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1. WSTEP

Opracowanie obejmuje prognoze skutkow finansowych realizacji ustalen miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla miejscowosci Brzoza — czes¢ ul. Bydgoskiej.

Wraz z uchwaleniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obcigzenia finansowe
jak i dochdd gminy majg rézny charakter i zakres. Wynika to z zapisdow planu jak i rozwoju samego
procesu inwestycyjnego dla terenu objetego planem. W niniejszej prognozie zostaty zestawione
potencjalne zyski oraz koszty gminy zwigzane z wdrozeniem ustalen planu.

Opracowanie to moze byé wykorzystane do wspomagania procesu decyzyjnego w zakresie:
wyboru rozwigzan technicznych przy realizacji ustalef planu, ustalania kolejnosci prac w przypadku
etapowania uchwalenia planu, wstepnego budzetowania dochodéw iwydatkéw witasnych gminy
zwigzanych z realizacjg ustalen mpzp, itp. Prognoza jest rowniez zrédtem informacji do konstruowania
zatacznika do uchwaty planu pt. ,Rozstrzygniecie Rady Gminy o sposobie realizacji zapisanych w planie
inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére 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 s3
wartosciami przyblizonymi i nie mozna ich wykorzystywa¢, jako podstawy do wydawania decyzji
administracyjnych.

Zamieszczony zatgcznik graficzny jest projektem miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla miejscowosci Brzoza — czes¢ ul. Bydgoskiej.

2. PODSTAWA PRAWNA

Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego jest dokumentem sporzadzanym do projektu planu. Podstawg prawng jej
sporzadzenia jest ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. z
2018 r., poz. 1945) oraz przepisy wykonawcze (Rozporzgdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26
sierpnia 2003 roku w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, Dz. U. z 2003 r. Nr 164, poz. 1587).

Podstawg prawng sporzadzenia planu miejscowego jest uchwata Nr XX1/158/16 Rady Gminy Nowa
Wies Wielka z dnia 28 wrzesnia 2016 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla miejscowosci Brzoza — cze$¢ ul. Bydgoskiej, zmieniona uchwata
Nr XXXV1/277/18 Rady Gminy Nowa Wie$ Wielka z dnia 8 lutego 2018 r. oraz uchwatg Nr XL/308/18
Rady Gminy Nowa Wie$ Wielka z dnia 24 maja 2018 r.

Pozostate akty prawne, wykorzystywane przy opracowaniu prognozy:

e Uchwata Nr 111/13/18 Rady Gminy Nowa Wie$ Wielka z dnia 6 grudnia 2018 r. w sprawie okre$lenia
wysokosci stawek podatku od nieruchomosci;

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

e Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. 2018 r. poz. 121 t.. ze
zm.);

e Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 grudnia 2004r. w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. 2004 r., nr 207 poz. 2109 ze zm.);

e Ustawa z dnia 8 marca 1990r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2017 r., poz. 1875 t.j. ze zm.);

e Ustawa z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych (Dz. U. 2017 r., poz. 2077 t.j. ze zm.);

e Ustawa z dnia 12 stycznia 1991r. o podatkach i optatach lokalnych (Dz.U. 2017 r. poz. 1785 t.j. ze
zm.);

e Ustawa z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntdw rolnych i le$nych (Dz. U. 2017 r., poz. 1161 t.].
ze zm.);

e Ustawa z dnia 21 marca 1985r. o drogach publicznych (Dz.U. z 2017 r. poz. 2222 t.j. ze zm.);

e Ustawa z dnia 7 lipca 1994r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2017 r. poz. 1332 t.j. ze zm.);
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e Ustawa z dnia 9 wrzesnia 2000r. o podatku od czynnosci cywilnoprawnych (Dz. U. z 2017 r. poz.
1150 t..);

3. ZRODtA INFORMACII | WYKORZYSTANE MATERIALY

e Zatacznik graficzny projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego objetego
prognozg skutkéw finansowych oraz projekt tekstu ustalen planu;

e, Biuletyn cen obiektéw budowlanych BCO — obiekty inzynieryjne IV kwartat 2010”, Osrodek
Wdrozen Ekonomiczno Organizacyjnych Budownictwa PROMOCIJA Sp. z 0.0., Warszawa, 2010;

e Systemy, zasady i procedury wyceny nieruchomosci”, Ryszard Cymerman, Andrzej Hopfer, Polska
Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcédw Majgtkowych, Warszawa, 2008;

e ,Metodyka okre$lania wartoéci rynkowej nieruchomosci”, pod redakcjg Sabiny Zrébek, Educaterra,
Olsztyn, 2007;

e ,Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego”, Ryszard Cymerman, Tomasz Bajerowski, Hubert Kryszk, Educaterra, Olsztyn,
2008;

e ,Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego”, Ryszard Stojewski, Zbigniew Witkiewicz, Instytut Doradztwa Majgtkowego,
Warszawa, 2005;

e ,Wycena nieruchomosci w gospodarce rynkowej” Zbigniew J. Boczek, WSKS, Warszawa 1998 r.

