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Prognoza skutkdéw finansowych.

1. Przedmiot i cel opracowania.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego sporzadzany jest na podstawie uchwaty Nr
XLV/297/2014 Rady Miasta Imielin z dnia 24 wrzesnia 2014r. o przystapieniu do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Imielin obejmujacego obszar potozony
wzdtuz zachodniego brzegu Zbiornika Imielin. Opracowanie prognozy ma stuzy¢ uwzglednieniu
uwarunkowan ekonomicznych w konstruowaniu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
W opracowaniu okreslone zostaty obciazenia finansowe zwigzane z kosztami budowy infrastruktury, z
obstuga, procesu inwestycyjnego. W przypadku omawianego planu skutki uchwalenia planu dotycza 0sob
fizycznych i 0s6b prawnych. Wyr6zni¢ mozna bezposrednie i posrednie skutki finansowe. Pierwsze z nich
sa wynikiem regulacji prawnych wynikajacych wprost z ustawy, skutki posrednie natomiast to dochody lub
wydatki wynikajace z czynnos$ci zwiazanych z realizacji ustalen planu.

2. Podstawa opracowania.

Podstawa, prawna, sporzadzenia prognozy jest art.17 pkt.5 ustawy z 27 marca 2003 r. 0 planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz.U. 2015 poz.199) okreslajacy procedure uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Zakres prognozy okresla paragraf 11
rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1587) .

e Ponadto do opracowania oparto sie na:
uchwale Nr XLV/297/2014 Rady Miasta Imielin z dnia 24 wrzesnia 2014r. o przystapieniu do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta  Imielin
obejmujacego obszar potozony wzdtuz zachodniego brzegu Zbiornika Imielin,
ustawie z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami (tj. Dz. U. z 2014 r. poz. 518 z
pézn. zm);
Studium uwarunkowari i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Imielin — Il edycja’,
ktdre zostato przyjete uchwata Nr XXXV/147/2009 Rady Miasta Imielin z dnia 25 wrzesnia 2009r;
uchwale Nr XXXV/223/2013 Rady Miasta Imielin z dnia 30 paZdziernika 2013 r. w sprawie
okreslenia wysokosci stawek podatku od nieruchomosci oraz zwolnien od tego podatku na 2014
rok;
ustawie o podatkach i optatach lokalnych (tj. Dz.U. z 2014r. poz.849);
ustawie Ordynacji podatkowej (tj Dz. U 2012 poz.749 z p6zn. zm);
podatku rolnym (tj. Dz.U z 2013 poz. 1381 z pdzn. zm).

J Prognoza skutkow finansowych powinna zawiera¢ w szczegoInosci:

— prognoze wptywu ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na dochody
wiasne i wydatki gminy, w tym na wptywy z podatku od nieruchomosci, inne dochody zwiazane z
obrotem nieruchomosci gminy oraz opfaty i odszkodowania, o ktérych mowa w art. 36 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,

— prognoze wplywu ustaleri miejscowego planu zagospodarowania na wydatki zwigzane z
realizacja inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére naleza do zadar wiasnych miasta,

— wnioski i zalecenia dotyczace przyjecia proponowanych rozwiazan projektu planu wynikajace z
uwzglednienia ich skutkéw finansowych.

a. Schemat opracowania prognozy.

— Dane wejsciowe do prognozy,

— Materialy analityczne: analiza wkasnosci gruntow, analiza transakcji kupna — sprzedazy, analiza zmian
funkcji urbanistycznych powodujacych wzrost lub obnizenie wartosci terenu, analiza niezbednych
inwestycji w zakresie infrastruktury technicznej,
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— WskaZnikowe ustalenie wartosci terenéw w stanie istniejacym,

— Prognoza wskaZnika wzrostu lub obnizenia wartosci terenéw dla poszczegoinych funkcji projektu
planu miejscowego,

— Prognoza wptywu ustalen planu miejscowego na dochody wiasne i wydatki, w tym na wplywy z
podatku od nieruchomosci i inne dochody zwiazane z obrotem nieruchomosciami gminy oraz optaty i
odszkodowania, 0 ktorych mowa w art.36.

— Prognoza wptywu ustalen planu miejscowego na wskaZnikowo wyliczone wydatki zwigzane z
realizacjg, inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktdre naleza do zadari wkasnych gminy.

