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1. INFORMACJE WSTEPNE

1.1. Przedmiot i cel opracowania

Przedmiotem opracowania jest prognoza skutkéw finansowych ustalen zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci obrebu Dygowo (opracowanej
na podstawie uchwaty VII/50/24 z dnia 29 pazdziernika 2024 r. w sprawie przystgpienia do
sporzadzania zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci obrebu
Dygowo).

Niniejsze opracowanie nie jest kosztorysem inwestorskim ani operatem szacunkowym
w mys| przepisow odrebnych. W prognozie nie uwzglednia sie zmiennych warunkoéw na rynku
nieruchomosci oraz czynnikdw egzogenicznych. Dane wyjsciowe przyjete do kalkulacji nalezy
traktowac jako dane przyblizone, oszacowane na podstawie dostepnych materiatéw, w tym
pochodzacych z zasobow Urzedu Gminy.

Dokument ten nie powinien by¢ wykorzystywany jako podstawa do wydawania decyzji
administracyjnych. Prognoza zaktada dziesiecioletni horyzont czasowy. Odlegta perspektywa
czasowa powoduje, ze prognozowanie ekonomicznych efektow realizacji planu zawiera
w sobie istotny element btedu z tytulu mozliwych zmian koniunktury gospodarczej w skali
lokalnej, regionalnej i ponadregionalnej. Jednak informacje wynikajgce z szacunkow, nawet
obarczone btedem, sg istotne z punktu widzenia strategicznych decyzji dotyczgcych polityki
przestrzennej gminy oraz stanowig dobre przyblizenie potencjalnego wplywu decyzji
planistycznych na ksztatt finanséw gminy.

Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego jest jednym z obowigzkowych dokumentow, ktéry musi byé sporzadzony
w trakcie opracowywania planu miejscowego. Wynika to z ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.). W
art. 1 ustawy zawarty jest katalog elementéw, ktére nalezy uwzgledni¢ w planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Jednym z tych czynnikdw zawartym w ust. 2 pkt 6 sg
,walory ekonomiczne przestrzeni’. W art. 2 pkt 17 pojecie ,walory ekonomiczne przestrzeni”
definiowane jest jako te cechy przestrzeni, ktére mozna okresli¢ w kategoriach
ekonomicznych. Natomiast ,warto$ci ekonomicznej przestrzeni” mozna okresli¢ poprzez
prognoze skutkéow finansowych ustalen zawartych w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego.

Prognoza sporzadzana jest na potrzeby samorzgdu gminy oraz spotecznoéci lokalnej
i przedstawienia konsekwencji ekonomicznych uchwalenia planu miejscowego. Zawiera ona
okreslong przepisami tres¢ ekonomiczng przede wszystkim o dziataniach inwestycyjnych na
terenie gminy, ktére musi ponie$¢ samorzad (koszty) oraz o wynikajgcych z ustalen planu
korzysci dla gminy.

Zgodnie z §10 rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r.
w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz.U. z 2021 poz. 2404) prognoza skutkéw finansowych uchwalenia planu
miejscowego powinna zawiera¢ w szczegodlnosci:

1) prognoze wptywu ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na
dochody wiasne i wydatki gminy, w tym na wptywy z podatku od nieruchomosci i inne
dochody zwigzane 2z obrotem nieruchomosciami gminy oraz na optaty
i odszkodowania, o ktérych mowa w art. 36 ustawy,

2) prognoze wptywu ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na
wydatki zwigzane z realizacjg inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktore
nalezg do zadan witasnych gminy,
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3) wnioski i zalecenia dotyczgce przyjecia proponowanych rozwigzan projektu planu

miejscowego, wynikajgce z uwzglednienia ich skutkow finansowych.

W prognozie skutkéw finansowych nalezy przeanalizowac i okresla¢ skutki wptywu ustalen
zawartych w planie miejscowym pod katem ich realnosci wykonania i efektywnosci
ekonomicznej. Ekonomiczne wartosci lub utrata wartosci przestrzeni mozna przedstawi¢ tylko
w postaci przyblizonych kosztéw realizacji i osiggniecia prawdopodobnych zyskéw lub strat.
Prognoza moze wplywaé na ostateczny ksztalt, zakres i tre$¢ ustalen planistycznych,
a jej gtowny cel to wskazania na uwarunkowania i konsekwencje ekonomiczne towarzyszace
realizacji planu.

Celem gospodarki przestrzennej nie jest na ogét maksymalizacja efektu ekonomicznego,
dlatego ocena skutkéw finansowych uchwalenia planu miejscowego powinna sie odbywaé
dopiero na etapie gotowych koncepcji projektowych.

Biorgc pod uwage powyzej opisane uwarunkowania, celem opracowania prognozy jest
okreslenie wptywu ustalen planu miejscowego na dochody i wydatki gminy Dygowo.