Internet.

4. PODSTAWOWE USTALENIA | KRYTERIA PRZYJETE W SPORZADZANIU PROGNOZY SKUTKOW
FINANSOWYCH

e Ponizsza analiza ekonomiczna ma charakter szacunkowy. Przyjete w prognozie stawki sg aktualne
na dzien sporzadzania niniejszego dokumentu. Moga, zatem podlegac weryfikacji ze wzgledu na
zewnetrzne uwarunkowania (np. inflacja, koniunktura gospodarcza);

o Przyjeto efekt realizacji catego zatozenia inwestycyjnego zawartego w planie, bez rozbicia na etapy
i poszczegodlne lata ze wzgledu na trudnosci z okresleniem czasookresu realizacji inwestycji;

e Przyjete w prognozie dane wynikowe majg charakter poglgdowy, stuzg wytgcznie do okreslenia
prawdopodobnych wielkosci finansowych zwigzanych z realizacjg planu i ewentualnymi zyskami
(kosztami) z tego wynikajgcymi;

e W problematyce prognozy uwzglednia sie dochody oraz koszty, jakie wynikajg z realizacji
przyjetych ustalen planu;

e Powierzchnie terenéw przyjetych do obliczen bilansuje sie na podstawie wtasnosci wynikajacych
z analizy rysunku planu i wypiséw z ewidencji gruntéw

e Przyjeto, ze po uchwaleniu mpzp nastgpi aktualizacja zmiany przeznaczenia terenéw w ewidencji
gruntow;

5. CEL 1 ZAKRES OPRACOWANIA

Cel opracowania®
Celem opracowania jest oszacowanie skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla miejscowosci Brzoza — czes¢ ul. Bydgoskiej.

Zakres opracowania?
Zakres opracowania obejmuje:

! Wedtug art. 17 pkt 15 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. 2017 poz. 1073 t.j. ze zm.)
2 Wedtug § 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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e prognoze zyskdw i strat wynikajgcych z ustalen mpzp na dochody wifasne i wydatki gminy,

w szczegdlnosci na:

- wptywy z podatku nieruchomosci,

- inne dochody zwigzane z obrotem nieruchomosciami gminy,

- dochody zwigzane z optatami adiacenckimi, cywilnoprawnymi i innymi,

- odszkodowania,

- koszty zwigzane z realizacjg inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére nalezg do
zadan wtasnych gminy,

e wnioski i zalecenia dotyczace proponowanych rozwigzan projektu planu miejscowego
z uwzglednieniem analizy ekonomicznej,

e zatozenia do oceny efektywnosci,

e ocena efektywnosci przedsiewziecia jakim jest uchwalenie i realizacja zatozen mpzp (dyskontowa
metodg rachunku ekonomicznego, w tym przypadku przy uzyciu kalkulacji zaktualizowanej
wartosci netto — NPV);

e whnioski i zalecenia.

6. PRZEDMIOT OPRACOWANIA
Tereny bedgce przedmiotem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
o powierzchni tacznej okoto 27,6 ha stanowig grunty gminy Nowa Wies Wielka w zasiegu obrebu
Brzoza.
Caty obszar objety opracowaniem pokryty jest obecnie obowigzujgcym miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego. Planowane funkcje na terenach juz pokrytych planem sg pokrewne
z obowigzujgcymi i nie majg duzego wptywu na finanse gminy. Wystepuje jeden teren zabudowy
ustugowej, ktéry w obowigzujgcym opracowaniu stanowi tereny kolejowe. Znaczace oddziatywanie na
finanse gminy majg wszystkie dziatania zwigzane zinfrastrukturg, gtéwnie drogowg. Nowy plan
wprowadza drogi publiczne, z ktérych zdecydowana czesé jest drogami nowo projektowanymi, co
wplynie znaczgco na finanse gminy. Projekt planu miejscowego wprowadza réwniez komunikacje z
dréog wewnetrznych (KDW) oraz zielen izolacyjng (ZI), lecz nie zostaty one ujete w prognozie
finansowe].
e Struktura uzytkowania terendw w obszarze objetym planem, w granicach ktérych nastepuja
zmiany w stosunku do obowigzujgcego przeznaczenia w planie miejscowym
symbol w odpowiednik w pOW|erzc’:hma
taczna . terenéw
Nr qurza(‘lzanym powierzchnia Popl:zedmo . objeta
pro.je‘kue planu T obownq'zujuacym planie e
miejscowego miejscowym kw]
TEREN ZABUDOWY
1 2U 800 - 800
2 1KDD 3260 U/MN1 3260
3 2KDD 6 500 u/P4 6 500
4 3KDD 4160 ZP 4160
5 4KDD 2 660 P,UR,MN, KDD/Itx 1200
6 5KDD 1390 P,UR,MN, KDD/Itx 380
7 KDL 2240 P,UR,MN 2240
SUMA 21010 18 540,00
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e Oznaczenia terendw do projektu planu uwzglednione w prognozie:
— tereny zabudowy ustugowej, oznaczone symbolami: U;
— tereny komunikacji = drég publicznych, oznaczone symbolami: KD-L, KD-D.

