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1. Przedmiot i cel opracowania.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, sporzadzany jest na podstawie
uchwaty nr LIX/582/23 Rady Miasta Zielonka z dnia 30 sierpnia 2023 r, w sprawie
przystapienia do sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
Miasta Zielonka dla terenu szkoly podstawowej przy ul. Staszica.

Opracowanie prognozy ma stuzy¢ uwzglednieniu uwarunkowarn ekonomicznych
w konstruowaniu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

W opracowaniu okresione zostaly obcigzenia finansowe zwigzane z kosztami budowy
infrastruktury, z obstugg procesu inwestycyjnego.

W przypadku omawianego planu skutki uchwalenia planu dotyczg — gminy Zielonka.
Wyréznié mozna bezposrednie i posrednie skutki finansowe. Pierwsze z nich sg wynikiem
regulacji prawnych wynikajacych wprost z ustawy, skutki posrednie natomiast to dochody lub
wydatki wynikajgce z czynnosci zwigzanych z realizacji ustalen planu.

2. Podstawa opracowania.
¢ Podstawg prawng sporzadzenia prognozy jest art.17 pkt 5 ustawy z 27 marca 2003 r. 0

planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977 z pézn. zm.) w

nawigzaniu do art. 67 ust. 3 ustawa z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw okreslajacy procedure

uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Zakres prognozy

okresla paragraf 11 rozporzgdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w

sprawie wymaganego zakresu projekiu miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego (Dz.U. Nr 164, poz. 1587) w szczegdlnosci:

— prognoze wplywu ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na
dochody wiasne i wydatki gminny, w tym na wplywy z podatku od nieruchomosci,
inne dochody zwigzane z obrotem nieruchomosci gminy oraz optaty i odszkodowania,
o ktorych mowa w art. 36 ustawy,

— prognoze wplywu ustalen miejscowego planu na wydatki zwiazane z realizacjg
inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére naleza do zadah wiasnych
gminy,

— whnioski i zalecenia dotyczace przyjecia proponowanych rozwigzan projektu planu
miejscowego, wynikajace z uwzglednienia ich skutkow finansowych.

s Ponadto do opracowania oparto sie na:

- uchwale nr LIX/582/23 Rady Miasta Zielonka z dnia 30 sierpnia 2023 r. w sprawie
przystgpienia do  sporzgdzenia miejscowego planu  zagospodarowania
przestrzennego Miasta Zielonka dla terenu szkoly podstawowej przy ul. Staszica,

- ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tj. Dz. U. z 2023
r. poz. 344 z pézn. zm.),

- Studium uwarunkowann i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta
Zielonka, zatwierdzonym uchwatg nr XVII/145/08 Rady Miasta Zielonka z dnia
7 lutego 2008 r. zmienionym uchwatg nr LIX/583/2023 Rady Miasta Zielonka z dnia
30 sierpnia 2023 r.,

- uchwale nr LXII/599/23 Rady Miasta Zielonka z dnia 30 pazdziernika 2023 r.
w sprawie okreslenia wysokosci stawek podatku od nieruchomosci na 2024 rok,

- ustawie o podatkach i optatach lokalnych (t.j. Dz.U. z 2023 r., poz. 70 z p6zn. zm.),
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¢ Prognoza skutkéw finansowych powinna zawierac¢ w szczegoélnosci:

- prognoze wplywu ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na
dochody wiasne i wydatki gminy, w tym na wplywy z podatku od nieruchomosci, inne
dochody zwigzane z obrotem nieruchomos$ci gminy oraz optaty i cdszkodowania, o
ktérych mowa w art. 36 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,

- prognoze wplywu ustalen miejscowego planu zagospodarowania na wydatki
zwigzane z realizacjg inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére nalezg do
zadan wiasnych gminy,

—~ whnioski i zalecenia dotyczace przyjecia proponowanych rozwigzan projektu planu
wynikajace z uwzglednienia ich skutkéw finansowych.

3. Schemat opracowania prognozy:

— Dane wejsciowe do prognozy;

— Materialy analityczne: analiza wiasnosci gruntow, analiza transakcji kupna — sprzedazy,
analiza zmian funkcji urbanistycznych powodujgcych wzrost Iub obnizenie warto$ci
terenu, analiza niezbednych inwestycji w zakresie infrastruktury technicznej;

- Wskaznikowe ustalenie wartosci terendw w stanie istniejgcym;

— Prognoza wskaznika wzrostu lub obnizenia wartosci terenéw dla poszczegéinych funkcji
projektu planu miejscowego;

— Prognoza wplywu ustaleri planu miejscowego na dochody wiasne i wydatki, w tym na
wptywy zpodatku od nieruchomosci i inne dochody zwigzane 2z obrotem
nieruchomosciami gminy oraz oplaty i odszkodowania, o ktérych mowa w art. 36;

— Prognoza wplywu ustalen planu miejscowego na wskaznikowo wyliczone wydatki
zwigzane z realizacjg inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére nalezg do
zadan wiasnych gminy.

