PROGNOZA SKUTKOW FINANSOWYCH
UCHWALENIA ZMIANY MIE)JSCOWEGO PLANU
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
MIASTA MONKI NA LATA 2020 - 2024

2020 .



1. PODSTAWY FORMALNO-PRAWNE.

Zamawiajacy: Urzad Miejski w Mornkach

Autor planu — gt. projektant: mgr Tadeusz Januszewski

Wykonawca prognozy: mgr inz. Tomasz Boroda

1.1. Uwarunkowania prawne czynnosci:

Ustawa z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2020 r. poz. 293, 471, 782, 1086, 1378).

Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym (Dz. U. z 2020 r.
poz. 713, 1378).

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 2020 r. poz. 65, 284, 471, 782).

Uchwata Nr XXI11/200/20 Rady Miejskiej w Monkach z dnia 11 sierpnia
2020 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia zmiany miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego miasta Moriki.

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
miasta i gminy Monki, uchwalone Uchwatg Nr 1V/32/98 Rady Miejskiej
w Monkach z dnia 29 grudnia 1998 r., zmienione uchwatami Rady Miejskigj
w Monkach: Nr XXVII/130/08 z dnia 20 pazdziernika 2008 r., Nr
XXIV/199/12 z dnia 30 pazdziernika 2012 r., Nr XLI1/328/14 z dnia 14
marca 2014 r.,

Nr X1X/141/16 z dnia 13 maja 2016 r., Nr XXVI1/194/16 z dnia 29 listopada
2016 r., Nr XXX1/222/17 z dnia 30 marca 2017 r., Nr XXXV/243/17 z dnia
29 czerwca 2017 r., Nr 11/22/18 z dnia 12 grudnia 2018 r. oraz Nr
X1V/113/19 z dnia 18 pazdziernika 2019 r.

1.2. Zr6dta informaciji.

Ustalenia projektu zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego miasta Monki.

Uchwata Nr 11/17/18 Rady Miejskiej w Monkach z dnia 12 grudnia 2018 r.
w sprawie okreslenia stawek w podatku od nieruchomosci.

Ustawa o podatkach i optatach lokalnych (Dz. U. z 2019 r. poz. 1170).
Ustawa z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i leSnych
(Dz. U.z 2017 r. poz. 1161, z 2020 r. poz. 471).

Ustawa Kodeks Cywilny z dnia 23 kwietnia 1964 r. (Dz. U. z 2019 r. poz.
1145, 1495, z 2020 r. poz. 875).

Notowania wartosci cen transakcyjnych kupna/sprzedazy nieruchomosci.
Katalog cen jednostkowych robét i obiektéw inwestycyjnych. BISTYP —
CONSULTING, Warszawa.



2. CHARAKTERYSTYKA PRZEDMIOTU OPRACOWANIA.
2.1. Przedmiot opracowania.

Przedmiotem opracowania jest okreslenie prognozy skutkéw finansowych
na lata 2020 — 2024 uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego miasta Monki.

2.2. Opis stanu istniejgcego i projektowanego.

Zmiana planu obejmuje sie zmiane sposobu zagospodarowania czesci
obszaru miasta Monki, obejmujacego dziatke nr geodezyjny 1199.

W granicach opracowania zmiany miejscowego planu znalazty sie tereny o
réznym przeznaczeniu i lokalizacji urzgdzen infrastruktury technicznej, oznaczone
na rysunku zmiany planu nastepujgcymi symbolami:

- UH - tereny z podstawowym przeznaczeniem pod zabudowe ustugowo —
handlowa,

- enn — trasy linii elektroenergetycznej niskiego napiecia,

- W — trasy sieci wodociggowej,

- ks — trasy sieci kanalizacji sanitarnej.

3. NASTEPSTWA EKONOMICZNE UCHWALENIA PLANU MIEJSCOWEGO.

Nastepstwa ekonomiczne uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego pod wzgledem finansowym dotycza gminy jak
i wihascicieli nieruchomosci objetej planem. Prognoza skutkdéw finansowych
uchwalenia planu miejscowego poddaje analizie te skutki, ktorych wielkosé
mozna mierzy¢ w walorach ekonomicznych i ma za zadanie oceni¢ — czy plan
miejscowy jest korzystny pod wzgledem ekonomicznym. Prognoza ocenia
ustalenia planu powodujgce konsekwencje prawne i ekonomiczne, za ktore
odpowiada samorzad gminy.