e Diagram z udziatem procentowym terendw objetych planem, w granicach ktorych nastepujg
zmiany w stosunku do obowigzujgcego planu, ujetych w prognozie finansowej

=) = KDD = KDL

7. USTALENIA PLANU

Przedmiotem ustalei planu, wchodzace w zakres opracowania prognozy, to tereny oznaczone
symbolami:

- 2U —tereny zabudowy ustugowej,
- 1KD-L - teren komunikacji drogi publicznej - lokalnych,

- 1KD-D, 2KD-D, 3KD-D, 4KD-D, 5KD-D - tereny komunikacji drég publicznych - dojazdowych.

Projekt planu nie narusza ustalen Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Nowa Wie$ Wielka (Uchwata Nr XLI/418/10 Rady Gminy Nowa Wie$ Wielka
z dnia 5 pazdziernika 2010 r., zmieniona Uchwatg Nr XLII/369/14 Rady Gminy Nowa Wie$ Wielka z dnia
29 wrzesnia 2014 r.)

8. SZACOWANY BILANS TERENU

Bilansu terenu dokonano na podstawie projektu planu mpzp przy pomocy programu
komputerowego Auto Cad. Tolerancje btedu przyjeto do 2%.

W dalszym rozpatrywaniu projektu planu uwzgledniono wytacznie tereny, ktére majg wptyw na
zmiane budzetu gminy.

Ponizszy bilans terenu jest poglagdowy i dotyczy wytgcznie tych terendw uruchamianych, ktére
maja istotny wptyw na zmiane budzetu gminy.
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i Powierzchnia | Powierzchnia ekl
e Przeznaczenie terenu w procentowy
projekcie planu
[m?] [ha] [%]

1 U 800 0,08 4,31%
KDD 15500 1,55 83,60%
3 KDL 2240 0,22 12,08%
RAZEM 18540 1,85 100,00%

9. PROGNOZA WPLYWU USTALEN MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
NA DOCHODY WtASNE

9.1. Wysokosci przyjetych stawek podatku od nieruchomosci

W Nowej Wsi Wielkiej, w 2019 roku obowigzujg stawki podatkowe przyjete Uchwatg nr 111/13/18
Rady Gminy Nowa Wie$ Wielka z dnia 6 grudnia 2018 r. w sprawie okreslenia wysokosci stawek

podatku od nieruchomosci.

Lp.

Przedmiot opodatkowania

Stawka podatkowa od
1m kw. powierzchni/rok

od gruntow zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej, bez
wzgledu na sposdb zakwalifikowania w ewidencji gruntow i budynkow

0,89 zt

od gruntéw pod wodami powierzchniowymi stojgcymi lub wodami
powierzchniowymi ptyngcymi jezior i zbiornikdw sztucznych

4,71 zt/ 1ha

od gruntow pozostatych w tym zajetych na prowadzenie odptatnej statutowe;j
dziatalnosci pozytku publicznego przez organizacje pozytku publicznego

0,46 zt

od gruntow niezabudowanych objetych obszarem rewitalizacji, o ktérym
mowa w ustawie z dnia 9 pazdziernika 2015r. O rewitalizacji (Dz.U. 2015r.,
poz. 1777 ze zm.), i potozonych na terenach, dla ktérych miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego przewiduje przeznaczenie pod zabudowe
mieszkaniowa, ustugowa albo zabudowe o przeznaczeniu mieszanym
obejmujgcym wytgcznie te rodzaje zabudowy, jezeli od wejscia w zycie tego
planu w odniesieniu do tych gruntow uptynat okres 4 lat, a w tym czasie nie
zakonczono budowy zgodnie z przepisami prawa budowlanego

3,09 zt

od budynkoéw lub ich czesci mieszkalnych (od pow. uzytkowej)

0,77 zt

od budynkoéw lub ich czesci zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci
gospodarczej oraz od budynkéw mieszkalnych lub ich czesci zajetych na
prowadzenie dziatalnosci gospodarczej

18,50 zt

od budynkow lub ich czesci zajetych na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej
w zakresie obrotu kwalifikowanym materiatem siewnym

10,98 zt

od budynkoéw lub ich czesci zwigzanych z udzieleniem $wiadczen zdrowotnych
, W rozumieniu przepisdw o dziatalnosci leczniczej, zajetych przez podmioty
udzielajgce tych $wiadczen