4. Metoda sporzgdzenia prognozy skutkéw finansowych.

Metoda dyskontowa:
Obliczanie wysokosci oczekiwanych wplywoéw z tytutu optat planistycznych (renty) polega na
okresleniu:

— wartosci rynkowej gruntéw (np. rolniczych) przed zmiang funkciji i wartosci gruntu po
zmianie ich funkcji (np. na teren budowlany); zjawisko to okresla sie na podstawie
monitoringu lokalnego nieruchomosci,

- procentowego, rocznego przyrostu wartosci nieruchomosci,

— stopy dyskontowej, ktéra winna odzwierciedlaé wymagang przez nabywcoéw
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej, relacje migdzy rocznym
dochodem uzyskiwanym z tych nieruchomosci a naktadem, jakie nalezy ponie$¢ na
ich nabycie,

— najbardziej prawdopodobnego rozkifadu zbycia nieruchomo$ci w poszczegdinych
latach,

— maksymalnej wartosci renty planistycznej ( przy 30 % stawce wzrostu nieruchomosci)
i minimainej (np. 5 % wzrostu) oraz wartosci posrednich, pomiedzy 5 a 30 %,

Rpl=3Y (Wb-Wr) ¢ Sp « F « Pz «1/(1+r)!
Gdzie:
Rpl - renta planistyczna
Sp — stawka procentowa (jako utamek dziesietny)
F — powierzchnia nieruchomosci,
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Pz - prawdopodobienstwa zbycia (jako utamek dziesietny)

Wb — wartosé gruntu po uchwaleniu lub zmianie planu (z¥/m?)
Wr — warto$¢ gruntu przed uchwaleniem lub zmiang plan (zi/m?)
r — stopa dyskontowa (jako utamek dziesietny)

t — okres od uchwalenia planu (lata)

1/(1+r)! — wspdiczynnik dyskontujacy

Formuta obliczenia wskaZnika ekonomicznego NPV (stuzgcego ocenie ekonomicznej
inwestycji) jako narzedzie do sporzadzanie prognozy kosztow i wptywow zwigzanych ze
sporzgdzeniem nowego lub uchwaleniem zmiany mpzp:

NPV'== ¥ CF{/ (1+r)! = CFo

Gdzie:

NPV - zaktualizowana warto$¢ netto

CF: — wolne strumienie pienigzne dla poszczeg6lnych lat obowiazywania planu, jako réznica
miedzy efektami i kosztami

CFo = koszty (nakiady) zwigzane z transformacja obszaru w roku 0 (przed wejéciem w zycie
planu),

r — stopa dyskontowa (jako utamek dziesigtny)

t — ilos¢ lat obowigzywania planu

1/ (14r) '— wspoiczynnik dyskontujgcy

Zaktualizowana warto$¢ netto opiera si¢ na prognozowanych przeptywach pienieznych, dla
okreséw przysziych. Na tej podstawie mozna okreslic efektywno$é (opiacaino$cé)
podejmowanych dziatan rozwojowych (uchwalenie planu miejscowego).

Przy okre$laniu wartosci zaktualizowanej netto (NPV), stopa dyskontowa (r) odzwierciedla
koszt kapitatu, powiekszony o poziom ryzyka zwigzany z danym projektem.

5. Prognoza wplywu ustaleni planu na dochody wiasne miasta.
Uchwalenie planu moze zwiekszy¢ dochdd miasta poprzez:

—  Wplywy z podatku od nieruchomosci,

- Wplywy zwigzane z obrotem nieruchomos$ciami miasta,

— Wplywy z optat adiacenckich.

Powierzchnia opracowania.

Gmina Zielonka lezy w | okregu podatkowym.

Powierzchnia obszaru brutto 1,44 ha, przeznaczona pod ustugi edukacji lub sportu i rekreacji
o pow. 1,31 ha oraz drogi publiczne 0,13 ha.

Wplywy z oplat adiacenckich.

Przez oplaty adiacenckie nalezy rozumie¢ optaty ustalone w zwigzku ze wzrostem
wartosci nieruchomosci na skutek: budowy urzadzen infrastruktury technicznej w tym
budowy drog, podziatu nieruchomosci, scalenia i ponownego podziatu. Optate ponosi
wiasciciel lub uzytkownik wieczysty nieruchomosci, ktérej to dotyczy.