W celu przeprowadzenia rachunku ekonomicznego zostang okreslone
rodzaje kosztéw (obcigzenia finansowe gminy w nastepstwie uchwalenia planu
miejscowego) oraz efektéw (dochody gminy z nastepstw uchwalenia planu
miejscowego) zwigzanych z przewidywanym rozwojem danego obszaru.

3.1. Obcigzenia finansowe gmin w nastepstwie uchwalenia planu.

Obcigzenia finansowe, ktére bedzie musiata ponieS¢ gmina w zwigzku
z uchwaleniem planu beda mialy rézny charakter i zakres w zaleznosci od
zapisoéw zawartych w planie i od rozwoju procesow inwestycyjnych. Bedg sie one
ujawniaty w réznym czasie i rozmiarze w zwigzku z rekompensatami za
negatywne skutki ustalen planu miejscowego i realizacjg zadan wtasnych gminy.

Zestawienie potencjalnych obcigzen finansowych przedstawia sie nastepujaco:
e obcigzenia finansowe za  negatywne  skutki wywoftane na
nieruchomosciach,
¢ obcigzenia finansowe zwigzane z wykupieniem nieruchomosci do realizacji
celéw publicznych,



e obcigzenia finansowe wynikajgce z wytgczenia z produkcji gruntow rolnych
lub le$nych,

e obcigzenia finansowe zwigzane z kosztami budowy infrastruktury,

¢ obcigzenia finansowe zwigzane z obstuga procesu inwestycyjnego.

3.2. Dochody gmin z nastepstw uchwalenia planu miejscowego.

Plany miejscowe wywotuja szereg nastepstw zwiekszajgcych dochody
gminy. Zestawienie mozliwych Zrodet dochodéw gminy przy realizacji ustalen
planu miejscowego przedstawia sie nastepujaco:

e optata planistyczna,
optaty adiacenckie,
dochody z tytutu wzrostu podatku od nieruchomosci,
dochody zwigzane z obrotem nieruchomosciami,
ewentualnie inne dochody /np. optata eksploatacyjna, sprzedaz gruntéw
gminnych, dzierzawa nieruchomos$ci gminnych i zwigzane z tym czynsze
dzierzawne, optata od czynnosci cywilno-prawnych/.

4. OKRESLENIE WARTOSCI NASTEPSTW EKONOMICZNYCH UCHWALENIA
PLANU MIEJSCOWEGO.

4.1. OkreSlenie wartosci obcigzen finansowych.

4.1.1.0Obcigzenia  finansowe za  negatywne  skutki  wywotane na
nieruchomosciach.

Gmina ponosi skutki prawne i finansowe, jezeli w zwigzku z uchwaleniem
planu miejscowego albo jego zmiana:

e korzystanie z nieruchomosci lub jej czesSci w dotychczasowy sposob lub
zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stato sie niemozliwe bagdz
istotnie ograniczone, witasciciel albo uzytkownik wieczysty nieruchomosci
moze zgadac¢ od gminy: odszkodowania, wykupienia nieruchomosci lub jej
czesci, lub zamiany nieruchomosci na inna,

e wartos¢ nieruchomosci ulegta obnizeniu, a wiasciciel albo uzytkownik
wieczysty sprzedaje te nieruchomosc i nie skorzystat z praw wymienionych
jw. moze zada¢ od gminy odszkodowania réwnego obnizeniu wartosci
nieruchomosci.

W analizowanych przypadkach ustalono, iz uchwalenie zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Monki, nie pociaga
za soba w/w negatywnych skutkbw na nieruchomosciach, ktére dotyczg zaréwno
terendéw objetych zmiang planu jak tez nieruchomosci potozonych w sasiedztwie.

4.1.2. Obcigzenia finansowe zwigzane z przejeciem nieruchomosci do realizacji
celéw publicznych.

Gmina realizujgc zadania wkasne zgodnie z przepisami prawa musi przejac
(wykupi€) nieruchomos$ci przeznaczone pod: drogi, infrastrukture komunalna,
tereny zielone lub inne lokalne cele publiczne.



Na podstawie projektu zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego miasta Monki ustalono, iz nie zachodzi potrzeba wyznaczenia
nowych terendw do realizacji celéw publicznych.