4,78 7t

od budynkoéw lub ich czesci pozostatych, w tym zajetych na prowadzenie
odptatnej statutowej dziatalnosci pozytku publicznego przez organizacje
pozytku publicznego

3,80 zt

10

od budynkoéw rekreacji indywidualne;j

7,66 zt

11

od budowli

2% wartosci budowli
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9.2. Prognozowane wptywy z podatku od nieruchomosci

Po uchwaleniu planu zaktada sie, ze nastgpi wzrost podatku od nieruchomosci, zwigzany
ze wzrostem terendw przeznaczonych pod inwestycje. W warunkach polskiego prawa istniejg trzy
zasadnicze typy podatku zwigzanymi z gruntami: od nieruchomosci, podatek rolny i lesny. Zatem,
w przypadku przeznaczenia w planie terendw rolnych badz lesnych na cele mieszkaniowe bagdz
zwigzane z dziatalnoscig gospodarczg niewatpliwie nastgpi wzrost dochodéw z tytutu podatkéw.

W przedmiotowym planie tereny inwestycyjne to obszary przeznaczone pod zabudowe
mieszkaniowq jednorodzinng, ustugowa lub obiektéw produkcyjnych, sktadéw, magazynéw.

e Wozrost podatku od gruntu

Wzér: [powierzchnia terenéw inwestycyjnych w m?] x [wzrost stawki podatku od gruntu za 1m?] = [wzrost
podatku od gruntu]

Powierzchnia Wozrost stawki
. terendw podatku od gruntu | Wzrost podatku od
Lp. Przeznaczenie terenu . . 2
inwestycyjnych [m2 od 1m gruntu
| powierzchni
1 U 800 0,89 zt 712,00 zt
Razem 712,00 zt

Przyjeta stawka podatku od nieruchomosci od gruntéw obowigzujaca jest na rok 2018 r.

e Podatek od nhowej powierzchni uzytkowej

Okreslenie nowej powierzchni uzytkowej:

Przy zatozeniu, ze na terenie:

a) U - dziatki majg 40% wskaznika wielkosci powierzchni zabudowy, mozliwos¢ zabudowy
budynkiem srednio 2 kondygnacyjnym, a jego wskaznik powierzchni uzytkowej wynosi
0,72;

Podatek od powierzchni uzytkowej od budynkéw lub ich czesci zwigzanych
z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej oraz od budynkéw mieszkalnych lub ich
czesci zajetych na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej wynosi 18,50 zt.

Wzér: [powierzchnia terendw inwestycyjnych w m?] x [Przyjety wskaZnik zabudowy] x [Przyjety wskazZnik
pow. uzytkowej] x [liczba kondygnacji]= [nowa powierzchnia uzytkowa]

. Pow’. Wskaznik Wiskaznik Liczba Nowa pow.
Lp. Przeznaczenie terenu terenéw 2abudow pow. kond uzytkowa [m2]
inwest. [m2 ] v uzytkowej )
1 (U 800 0,4 0,72 2 460,80
RAZEM 460,80
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[nowa powierzchnia uzytkowa w m?] x [stawka podatku od powierzchni uzytkowej za 1m?] =

[podatek od powierzchni uzytkowej]

Lp.

Podatek od
powierzchni
uzytkowej [zt]

Podatek od pow.

Przeznaczenie terenu Nowa pow. uzytkowa [m2] e R (b

460,80 18,50 zt 8 524,80 zt

RAZEM

8 524,80 zt

9.3.

9.4.

Prognozowane wptywy ze sprzedazy terenéw nalezacych do gminy
W granicach opracowania brak jest terenéw nalezgcych do gminy.
Prognozowane wptywy z renty planistycznej

Obowiazek zaptaty renty planistycznej® wystepuje w momencie gdy wskutek uchwalenia
mpzp wzrosta wartos¢ objetej nim dziatki, a wtasciciel zbywa te nieruchomosé. Gmina moze
wystgpi¢ do wtasciciela o zaptate renty planistycznej w ciggu 5 kolejnych lat od daty uchwalenia
planu miejscowego. Wysokos¢ renty planistycznej jest procentowo okreslana w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego i nie moze by¢ ona wyzsza niz 30%*.

Wymiar renty jest liczony od rdznicy pomiedzy wartoscig nieruchomosci przed wejsciem
w zycie planu, a wartoscig na dzien zbycia.

Zgodnie z uchwatg projektowanego miejscowego planu, wysokos$¢ jednorazowej optaty od
wzrostu wartosci nieruchomosci zwigzanego z uchwaleniem planu ustalono na poziomie:

a) dlaterendw U, U/P - 30%,

b) dla pozostatych terenéw —0,01%.

Projektowane funkcje z dopuszczeniem zabudowy, znajduja sie czesciowo m.in. na
gruntach lesnych, rolniczych, ogrodéw dziatkowych, zabudowy letniskowej, ustug turystyki czy na
terenach  zarezerwowanych pod komunikacje oraz na zurbanizowanych terenach
niezabudowanych, przez co po uchwaleniu planu ich warto$¢ wzrosnie.