4. Metoda sporzadzenia prognozy skutkéw finansowych.

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

o wartosci rynkowej gruntow (np. rolniczych) przed zmiana, funkcji i wartosci gruntu po zmianie ich
funkcji (np. na teren budowlany); zjawisko to okresla sie na podstawie monitoringu lokalnego
nieruchomosci,

O procentowego, rocznego przyrostu wartosci nieruchomosci,

o stopy dyskontowej, ktéra winna odzwierciedlac wymagana, przez nabywcow nieruchomosci
podobnych do nieruchomosci wycenianej, relacje miedzy rocznym dochodem uzyskiwanym z
tych nieruchomosci a naktadem, jakie nalezy ponies¢ na ich nabycie,

0 najbardziej prawdopodobnego rozktadu zbycia nieruchomosci w poszczegdlnych latach,

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

Rpl=Y (Wh-Wr) ¢ Sp ¢ F « Pz ¢1/(1+1)'
Gdzie:
Rpl - renta planistyczna
Sp - stawka procentowa (jako utamek dziesietny)
F — powierzchnia nieruchomosci,
Pz - prawdopodobieristwa zbycia (jako utamek dziesietny)
Wb - warto$¢ gruntu po uchwaleniu lub zmianie planu (z4m?)
Wr — warto$¢ gruntu przed uchwaleniem lub zmiana plan (zt/m?)
r — stopa dyskontowa (jako utamek dziesietny)
t — okres od uchwalenia planu (lata)
1/(1+r)' — wspétczynnik dyskontujacy

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

NPV'ei= 3 CF./ (1+1)' - CF

Gdzie:

NPV - zaktualizowana wartos¢ netto

CF: — wolne strumienie pieniezne dla poszczegdlnych lat obowiazywania planu, jako rdznica miedzy
efektami i kosztami

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

r — stopa dyskontowa (jako utamek dziesietny)

t — ilos¢ lat obowiazywania planu

1/ (1+r) = wspdtczynnik dyskontujacy
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Zaktualizowana wartos¢ netto opiera sie na prognozowanych przeptywach pienieznych, dla okresow
przysztych. Na tej podstawie mozna okreslic efektywnos¢ (optacalnosé) podejmowanych dziatan
rozwojowych (uchwalenie planu miejscowego).

Przy okreslaniu wartosci zaktualizowanej netto (NPV), stopa dyskontowa (r) odzwierciedla koszt kapitatu,
powigkszony o poziom ryzyka zwiazany z danym projektem.

5. Prognoza wptywu ustalen planu na dochody wiasne miasta.
Uchwalenie planu moze zwiekszy¢ dochdd gminy poprzez:

Wptywy z podatku od nieruchomosci,

Wplywy zwigzane z obrotem nieruchomosciami miasta,

Wplywy z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci (renta planistyczna),
Wplywy z optat adiacenckich.

(o)

(oI e B o]

Powierzchnia opracowania.

Powierzchnia opracowania — 159,72 ha

Imielin lezy w | okregu podatkowym. Obszar opracowania nie jest zabudowany. W wiekszosci to teren
rolny i leSny oraz zieleri nieurzadzona. Teren obstugiwany jest przez system komunikacyjny oparty
gtownie na komunikaciji pieszo - rowerowe.

Tabela okreslajaca przyjete funkcje w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.

LP. | Symbol w planie Funkcja Powierzchnia w (ha)
1. |R teren rolniczy 58,515
2. |ZL teren lasu 91,902
3. |WS wdd powierzchniowych Srodladowych 1,484
4. |ZNU teren zieleni nieurzadzonej 1,955
5. | ZNU-WS teren zieleni nieurzadzonej lub wod powierzchniowych $rédladowych 2,593
6. |KDD teren drdg publicznych klasy dojazdowej 0,108
7. |KDW teren drég wewnetrznych 1,949
8. |KPR teren komunikacji pieszo - rowerowej 1,209
) 159,72

Wptywy z optat adiacenckich.

Przez opfaty adiacenckie nalezy rozumie¢ optaty ustalone w zwiazku ze wzrostem wartoSci
nieruchomosci na skutek: budowy urzadzer infrastruktury technicznej w tym budowy drég, podziatu
nieruchomosci, scalenia i ponownego podziatu. Opfate ponosi wiasciciel lub uzytkownik wieczysty
nieruchomosci, ktdrej to dotyczy. Miasto nie ma podjetych stosownych uchwat.