Jako dochody i wydatki zwigzane z uchwaleniem planu nalezy rozumiec:

e optate planistyczng z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci oraz optaty adiacenckie,

o wplywy z podatku od nieruchomoéci,

e dochody zwigzane z obrotem nieruchomos$ciami,

o wydatki zwigzane z wykupem gruntow lub pomniejszenie wartosci terenéw w wyniku

ustalen planu oraz z odszkodowaniami;

e Kkoszty realizacji infrastruktury technicznej nalezgce do zadan wtasnych gminy.

Ujecie kosztow i efektéw w wartosciach pienieznych wymaga zebrania i przetworzenia
danych z lokalnego rynku nieruchomosci.

1.2. Podstawa prawna opracowania prognhozy

1) Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(t.j. Dz.U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.);

2) Rozporzadzenie rozporzgdzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021
r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz.U. z 2021 poz. 2404);

3) Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami - (t.j. Dz.U.
z 2024 r. poz. 1145 ze zm.);

4) Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny (t.j. Dz.U. z 2024 r. poz. 1061 ze
zm.);

5) Ustawa z dnia 12.01.1991 r. o podatkach i optatach lokalnych (t.j. Dz. U. z 2023 r, poz.
70 ze zm.);

6) Rozporzadzenia Ministra Finansbw w sprawie zwolnienia od podatku od
nieruchomosci, w sprawie maksymalnych stawek podatku od nieruchomosci -
publikacja coroczna.

1.3. Zrédta informacji i danych merytorycznych

1) projekt zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci obrebu
Dygowo;

rozpoznanie terenowe obszaru objetego planem;

informacje i dokumenty uzyskane w Urzedzie Gminy;

mapa zasadnicza dla terenu objetego planem;

informacje cenowe w zakresie nieruchomosci gruntowych.

N

(9]
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1.4. Zakres opracowania

Analizujgc projekt planu zagospodarowania przestrzennego w zakresie prognozowanych
skutkéw ekonomicznych powstatych w wyniku uchwalenia planu, skoncentrowano sie gtéwnie
na ustaleniu konsekwencji prawnych i ekonomicznych, za ktére odpowiada samorzgd gminy.
Wynikajg one z ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym i dotycza:

Obciazenia finansowe gmin bedace nastepstwem uchwalenia planu

Gmina ponosi skutki prawne i finansowe, jezeli

w zwigzku z uchwaleniem lub zmiang miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego:

e Korzystanie z nieruchomosci lub jej czesci

w dotychczasowy sposéb lub zgodny

z dotychczasowym przeznaczeniem stato sie

Obcigzenia finansowe za niemozliwe wieczysty moze zada¢ w takim
negatywne skutki wywotane na przypadku bgdz istotnie ograniczone, to wiasciciel
nieruchomosciach lub uzytkownik od gminy: odszkodowania albo

wykupienia nieruchomosci lub jej czesci;
o Nastepuje spadek wartosci nieruchomosci,
a wiasciciel lub uzytkownik wieczysty zbywa tag
nieruchomosc i nie skorzystat z praw wymienionych
wyzej, moze zgda¢ od gminy odszkodowania
rownego obnizeniu wartosci nieruchomosci.
Gmina realizujgc zadanie wtasne i przepisy prawa musi
Obcigzenia finansowe zwigzane z  przejgc¢ (wykupic¢) nieruchomosci przeznaczone pod:
wykupieniem nieruchomosci do e drogi
realizacji celéw publicznych e tereny zielone

e inne lokalne cele publiczne

Do zadanh gminy nalezy budowa:

e drdg

e sieci kanalizacyjnej

e sieci deszczowej

e sieci wodociggowej

e sieci gazowej

e sieci energetycznej i oswietlenia ulic

e sieci telekomunikacyjnej

e urzadzenia terendw zielonych

Gmina musi ponies¢ koszty:

Obcigzenia finansowe zwigzane z e opracowania planu

obstugg procesu inwestycyjnego e wykonania wycen dla ustalenia rdznych

rekompensat i nabycia nieruchomosci

Zrédto: Cymerman R., Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
Wyd. Educatera, Olsztyn 2008

Obcigzenia finansowe zwigzane z
kosztami budowy infrastruktury

Mozliwe zrédta dochodéw gminy przy realizacji ustalen planu miejscowego

Ponosi wiasciciel lub uzytkownik wieczysty, ktory zbywa
nieruchomos¢ — naliczana w wysokosci maksymalnie 30%
od wzrostu wartosci nieruchomosci w wyniku uchwalenia
badz zmiany miejscowego planu.