W obliczeniach przyjeto, ze wartos¢ gruntu wzrosnie o:

- U:50zt/m>

Wzér: [stawka renty planistycznej w %] x [wzrost wartosci nieruchomosci po uchwaleniu
planu w zt] x [powierzchnia nieruchomosci w m?] x [prawdopodobienstwo zbycia dziatek
przed uptywem 5 lat] = [zysk z renty planistycznej]

Przeznaczenie | Stawka renty | nieruchomosci po Powierzchnia
terenu

Wozrost wartosci .
Prawdopodobienstwo

zbycia dziatek przed
uptywem 5 lat

Zysk z renty
planistycznej | uchwaleniu planu | nieruchomosci [m2] planistycznej

[zt]

30% 50,00 zt 800 0,05 600,00 zt

Razem

600,00 zt

3 Kwestie optaty planistycznej normuje art. 36 ust. 4 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca
2003 Dz.U.2017 p0z.1073 z pdzniejszymi zmianami
4Zgodnie z art. 58 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2003 z pdZniejszymi zmianami
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9.5.Prognozowane wptywy z optat adiacenckich

Opfata adiacencka dotyczy wiascicieli lub uzytkownikdéw wieczystych nieruchomosci,
ktorych warto$¢ wzrosta na skutek scalenia lub podziatu nieruchomosci badz budowy urzadzen
infrastruktury technicznej z udziatem s$rodkédw Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu
terytorialnego. Optaty adiacenckie nie dotyczg nieruchomosci przeznaczonych w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego na cele rolne lub lesne.

Najwazniejsze regulacje prawne dotyczace optat adiacenckich zawarte sg w ustawie o gospodarce
nieruchomosciami®.

Optata adiacencka ustalana jest na podstawie decyzji wéjta, burmistrza, prezydenta miasta, jak
rowniez przez rade gminy w przypadku uchwat o scalaniu i podziale nieruchomosci.

Zgodnie z nowelizacjg ustawy o gospodarce nieruchomosciami art. 98a - optata adiacencka nie
moze przekroczyé 30% wzrostu wartosci nieruchomosci w odniesieniu do wzrostu wartosci
nieruchomosci spowodowanej jej podziatem, a w przypadku wzrostu wartosci spowodowanej
scaleniem i podziatem lub budowag urzadzen infrastruktury technicznej (art. 146) - 50% wzrostu tej
wartosci.

e Optata adiacencka z tytutu podziatu nieruchomosci
Nie przewiduje sie.

e Optata adiacencka z tytutu wybudowania infrastruktury technicznej
Nie przewiduje sie.

9.6.Prognozowane wptywy z optaty od czynnosci cywilnoprawnej

Podatek od czynnosci cywilno-prawnych (optata skarbowa) jest to dodatkowy podatek
odprowadzany od transakcji przenoszenia wtasnosci rzeczy i praw majatkowych w tym sprzedazy
mieszkan, domoéw, ziemi itp. Zwyczajowo optate te ponosi kupujacy (co jest podawane w
umowie). Aktualng wysokos$¢ tej optaty ustala ustawa o podatku od czynnosci cywilnoprawnych
z 9 wrzesnia 2000, (Dz.U. z 2017 poz. 1150 t.j. ze zm.).

Zatozono obrét nieruchomosciami przede wszystkim dla terenéw mieszkaniowych.

Opfaty od czynnosci cywilnoprawnych s3 formag podatku dochodowego od transakgji
przenoszenia wtasnosci rzeczy i praw majatkowych. Stanowig one 2% wartosci nieruchomosci w
chwili sprzedazy. Podatek ten stanowi dochéd gminy.

Wzér: [stawka opfaty cywilnoprawnej w %] x [wskaznik sprzedaZy nieruchomosci] x [wartos¢
nieruchomosci za 1m? w zt] x [powierzchnia nieruchomosci w m?] = [zysk z optaty od czynnosci
cywilnoprawnej].

P"y‘?ty Wartosc Powierzchnia AR opIa’tY =
Stawka optaty wskaznik . . . . . . czynnosci
cvwilnoprawnei sorzedas nieruchomosci za nieruchomosci cvwilnoprawnei
el - E v 1 m2 [2] [m2] ywilnoprawne;
nieruchomosci [zt]
2,00% 0,02 60,00 zt 800 19,20 zt
RAZEM 19,20 zt

5 Ustawa o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 1997 r. Nr 115, poz. 741) z dnia 21 sierpnia 1997 r. z péZniejszymi zmianami
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9.7.Szacunkowy zysk z realizacji zatozen planu

Diagram z udziatem procentowym prognozowanych dochodéw wynikajgcych z zatozen planu.

B wzrost podatku od gruntéw
wzrost podatku od pow. uzyt.