4.1.3. Obcigzenia finansowe zwigzane z kosztami budowy infrastruktury.

Czynnosci niezbedne do okreSlenia wartosci wydatkow zwigzanych
z realizacjg inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej naleza do zadan
witasnych gminy i prowadzg do zaspokojenia zbiorowych potrzeb wspolnoty.
Zadania te w szczegoélnosci obejmujg sprawy: gminnych drég, placéw, terenéw
zieleni ogolnodostepnych, wodociggoéw i kanalizacji oraz usuwania i oczyszczania
Sciekébw komunalnych. Ustawy okreslajg, ktére zadania majg charakter
obowigzkowy. W znacznej czesSci realizacja tych zadan jest fakultatywna i gmina
bedzie decydowaé, kiedy i jakie inwestycje z zakresu infrastruktury bedzie
realizowac¢. Dla ustalenia wydatkdbw zwigzanych z realizacjg inwestycji
infrastrukturalnych niezbedne staje sie okreSlenie przez gmine zakresu i czasu
realizacji poszczegolnych rodzajow inwestycji oraz pozadanych parametrow
technicznych.

W analizowanym przypadku, na podstawie projektu zmiany miejscowego
planu ustalono, iz nie zachodzi koniecznos¢ realizacji inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktore nalezg do zadan wtasnych gminy.

4.1.4. Obciazenia finansowe zwigzane z obstugg procesu inwestycyjnego.

Do obcigzen finansowych zwigzanych z obstugag procesu inwestycyjnego
w zakresie dziatan planistycznych nalezg koszty:
- opracowania projektu planu miejscowego,
- wykonania prognozy oddziatywania na srodowisko projektu planu,
- sporzadzenia prognozy skutkéw finansowych uchwalenia planu.

Koszt opracowania projektu zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego miasta Monki wraz z kosztami wykonania prognozy
oddziatywania na srodowisko i prognozy skutkow finansowych ustalono — zgodnie
Z umowag — na kwote = 10 000 zt.

4.2. Dochody gminy z nastepstw uchwalenia planu miejscowego.
4.2.1. Opfata planistyczna.

Zasady okreSlania optaty od wzrostu wartosci nieruchomosci okres$lajg
przepisy ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Optata ta jest dochodem wiasnym gminy i jej wysokos¢ nie moze
by¢ wyzsza niz 30 % wzrostu wartosci nieruchomosci. Warunkiem naliczenia
optaty jest wiec wzrost wartosci nieruchomosci w zwigzku z nowa funkcjg
wyznaczong w planie. Optata planistyczna moze by¢ pobrana w okresie 5 lat od
daty uchwalenia planu miejscowego, jednak pod warunkiem, ze nastgpi sprzedaz
nieruchomosci.

Na podstawie ustalen projektu zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miasta Monki - 817 stawka procentowa z
tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci wynosi 0%.



4.2.2. Opfaty adiacenckie.

Ustalenie i wysokosSC optat adiacenckich zaleza od wzrostu wartosci
nieruchomosci spowodowanego budowag urzadzen infrastruktury technicznej
z udziatem Srodkéw Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego
albo scaleniem i podziatem nieruchomos$ci. Wysokos$¢ stawki procentowe] optaty
adiacenckiej ustala rada gminy w drodze uchwaly, jednakze nie moze ona by¢
wieksza niz 30 % wzrostu wartosci gruntow.

W analizowanym przypadku brak jest przestanek do naliczenia optaty
adiacenckiej.

4.2.3. Przyrost podatku od nieruchomosci.
Opodatkowanie gruntéw i nieruchomos$ci po zmianie planu.

a) podatek gruntowy

Kalkulacje wielkosci podatku od nieruchomos$ci przeprowadzono
przyjmujgc zatozenie, iz zmiana przeznaczenia terenow pod zabudowe ustugowo
— handlowg nastgpi od razu po uchwaleniu zmiany planu. Zaktada sie, ze na
dziatlce nr geodezyjny 1199 powstanie budynek ustugowo — handlowy o
powierzchni 500 m? do konca 2021 roku i grunt pod tym budynkiem zostanie
obcigzony podatkiem gruntowym. Zaktada sie rowniez, ze pozostata czes¢ dziatki
nr geodezyjny 1199 bedzie przeznaczona do handlu codziennego, gdzie bedzie
pobierana optata targowa. Do ustalenia dochodow z tytutu podatku gruntowego
przyjeto nastepujgce stawki podatku, zgodnie z Uchwatg Nr 11/17/18 Rady
Miejskiej w Monkach z dnia 12 grudnia 2018 roku w sprawie okresSlenia stawek w
podatku od nieruchomosci:

- stawka podatku 0,92 z¥m? — wg pkt la) w/w Uchwaly Rady Miejskiej w
Monkach.

W zwigzku z tym podatek gruntowy wyniesie:

- tereny pod zabudowe ustugowo — handlowa;:
500 m? x 0,92 z¥/m? x 3 lata = 1 380 zt.