Optata planistyczna
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Z tytutu podziatu nieruchomosci — ponosi wtasciciel lub
uzytkownik wieczysty nieruchomosci objetej podziatem
(ustalana przez wojta w drodze decyzji, w wysokosci
maksymalnie 30% od wzrostu warto$ci nieruchomosci).
Z tytutu scalenia i podziatu nieruchomosci — ponosi
wiasciciel lub uzytkownik wieczysty nieruchomosci objetej
scaleniem i podziatem (ustalana przez wojta w drodze
Optaty adiacenckie decyzji, w wysokosci maksymalnie 50% od wzrostu wartosci
nieruchomosci nowo otrzymanej w poréwnaniu
Z poprzednig).
Z tytutlu uzbrojenia w infrastrukture techniczna,
urzadzenia bgdz modernizacji drogi — ponosi wiasciciel
nieruchomosci (ustalana przez wéjta w drodze decyzji w
wysokosci maksymalnie 50% od wzrostu wartosci
nieruchomosci).
Zmiana podatku z rolnego lub lesnego na podatki od
Dochody z podatku od nieruchomosci, podatki od budynkéw i budowli
nieruchomosci wybudowanych na terenach objetych planem. Dochody
z podatkéw od dziatalnosci gospodarcze;.

Dochody zwigzane z obrotem

. R Podatki Sci ilno- h.
nieruchomosciami odatki od czynnosci cywilno-prawnyc

Zrédto: Cymerman R., Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
Wyd. Educatera, Olsztyn 2008

Okreslenie wielkosci kosztow i efektéw finansowych przed zmiang funkgciji i po ich zmianie,
a spowodowanych ustaleniami planu miejscowego oraz ich poréwnanie, daje ogélny poglad,
co do stusznosci przyjetych rozwigzan przedsiewziec.

Wszystkie obliczenie zawarte w opracowaniu sg szacunkowe i stanowig tylko prognoze.

Kazda prognoza, nawet opracowana z wykorzystaniem najlepszego modelu, jest
obarczona ryzykiem popetnienia btedu. Dzieje sie tak na skutek wielu czynnikow. Czesc
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 btedy prognozy sa
skutkiem zmiany warunkow zewnetrznych, takich jak zmiany prawodawstwa, sytuacji
ekonomicznej i politycznej oraz innych. O ile w odniesieniu do przesziosci takie zmiany
strukturalne mozna wyeliminowa¢ i zachowa¢ dobre wtasno$ci modelu, to w przypadku
prognoz jest to niemozliwe.

1.5. Metoda zastosowana przy sporzadzeniu prognozy

Przy sporzadzaniu niniejszej prognozy zastosowano metode wartosci biezgcej netto
(NPV). Metoda ta stanowi jedng z metod ceny efektywnosci ekonomicznej inwestycji
rzeczowej i oparta jest na analizie zdyskontowanych przeptywdw pienieznych przy podanej
stopie dyskonta.

W przypadku dodatniego NPV, realizacja planu miejscowego przyniesie gminie zyski
finansowe. Jednak przy ocenie skutkéw finansowych uchwalenia planu miejscowego nie
obowigzuje bezwzgledna zasada, ze dla opfacalnosci przedsiewziecia wartos¢ NPV powinna
by¢ dodatnia. Projekt planu miejscowego moze by¢ zaakceptowany przez Rade Gminy
réwniez wowczas, gdy przyjeta koncepcja moze w Swietle prognozy przynies¢ gminie straty.

Formuta obliczania wskaznika ekonomicznego NPV dana jest wzorem:
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NPV—Zn: CFe P(0
L)t ©)

Gdzie:
— NPV - wartos¢ biezgca netto;
— CFy - przeplywy pieniezne z t roku prognozy;
— r—stopa dyskontowa;
— t—horyzont czasowy (kolejne lata prognozy);
— P(0) — nakfady poczatkowe.

Nalezy jednak nadmienic, iz metoda NPV pomimo swoich zalet posiada kilka wad, m.in.:

— NPV najczes$ciej pomija przyszie ulgi podatkowe;

— problemy z uwzglednieniem inflacji;

— metoda wartoéci biezgcej netto jest metodg statyczng, nieelastyczng totez ciezko
dostosowac ja do zmian otoczenia.
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2. CHARAKTERYSTYKA PROJEKTU ZMIANY PLANU MIEJSCOWEGO

Projekt zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dotyczy niewielkiej
korekty ustalen tekstu planu w zakresie:

- §9 ust. 2, ktéremu nadano brzmienie: ,Zakazuje sie realizacji zabudowy w wyniku
uzytkowania ktorej powstajg Scieki, ktore spowodowaty by zanieczyszczenie wod
powierzchniowych i wgtebnych.”,

- wykreslenia §9 ust. 11;

- zmiany brzmienia §16 ust. 8 pkt. 6 ,Do czasu zrealizowania kanalizacji sanitarnej
dopuszcza sie mozliwosc stosowania indywidualnych rozwigzan w zakresie gospodarki
Sciekami, poprzez ich gromadzenie w szczelnych zbiornikach bezodptywowych oraz
stosowanie innych systemow oczyszczania Sciekéw, w tym przydomowych
oczyszczalni sciekow.”.