M renta planistyczna

Uwaga: Diagram przedstawia wptywy bgdz straty z zatozen planu na dzien dzisiejszy bez uwzglednienia 10 letniego
czasookresu trwania prognozy
10. PROGNOZA WPLYWU USTALEN MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

NA WYDATKI GMINY

10.1. Koszty z wytaczenia gruntéw z produkcji rolnej

Brak. Grunty objete opracowaniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
zgodnie z wypisem z ewidencji nie stanowig rolnych gruntéw chronionych w mysl przepiséw

prawa.

10.2. Koszty wykupu gruntéw

s Powierzchnia Cena wykupu
Lp, |Rodzajdrég [ za 1 m2 [21] Koszt wykupu
1 |KDD 15500 20,00 zt 310 000,00 zt
2 KDL 2240 20,00 zt 44 800,00 zt
Razem 354 800,00 zt

W ciggu 10 letniego okresu trwania prognozy przewiduje sie wykup ok. 17 740 m?
gruntéw pod realizacje drég publicznych, przy koszcie ok. 20,0zt/1m? drogi.

10.3. Koszty budowy i rozbudowy ulic

Szacowana Praviety wskaznik Szacowana cena taczny koszt budow
. powierzchnia VLY , budowy 1 m kw. AEE , E
Drogi . . budowy drég w . . drog wraz z
nawierzchni ciggu 10 lat nawierzchni odwodnieniem [w zi]
drogowej[w m2] a8 drogowej [w zi]
KDD 15500 15% 155,00 zt 360 375,00 zt
KDL 2240 15% 155,00 zt 52 080,00 zt
Razem 412 455,00 zt
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W przeciggu 10 letniego okresu trwania prognozy przewiduje sie budowe 15%
planowanych drég klasy lokalnej i dojazdowej przy koszcie ok. 155,02t za urzadzenie 1m? drogi,
w zaleznosci od jej parametrow.

10.4. Koszty budowy infrastruktury technicznej

Koszt budowy infrastruktury technicznej lezy w gestii gminy. Przy sporzadzaniu niniejszej
prognozy wzieto pod uwage wydatki zwigzane z budowa kanalizacji wodociggowej jak i kanalizacji
sanitarne;j.

Koszt budowy sieci kanalizacji sanitarnej:

Szacowana Przyjety ws_ka'z LS Sredni koszt budowy Koszt budowy kanalizacji
Lp. PP budowy sieci w s . .
dtugosc sieci [m] . 1mb kanalizacji 1m sanitarnej
ciggu 10 lat
1 1600 15,00% 205,00 zt 49 200,00 zt
RAZEM 49 200,00 zt
Koszt budowy sieci wodociggowej:
Szacowana Pryjety WS‘ka.ank Sredni koszt budowy Koszt budowy sieci
Lp. dtugosé sieci [m] Xk SEa I 1mb sieci wodociggowej
g ciggu 10 lat a8 )
1 1600 15,00% 155,00 zt 37 200,00 zt
RAZEM 37 200,00 zt

10.5. Koszt sporzadzenia planu

tacznie z wydatkami administracyjnymi zwigzanymi ze sporzadzeniem planu w tym
wydatki na ogtoszenia w prasie miejscowej i inne wydatki proceduralne gmina poniesie
jednorazowy wydatek na sporzgdzenie mpzp okoto: 15 000,00 zt.

11. OCENA EFEKTYWNOSCI PLANU

11.1. Kryteria oceny efektywnosci planu

e Przyjeto 10 letni okres funkcjonowania planu,
e Ocena efektywnosci planu zagospodarowania przestrzennego przeprowadzona zostata na 10 lat z
coroczng analizg bilansu wydatkow i wptywow,
e Szacowane kwoty zawierajg podatek VAT,
e Jednorazowy koszt za sporzadzenie mpzp nastgpi w pierwszym roku budzetowym,
e Wykup terenu pod infrastrukture techniczng nastgpi do 5 roku obowigzywania planu,
e Realizacja infrastruktury technicznej nastgpi w 3 roku obowigzywania planu, a jej realizacja bedzie
nastepowac w tempie:
o 0d 3 do 8 roku 10% catkowitej realizacji,
o W 9i10 roku 20% catkowitej realizacji,
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e Przy wptywach ze wzrostu podatku od nieruchomosci gruntowych przyjeto wzrost od trzeciego
roku po uchwaleniu planu:
o W 3i4roku zatozono 10% wptywu ze wzrostu,
o od 5 do 7 roku zatozono 40% wptywu ze wzrostu,
o od 8 do 10 roku zatozono 50% wptywu ze wzrostu,
e Przy wpltywach ze wzrostu podatku od nieruchomosci od powierzchni uzytkowych przyjeto
wzrost od pigtego roku po uchwaleniu planu:
o od5do 7 roku zatozono 10% wptywu ze wzrostu
o od 8 do 10 roku zatozono 20% wptywu ze wzrostu
e Stopa dyskontowa za pomoca ktdrej uwzglednia sie wartos¢ pienigdza w czasie na poziomie 10%

Stopa dyskonta jest stopg zrzeczenia sie przysztych srodkéw finansowych na rzecz aktualnie dostepnych
Srodkdéw. Istnienie stopy dyskontowej wynika ze zmiennosci wartosci pienigdza w czasie i obrazuje
stosunek, w jakim przyszty kapitat zrbwnuje swojg efektywng wartos¢ z kapitatem biezgcym. Jest to
stosunek kwoty dyskonta do wartosci przysztej kapitatu, wyrazony w procentach.