6. Prognoza wptywu ustalen planu na podatki od nieruchomosci.

Podatek ten wymierzany jest zgodnie z art.2 i art. 5 ustawy z 1991 r. o podatkach i optatach lokalnych (t].
Dz. U. z 2014 r. poz. 849 ) oraz na podstawie uchwaty Nr XLVI1/308/2015 Rady Miasta Imielin z dnia 7
listopada 2014 r. w sprawie okreslenia wysokosci stawek podatku od nieruchomosci na 2015 rok.

Zgodnie z wiw uchwatg Rady Miasta Imielin stawki podatku od nieruchomosci w roku 2015 wynosza;
- od budynkdw lub ich czesci:

mieszkalnych — 0,71 zt od 1 m? powierzchni uzytkowej,
zwiazanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej oraz od budynkéw mieszkalnych lub ich
czesci zajetych na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej — 20,40 zt od 1 m? powierzchni

uzytkowej,
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e zajetych na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej w zakresie obrotu kwalifikowanym
materiatem siewnym — 10,80 zt od 1 m? powierzchni uzytkowej,

e zwigzanych z udzielaniem Swiadczen zdrowotnych w rozumieniu przepisow o dziatalnosci
leczniczej, zajetych przez podmioty udzielajace tych Swiadczen — 4,70 zt od 1 m? powierzchni
uzytkowej,

e pozostatych, w tym zajetych na prowadzenie odptatnej dziatalno$ci pozytku publicznego przez
organizacje pozytku publicznego — 4,55 zt od 1 m?od powierzchni uzytkowej;

- od gruntéw:

e zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej, bez wzgledu na sposob zakwalifikowania
w ewidencji gruntéw i budynkdw - 0,90 zt od 1 m? powierzchni,

e pod jeziorami, zajetych na zbiorniki wodne retencyjne lub elektrowni wodnych - 4,58 zt od 1 ha
powierzchni,

e pozostatych, w tym zajetych na prowadzenie odpfatnej statutowej dziatalnosci pozytku
publicznego przez organizacje pozytku publicznego — 0,15 zt od 1 m? powierzchni

Podatek obecny od nieruchomosci
Imielin zaliczony jest do | okregu podatkowego.
Obszar jest niezabudowany.

Obszar objety planem przynosi przychody dla gminy z tytutu podatku rolnego.

Wielkos¢ podatku rolnego uzalezniona jest od powierzchni gruntu, ale réwniez od okregu podatkowego,
do ktorego zaliczone jest miasto oraz od klasy gruntow rolnych.

Wysokos¢ podatku rolnego ustalana jest zgodnie z zasadami okreslonymi w art. 6 ustawy z dnia 15
listopada 1984 r. o podatku rolnym (Dz. U. z 2013 r. poz. 1381 oraz z 2014 r. poz. 40).

Podatek za rok podatkowy wynosi: od 1 ha przeliczeniowego gruntéw gospodarstw rolnych réwnowartosé
pieniezng 2,5 q Zyta, a od 1 ha gruntéw, ktore nie stanowia gospodarstwa rolnego, czyli o powierzchni
nieprzekraczajacej 1 ha, rdwnowartos¢ pieniezna, 5 g zyta - obliczone wedtug Sredniej ceny skupu zyta za
11 kwartatow poprzedzajacych kwartat poprzedzajacy rok podatkowy.

Srednia, cene skupu ustala sie na podstawie komunikatu prezesa Giéwnego Urzedu Statystycznego
ogtaszanego w Dzienniku Urzedowym Rzeczypospolitej Polskiej Monitor Polski w terminie do dnia 20
paZdziernika roku poprzedzajacego rok podatkowy.

Zgodnie z komunikatem Prezesa Gtownego Urzedu Statystycznego z dnia 18 paZdziernika 2013r w
sprawie Sredniej ceny skupu zyta za okres 11 kwartatow bedacej podstawa podatku rolnego na rok
podatkowy 2015 , Srednia cena skupu zyta za okres 11 kwartatow poprzedzajacych kwartat
poprzedzajacy rok podatkowy 2015 wynosi 61,37 za 1 dt.

Imielin, zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Finanséw z dnia 10 grudnia 2001 r. w sprawie zaliczenia
gmin oraz miast do jednego z czterech okregéw podatkowych, jest zaliczona do | okregu podatkowego.