W okresie obowigzywania prognozy finansowej, tj. w latach 2020 - 2024
przyjmuje sie, ze dochody gminy z tytutu opfaty targowej mogag wynies¢ ok. 1 min
zt.

b) podatek od nowych budynkéw

Zaktada sie, ze nowy budynek ustugowo — handlowy o powierzchni 500 m?
powstanie do konca 2021 roku. Do ustalenia dochodéw z tytutu podatku od
budynkoéw przyjeto nastepujace stawki podatku, zgodnie z Uchwatg Nr 11/17/18
Rady Miejskiej w Monkach z dnia 12 grudnia 2018 roku w sprawie okreslenia
stawek w podatku od nieruchomosci:

- stawke podatku 21,72 zm? powierzchni uzytkowej budynkéw zwigzanych z
prowadzeniem dziatalno$ci gospodarczej oraz budynkéw mieszkalnych lub ich
czesci zajetych na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej — wg pkt 2b)



Uchwaty Nr 11/17/18 Rady Miejskiej w Monkach z dnia 12 grudnia 2018 roku w

sprawie okresSlenia stawek w podatku od nieruchomosci.

W zwigzku z tym podatek od budynkéw wyniesie:
500 m? x 21,72 zt/m? x 3 lata = 32 580 zt

c) podatek od urzadzenh wytwarzajacych energie z odnawialnych zrédet energii

w postaci paneli fotowoltaicznych

Zakfada sie:

realizacje w/w urzadzen do 2021 r. (1 urzadzenie),
- warto$¢ poczatkowa 1 urzadzenia ok. 400 tys. zi,

- stawke amortyzacji w wysokosci 10%,

- stawke podatku od budowli w wysokosci 2% ich wartosci — wg 81 pkt 3)
Uchwaty Nr 1I/17/18 Rady Miejskiej w Monkach z dnia 12 grudnia 2018 r. w

sprawie okres$lenia stawek w podatku od nieruchomosci.

Obliczona wielkos¢ podatku w kolejnych latach wyniesie:
- 1 rok: 0,400 min x 0,02 = 8 000 zi,
- 2 rok: 0,360 min x 0,02 = 7 200 z,
- 3rok: 0,324 min x 0,02 = 6 480 zt.
Razem: 21 680 zt

W zwigzku z tym podatek od nieruchomosci wyniesie:

1 380 zt + 1 000 000 zt + 32 580 zt + 21 680 zt = 1 055 640 zt.

5. ZESTAWIENIE PROGNOZOWANYCH KWOT OBCIAZEN | DOCHODOW
GMINY WYNIKAJACYCH Z USTALEN ZMIANY PLANU MIEJSCOWEGO NA

LATA 2020 — 2024 /WG CEN BIEZACYCHY/.

|. OBCIAZENIA:
L.p. | Rodzaj obcigzenia finansowego Prognozowana
kwota w zt
1. | Opracowanie zmiany planu wraz z prognoza oddziatywania
na Srodowisko i prognoza skutkdéw finansowych 10 000
Razem: 10 000
[I. DOCHODY:
L.p. | Rodzaj potencjalnego Zrodta dochodu Prognozowana
kwota w zt
1. |Przyrost podatku od nieruchomosci 1 055 640
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| |Razem: | 1055640

lll. ROZNICA (wielko$ci zaokraglone):

Dochody - Wydatki: 1 056 000 zt - 10 000 zt =1 046 000 zt

stownie: (+) jeden milion czterdziesci szesc tysiecy ztotych.

6. WNIOSKI | UWAGI KONCOWE.

Prognozowany dodatni poziom wyniku finansowego, ktéry powstanie
wskutek uchwalenia zmiany planu ma charakter orientacyjny i nie jest doktadnym
kosztorysem realizacji zmiany planu, lecz og6lng oceng efektu ekonomicznego.

Na podstawie przedstawionej kalkulacji wplywow i wydatkéw nalezy
stwierdzi¢, ze uchwalenie zmiany planu bedzie korzystne w okresie
perspektywicznym, bowiem:

e gmina w kolejnych latach bedzie uzyskiwaé¢ dochody z tytutu podatku od
nieruchomosci,

e moze nastgpi¢ dalsza zmiana wartosci nieruchomosci na terenach
sgsiednich, co bedzie skutkowac zwiekszonymi w przyszto$ci wptywami do
budzetu gminnego.

W podsumowaniu nalezy podkresli¢, ze celem gospodarki przestrzennej
nie jest maksymalizacja efektow ekonomicznych, lecz zapewnienie tadu
przestrzennego i umozliwienie dalszego, zréwnowazonego rozwoju gminy.

Opracowat:

mgr inz. Tomasz Boroda
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