Stopa dyskontowa umozliwia dyskontowanie, czyli przeliczenie przysztej wartosci kapitatu na jej wartosé
biezaca.

Do oceny efektywnosci inwestycji przyjeto metode NPV (ang. Net Present Value), ktdra nalezy do
kategorii metod dynamicznych i jest oparta o analize zdyskontowanych przeptywdw pienieznych przy
zadanej stopie dyskonta.

Wskaznik - NPV ktéry uzyto w tabeli, okreslany jest wzorem:

" CF
£
NPV = Z — I
(14 7)t

gdzie:
. NPV - wartos¢ biezaca netto,
. CF; - przeptywy gotowkowe w okresie t,
" r - stopa dyskonta,
. lo - naktady poczagtkowe,
" t - okres dyskontowania

Zaktualizowana warto$¢ netto opiera sie na prognozowanych przeptywach pieniedzy dla czasu
pdiniejszego. Na tej podstawie mozna okreslic efektywnos$¢ (optacalnos¢) podejmowanych dziatan
rozwojowych (uchwalenie planu miejscowego. Przy okreslaniu wartosci biezgcej netto (NPV), stopa
dyskonta (r) odzwierciedla koszt kapitatu, powiekszony o poziom ryzyka zwigzany z danym projektem.
Metoda ta moze postuzy¢ zaréwno do oceny efektywnosci poszczegdlnych koncepcji plandw
miejscowych, jak i konkretnych skutkéw ekonomicznych uchwalenia tych planéow.
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11.2 Tabela kosztéw i zyskow gminy na okres 10 lat
WARTOSC POSZCZEGOLNE LATA
tACZNA 1 ROK 2 ROK 3 ROK 4 ROK 5 ROK 6 ROK 7 ROK 8 ROK 9 ROK 10 ROK
KOSZTY
SPORZADZENIE PLANU|( 15 000,00 zt 15 000 zt 0,00 zt 0,00 zt 0,00 zt 0,00 zt 0,00 zt 0,00 zt 0,00 zt 0,00 zt 0,00 zt
wykup terenow pod
infrastrukture 70960 zt 70 960 zt 70 960 zt 70 960 zt 70 960 zt 0,00 zt 0,00 zt 0,00 zt 0,00 zt 0,00 zt
WYKUPY | s
techniczng 354 800,00 zt
ODROLNIENIA e s
= o < 0,00 zt 0,00 zt 0,00 zt 0,00 zt 0,00 zt 0,00 zt 0,00 zt 0,00 zt 0,00 zt 0,00 zi
produkcji rolnej 0,00 zt 2 :
INFRASTRUKTURA KOMUNIKACYINA| 412 455,00 z 0,00 zt 0,00zt 4124550zt 4124550zt 4124550zt 41 245,50 zt| 41 245,50 zt| 41 245,50zt 82 491,00 zf| 82 491,00 z4
INFRASTRUKTURA  |kanalizacja sanitarna 49 200,00 zt 0,00 zt 0,00 zt 4920z 49201zt 4920z 4920z 4920z 4920z g 840 zt g 840 zt
SIECIOWA sie¢ wodociggowa 37 200,00 zt 0,00 zt 0,00 zt 3720 3720z 3720 37201z 3720 3720z 7 440 2t 7 440 zt
RAZEM 85960z 70960z 120846z 120846z 120846zt 49 886zt 49 886zt 49 886zt 99771z 899771z
ZYSKI
sprzedeaz gruntow 0,00 zt 0,00 zt 0,00 zt 0,00 zt 0,00 zt 0,00 zt 0,00 zt 0,00 zt 0,00 zt 0,00 zt 0,00
. wzrost podatku od
NIERUCHOMOSC! | zruntéw 354 800,00 0,00 zt 0,00 zt 354801z 35480z 1419202z 141920zt 141920z 177400zt 177 400zt 177 400z
3 i 0,00 zt 0,00 0,00 zt 0,00 zt 852,48 zt 852,48 zf] 170496z 1704962 170496z 170496z
pows. uzyt, 8524,80
renta planistyczna 600,00 zt 0,00 zt 150,00 zt 150,00 zt 150,00 zt 150,00 zt 0,00 zt 0,00 zt 0,00 zt 0,00 zt 0,00 zt
opfata adiacencka
( iaty) 0,00 2t 0,00 zt 0,00 zt 0,00 zt 0,00 zt 0,00 zt 0,00 zt 0,00 zt 0,00 zt 0,00 zt 0,00
OPLATY opfata adiacencka
i T 0,00 0,00 zt 0,00 zt 0,00 zt 0,00 zt 0,00 zt 0,00 zt 0,00 zt 0,00 zt 0,00 zt 0,00 =t
opfa.n 0,00 zt 0,00 zt 1,92z 1,92z 1,92z 1,92z 3,84z 3,84z 3,84z 3,84zt
cywilnoprawna 19,20 #
RAZEM oz 150z 35632z 35632z 142924z | 142774z | 143629z | 1791092 | 179109z | 1791094
BILANS KOSZTOW | ZYSKOW
OGOLEM| -859601z| -70810z -85214 # -85 214 # 22079 92889z 93743z 129223z 79 338 zil 79 338 zil
ZYSK/KOSZT dziesiecioletni przed dyskontowaniem 169 413 =|
stopa dyskontowa 0,1
zaktualizowana wartos¢ biezgca netto - NPV* -20 124 zt
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11.3. Wykres liniowy prognozowanych kosztéw i zyskdw gminy na okres 10 lat.
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12. WNIOSKI | ZALECENIA