Zmiana planu nie dotyczy wymagan fadu przestrzennego, tylko rozwigzan dotyczgcych
infrastruktury technicznej tj. dopuszczenia mozliwosci stosowania indywidualnych rozwigzan
w zakresie gospodarki sciekami oraz usuniecia zapiséw dot. wycinki drzew, ktére regulowane
Sg przez przepisy wyzszego rzedu.
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3. PROGNOZA DOCHODOW | WYDATKOW GMINY Z NASTEPSTW USTALEN PLANU

Zgodnie w informacjami zawartymi w niniejszym opracowaniu do mozliwych zrédet
dochoddéw gminy przy realizacji ustalen planu miejscowego naleza:

optata planistyczna,

optaty adiacenckie — z tytutu podziatu nieruchomosci, z tytutu scalenia i podziatu
nieruchomosci, z tytutu uzbrojenia w infrastrukture techniczna,

dochody z tytutu podatku od nieruchomoéci,

dochody z tytutu podatku od czynnosci cywilno-prawnych,

dochody zwigzane z obrotem nieruchomosciami.

Stosownie do zapiséw ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego za istotne dla prognozy skutkéw finansowych
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego mogg wystgpic:

obcigzenia finansowe zwigzane z wykupieniem nieruchomoéci do realizacji celéw
publicznych,

obcigzenia finansowe zwigzane z kosztami budowy infrastruktury drogowej
i technicznej,

obcigzenia finansowe zwigzane z obstugg procesu inwestycyjnego.

4.1. Zatozenia dla prognozy - infrastruktura techniczna

Realizacja ustaleh zmiany planu miejscowego nie pocigga za sobg kosztéw zwigzanych
z budowg nowej infrastruktury technicznej, nie uwzglednionej w dotychczasowym planie
miejscowym.

4.2. Zalozenia dla prognozy — infrastruktura komunikacyjna

Realizacja ustalen planu miejscowego nie pocigga za sobg kosztéw zwigzanych
z budowg nowej infrastruktury komunikacyjnej, nie uwzglednionej w dotychczasowym planie
miejscowym.

4.3. Obliczenia

1.

2.

Optata planistyczna — brak wptywéw w wyniku zmiany planu.

Podatek od nieruchomosci — brak wptywdw w wyniku zmiany planu.

Podatek od nieruchomosci od budynkéw — brak wptywdw w wyniku zmiany planu.

Optaty adiacenckie z tytutu podziatu — brak wptywoéw w wyniku zmiany planu.

Podatek od czynnosci cywilnoprawnych — brak wptywéw w wyniku zmiany planu.

Wykup gruntu — brak wptywdw w wyniku zmiany planu.
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4. Podsumowanie wynikéw

Celem niniejszego opracowania byto okreslenie wptywu ustalen zmiany miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego czesci obrebu Dygowo wynikajgce z art. 36 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Uzyskane wartosci sg wielkosciami
szacunkowymi i w przysziosci w zaleznosci od panujgcych warunkéw ekonomiczno —
gospodarczych mogg ulegac¢ zmianie.

lata 1 |23 |a]| s | 6 |7 8|90

koszty
wykup gruntéw 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
realizacji infrastruktury technicznej 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
budowa drog 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
razem 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

efekty
podatek od nieruchomosci - grunty 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
podatek od nieruchomosci - budynki 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
optata planistyczna 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
optata adiacencka - podziat 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
podatek cp 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
optata adiacencka - infrastruktura 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
sprzedaz gruntow 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
razem 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Wynik 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
NPV 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

1) Na podstawie powyzszych obliczen okreslono warto§¢ NPV w wysokosci rownej
0. Jest to spowodowane brakiem jakichkolwiek kosztéw oraz dochodow z tytutu
wprowadzenia ustalen zmiany planu miejscowego. Nalezy jednak pamietaé, iz celem
gospodarki nieruchomosciami nie jest jedynie maksymalizacja zysku. Z kosztami, ale i z
dochodami wigzata sie realizacji ustaleh zmienianego planu z 2014 r.

2) Pozytywnym skutkiem uchwalenia planu miejscowego jest bez watpienia mozliwosé
dalszej realizacji zabudowy na obszarze objetym planem. Zgodnie z zapisami
dotychczasowego planu miejscowego nie byloby takiej mozliwosci (bez podtgczenia do
sieci kanalizacji sanitarnej) po 2025 .

10|Strona