W obszarze planu wystepuja grunty rolne o klasach bonitacyjnych:

- RIVa-0,0061 ha x 1,1 = 0,0067 HP 2,50 x 0,0067 HP x 61,37 = 1,02 zt

- RIVb - 8,2814 ha x 0,80 = 6,6251 HP 2,50 x 6,6251 HP x 61,37 = 1.016,45 zt
- RV -20,9045 x 0,35 = 7,3165 HP 2,50 x 7,3165 x 61,37 = 1.122,53 zt

- RVI -6,6452 x 0,20 = 1,3290 HP 2,50 x 1,3290 x 61,37 = 203,90 zt

-tV -9,2627 x 0,75 = 6,9470 HP 2,5%6,9470 x 61,37 = 1.065,84 zt

-tV -7,9071x0,20=1,5814 HP 2,5x1,5814 x 61,37 = 242,62 zt
-+VI-0,2880 x 0,15 = 0,0432 HP 2,5x0,0432 x 61,37 = 6,62 zt

-Ps IV -4,3834 x 0,75 = 3,2875 HP 2,5x3,2875 x 61,37 = 504,38 zt

- PsV-4,0696 x 0,20 = 0,8139 HP 2,5x0,8139 x 61,37 = 124,87 z

- Ps VI -3,3393 x 0,15 = 0,5008 HP 2,5x0,5008 x 61,37 = 76,83 zt
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Podatek lesny za rok 2015 wynosi 41,55 zt (od 1 hektara).

Jest to réwnowartos¢ pieniezna 0,220 m* drewna, obliczona wedtug Srednie ceny sprzedazy drewna
uzyskanej przez nadlesnictwa za pierwsze trzy kwartaty roku poprzedzajacego rok podatkowy, ogtoszony
przez GUS w Monitorze Polskim.

Srednia cena sprzedazy drewna za rok 2014 za pierwsze trzy kwartaly wynosi 188,85 zt za 1m®. Do ceny
nie wlicza sie podatku VAT.

P = powierzchnia lasu x cena 1m?* drewna ogtoszona przez GUS x 0,220

P=72,22 x 188,85 x 0,220 = 3.000,52 z

lub

P =72,22 x 41,55 zt = 3.0000,74 zt

Podatek lesny.

- W pierwszym roku

72,22 x 41,55 zt = 3.0000,74

- w drugim roku

72,22 x 41,55 zt = 3.0000,74

- w kolejnych latach

91,90 x 41,55 = 3.818,44 zt

W kolejnych latach zwigksza sie powierzchnia lesna, dlatego zwieksza sie wysokos¢ podatku lesnego.

Dotychczasowe dochody miasta z tytutu tego podatku z gruntdw objetych projektem planu szacuije sie na
okoto: 7.366,82 zt/rocznie.

Ustalenia planu nie zaktadaja, przeznaczenia gruntow pod zabudowe jedynie czesciowo pod infrastrukture
gazownicza i energetyczna. Dlatego nie przewiduje sie dochodéw z podatkéw od budynkdw, jedynie
dochody z podatku rolnego i leSnego.

7. Dochody zwiazane z obrotem nieruchomos$ciami miasta.
Miasto nie jest wkascicielem obszaréw na terenie planu przeznaczonych do obrotu nieruchomosciami.

8. Opfaty i odszkodowania, o ktdrych mowa w art. 36 ustawy opizp

Ustalenie stawek ,renty planistycznej” jest w Swietle wymagan art.36 ust.4 ustawy — obowiazkowe.

W projekcie tekstu planu ustalono stawka procentowa, stuzaca naliczaniu optaty zwiazanej ze wzrostem
wartosci nieruchomosci, w wysokosci — 10%. Wiascicielem nieruchomosci objetej planem sa osoby
fizyczne, powiat, gmina Imielin. Grunty te przeznaczono w projekcie planu pod zielen i pozostawiono w
dotychczasowym uzytkowaniu — rolnym i leSnym. Nie zmienia sie istotnie przeznaczenie terendw, wiec
nie ma podstaw do naliczania optaty z tytutu ,, renty planistycznej”.

9. Prognoza wydatkéw zwigzanych z realizacja inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej,
nalezacych do zadan wtasnych miasta.