Dazeniem prognozy skutkdw finansowych uchwalenia projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla miejscowosci Brzoza — cze$¢ ul. Bydgoskiej byto okreslenie
potencjalnych kosztow i zyskéw dla gminy z tytutu uchwalenia wyzej wymienionego planu.

Na wstepie zebrano wszystkie niezbedne dane, ktére uzyskano z Urzedu Gminy w Nowej Wsi
Wielkiej jak i z samego rynku nieruchomosci. Nastepnie dokonano wykluczenia projektowanych
terendw, ktore w chwili obecnej sg juz zainwestowane, bgdz przeznaczone w obowigzujgcych planach
pod tozsame funkcje i dla ktérych nie zachodzi istotna zmiana dla budzetu gminy. Uchwalenie
zamierzonych funkcji terenéw dotychczasowo niezainwestowanych jest dla perspektywy 10 lat
niekorzystne ekonomicznie. Gtéwnym powodem jest konieczno$¢ wykupu gruntow oraz budowy drég
publicznych. Koszty Gminy jako zaktualizowana wartos$¢ netto po dyskontowaniu wyniosg okoto
20124 zt.

Gtéwnym wydatkiem w pierwszym i drugim roku po uchwaleniu planu bedg koszty sporzadzenia
planu i wykup terendw pod drogi publiczne. Zakfada sie, ze wykup wszystkich drég nastgpi do 5 roku
obowigzywania planu miejscowego. Ponadto regularnym wydatkiem gminy od 3 roku obowigzywania
planu bedzie budowa infrastruktury technicznej.

Przeprowadzona powyzej analiza ekonomiczna wykazuje zasadnos$é realizacji planu, jednakze
nalezy zaznaczy¢, ze wykazany zysk nie nastgpi natychmiastowo. Zasadniczy zysk dla gminy przewiduje
sie na 3-4 rok obowigzywania planu, z wartosci podatkéw od gruntéw, a pdzniej takze z wartosci
powierzchni uzytkowych z terendw inwestycyjnych. Przy czym zyski te bedg generowane regularnie,
rowniez po 10 latach obowigzywania planu. Dodatkowo w powyzszej prognozie nie uwzgledniono
mozliwych wptywdéw z podatku dochodowego, czy tez sprzedazy gruntdw gminnych, ktére réwniez
moga by¢ pozytywnym skutkiem opracowania planu.

Przedstawiony w prognozie wynik finansowy przedsiewziecia moze by¢ przekalkulowany lub
niedoszacowany. Czynniki zewnetrzne, na ktdre autorzy prognozy nie majg wptywu, takie jak:
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nieprzewidywalnosé cen rynkowych, zmiennos¢ koniunktury gospodarczej, czy tez tempo realizacji
inwestycji powodujg, iz uzyskany wynik jest obarczony wysokim prawdopodobienstwem btedu.
Dlatego analize optacalnosci zatozenia planistycznego nalezy traktowac jako wskazédwke w dalszej
polityce finansowej gminy. Ponadto ma uzmystowi¢ wzajemne proporcje kosztéw-dochodéw
wynikajgcych z ustalen planistycznych.

Szacunkowe wielkosci podane w niniejszym opracowaniu nie nalezy traktowac jako podstawy do
wydania decyzji podatkowych oraz decyzji zwigzanych z pobieraniem optat zwigzanych ze wzrostem
wartosci nieruchomosci na skutek uchwalenia planu i innych roszczen finansowych.

16



