z{/nt = 188449 zt
Wartas¢ gruntéw po zmianie planu.
MN,MNi— 6079ntx 62zt/n? = 376898 zt
Prognoza wzrostu dochodu gminy:
376898 zt - 188449 z 188449 zt — 9422z} (optata planistyczna)=179027 zi

5. PROGNOZA WYDATKOW GMINY.
(przy zataeniu realizacji caféci w trybie inwestycji gminnych)
5.1. Koszt spordzenia zmiany planu 20.000zt.




5.2. Odszkodowanie z tytutu zmniejszenia wastgruntu — nie wystepalj
5.3. Koszt wykupu gruntow na realizacgelow publicznych: - z terendéw spéidzielni
mieszkaniowej pod drogi i tereny mieszkaniowe.

821nt x 31 zi/nt = 25451 zt

Razem koszt wykupu gruntu na cele publiczne (komurdae) — 25451 zt

5.4. Koszt podzialu geodezyjnego (obstuga planu).
Grunt podzielono na ~35dziatek budowlanych.
30 x 800 z¥/dzialk = 24000zt

Razem koszt podziatéw geodezyjnych — 24000zt

6. ZESTAWIENIE WPLYWOW | WYDATKOW GMINY Z TYTULU
REALIZACJI ZMIANY MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWNIA
PRZESTRZENNEGO

DOCHODY:
1. Opfiata planistyczna 9557 zt
2. Podatki lokalne (w ggu 10 lat) 14 730 zt
3. Sprzedanieruchoméci 179 027 zt
£ ACZNIE DOCHOD 203 314z
KOSZTY:
1. Koszty sporzdzenia planu @000 zt
2. Koszt wykupu gruntéw na realizagjeléw publicznych 25 451 zt
3. Koszt podziatbw geodezyjnych 24 000zt
L ACZNIE KOSZTY 69 451 zt

BILANS ZYSKOW (w skali 10 lat) - 203314 zt — 69451 z 133863 zt



7. Wnioski i zalecenia wynikage z prognozy.

Prognozowany poziom wyniku finansowego przedsiecia wykazany w analizie me by
obarczony dgym blkdem, z uwagi na nieprzewidywak® cen rynkowych i zmienrig
uwarunkowa w czasie. Réwnie dane wyjciowe przygte do kalkulacji s danymi
przyblizonymi. Analiza opfacalrizi przedsgwziecia, jakim jest uchwalenie i realizacja
zalazen planu, pokazuje skalpewnych ogranicze Jest wskazowkdo przygcia kierunkow
w polityce finansowania inwestycji, ma réwaiaiswiadomi skak probleméw i poda
przyblizone wielkagci kwot, ktGre mog potencjalnie pojawi sie po stronie wydatkow i
przychodow miasta w przypadku uchwalenia planujéei@ w zycie jego ustale

Generalnie z bilansu wynikae w przedziale 10 lat naktady poniesione przez gmowinny
by¢ zrébwnowaone po stronie przychoddéw z podatkéw lokalnycprzeday nieruchomeci.
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