Z uwagi, Ze na obszarze planu sg tereny przeznaczone pod zabudowe ustug edukacii
lub sportu i rekreacji i nie wystepuje wzrost wartosci nieruchomoséci z tytulu podziatu
nieruchomosci, do obliczen nie przyjmuje sie dochodéw od wzrostu wartosci nieruchomosci
Z tytutu podziatu nieruchomosci.
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Z uwagi na niewielki obszar planu oraz przeznaczenie terenéw nie ma mozliwosci

6. Prognoza wplywu ustalen planu na podatki od nieruchomosci.

Podatek ten wymierzany jest zgodnie z art. 2 i art. 5 ustawy z 1991 r. 0 podatkach i
optatach lokalnych (tj. Dz. U. z 2023 r., poz. 70 z pdzn. zm.) oraz na podstawie uchwaty nr
LXI1/599/23 Rady Miasta Zielonka z dnia 30 pazdziernika 2023 r. w sprawie okreélenia
wysokosci stawek podatku od nieruchomosci na 2024 rok.

W zwigzku z wystepujacag funkcjg terenu, ustugi edukacji, nie nastgpig wpltywy z tytutu
pobieranego podatku od  nieruchomos$ci, poniewaz 2zwolnione z  podatku
od nieruchomosci sg szkoty.

7. Dochody zwiazane z obrotem nieruchomosciami gminy.

Na terenie opracowania gmina jest wiascicielem gruntéw, ktére mogg by¢ przedmiotem
sprzedazy.

8. Prognoza wplywu podatku od czynnosci cywilno —~ prawnych.

W zwigzku z przeznaczeniem terenéw pod ustugi edukaciji oraz drogi publiczne, nie nastgpig
wptywy od podatku od czynnosci cywilnoprawnych.

9. Oplaty i odszkodowania, o ktérych mowa w art. 36 ustawy opizp

Ustalenie stawek .renty planistycznej” jest w swietle wymagan art. 36 ust4 ustawy —
obowigzkowe.

W projekcie tekstu planu zaproponowano nastepujgcg wysokosci stawki procentowej, na
podstawie, ktorej ustala sie optate, o ktorej mowa w art. 36 ust4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym: na: 1% - stownie: jeden procent.

Do kohcowych obliczeri pomija sie wplywy 2z renty planistycznej, w zwigzku
Z przeznaczeniem obszaru opracowania.

10. Prognoza wydatkéw zwiazanych z realizacjg inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, nalezacych do zadan wiasnych gminy.

Na terenie planu znajdujg sie drogi publiczne, ktére sg wybudowane i posiadajg niezbgdng
infrastrukture techniczng, czyli wodociag, kanalizacje.

W zwigzku z powyzszym do koricowych obliczert pomija sie koszty wydatkow zwigzanych
Z realizacjg inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, nalezacych do zadar wiasnych
gminy.

,W szczegodinosci zadania wiasne gminy obejmujg sprawy:

(..)

2) gminnych drog, ulic, mostow, placéw oraz organizacji ruchu drogowego,

3) wodociggéw i zaopatrzenia w wode, kanalizacji, usuwania i oczyszczania Sciekdw
komunalinych, utrzymania czysto$ci i porzadku oraz urzadzen sanitarnych, wysypisk
i unieszkodliwienia odpadéw komunalnych {...)."
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Szczegblowy zakres obowigzkéw gminnych w tym zakresie precyzujg odrebne ustawy, m.in.
ustawa prawo energetyczne, ustawa o drogach publicznych, ustawa o zbiorowym
zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odprowadzeniu $ciekéw. Ta ostatnia naktada obowigzek
budowy i rozbudowy urzadzen wodociggowych, urzgdzen kanalizacyjnych ustalonych przez
gming w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego na przedsigbiorstwo
wodociggowo — kanalizacyjne lub jednostke gminna, ktora prowadzi dziatalno$¢ w zakresie
zbiorowego zaopatrzenia w wode lub zbiorowego odprowadzenia $ciekow.

11. Podsumowanie i wnioski — zalecenia.

Nieruchomoéé potozona jest w centralnej czeSci miasta Zielonka przy drogach
publicznych.

Na podstawie powyzszych ustalen wynika iz uchwalenie planu nie zmniejszy
dochodéw gminy. Natomiast koszty gminy moga by¢ jedynie zwigzane z rozbudowg szkoty,
jednak na etapie sporzadzenia powyzszej prognozy, hie jest mozliwe do okreslenia.