W zwiazku z uchwaleniem planu nie istnieje koniecznosé rozbudowy uktadu komunikacyjnego.
Ustawa o samorzadzie gminnym okresla nastepujace zadania wtasne gminy w zakresie infrastruktury
techniczneyj:

W szczegdlnosci zadania wkasne gminy obejmuja sprawy:
(...)
2) gminnych drdg, ulic, mostéw, placéw oraz organizacji ruchu drogowego,

3) wodociagéw i zaopatrzenia w wode, kanalizacji, usuwania i oczyszczania Sciekow komunalnych,
utrzymania czystosu i porzadku oraz urzadzen sanitarnych, wysypisk i unieszkodliwienia odpadow
komunalnych (...)."
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Szczegotowy zakres obowiazkéw gminnych w tym zakresie precyzuja odrebne ustawy, m.in. ustawa
prawo energetyczne, ustawa o drogach publicznych, ustawa o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i
zbiorowym odprowadzeniu Sciekow. Ta ostatnia naktada obowiazek budowy i rozbudowy urzadzen
wodociagowych, urzadzeri kanalizacyjnych ustalonych przez gmine w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego na przedsigbiorstwo wodociagowo — kanalizacyjne lub jednostke
gminna, ktéra prowadzi dziatalno$¢ w zakresie zbiorowego zaopatrzenia w wode lub zhiorowego
odprowadzenia Sciekow.

Do koricowych obliczen pomija sie koszty zwiazane z budowa, nowej infrastruktury technicznej i budowy
uktadu komunikacyjnego.

10. Podsumowanie i wnioski - zalecenia.

Uchwalenie planu zwigkszy dochdd miasta poprzez:
— dochody z podatku od gruntu — 8.184,50 zt



lata () | 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Dochody
Podatek od 7 366,00 7 366,00 8184,00 8184,00 8 184,00 8184,00 8184,00 8184,00 8184,00 8 184,00
gruntu
Razem 7 366,00 7 366,00 8 184,00 8 184,00 8 184,00 8 184,00 8 184,00 8 184,00 8 184,00 8 184,00
OGOLEM 7 366,00 7 366,00 8 184,00 8184,00 8184,00 8184,00 8184,00 8184,00 8 184,00 8 184,00
Stopa 9% 9% 9% 9% 9% 9% 9% 9% 9% 9%

dyskontowa




NPV = CF (14on= 7366,00 x 092 + 7366,00 x 0,84 + 8184,00 x
8184,00 x 071 + 8184,00 x 0,65 + 8184,00 x
8184,00 x 055 + 8184,00 x 050 + 8184,00 x

8184,00 x 0,42

51 082,69

Obszar opracowania nie jest zainwestowany kubaturowo.

Plan nie przewiduje rozbudowy uktadu komunikacyjnego, ani nie przeznacza terenéw pod
zabudowe, zaktada sie jedynie usankcjonowanie dotychczasowego uzytkowania. Do obliczert pomija
sie koszty budowy infrastruktury i budowy drog.

Na podstawie powyzszych obliczeri okreslono wartos¢ NPV w wysokosci zaokraglonej
+ 51.082,00. Jesli NPV jest dodatnie, realizacja planu zagospodarowania przyniesie gminie zyski
finansowe. Jednak przy ocenie skutkéw finansowych uchwalenia planu miejscowego nie obowiazuje
bezwzgledna zasada, ze dla optacalnosci przedsiewziecia wartos¢ NPV powinna by¢ dodatnia. Projekt
planu miejscowego moze byC zaakceptowany przez Rade Miasta réwniez wowczas, gdy przyjeta
koncepcja moze w Swietle prognozy przynies¢ gminie straty. NPV wyszto dodatnie, gdyz nie przewiduje
sie inwestycji infrastrukturalnych.

Skutki przestrzenne ustaleri planu to zachowanie istniejacej struktury funkcjonalno -
przestrzennej.

Wszystkie obliczenie zawarte w opracowaniu sa szacunkowe i stanowig, tylko prognoze.

Kazda prognoza, nawet opracowana z wykorzystaniem najlepszego modelu, jest obarczona
ryzykiem popetnienia bledu. Dzieje sie tak na skutek wielu czynnikdw. Czes¢ z nich lezy po stronie
opracowujacych prognoze i jest efektem nieprecyzyjnego oszacowania ksztattowania sie zmiennych w
przysztych okresach. Czasem wynika to z nieuwzglednienia waznych zmiennych w modelu
prognostycznym. Najczesciej jednak bledy prognozy sa skutkiem zmiany warunkdw zewnetrznych,
takich jak zmiany prawodawstwa, sytuacji ekonomicznej i politycznej oraz innych. O ile w odniesieniu do
przesztosci takie zmiany strukturalne mozna wyeliminowac i zachowac dobre wkasnosci modelu, to w
przypadku prognoz jest to niemozliwe.
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0,77 +
0,60 +
046 +



