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1. Wprowadzenie
1.1 Przedmiot opracowania

Przedmiotem niniejszego opracowania jest prognoza skutkéw finansowych uchwalenia
zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego o granicach okreslonych w Uchwale
nr 123/XVII/2008 w sprawie: przystgpienia do sporzadzenia zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miejscowosci Hucisko w Gminie Wtodowice obejmujacej
fragmenty obszaru miejscowosci Wiodowice z dnia 29.08.2008 r.

1.2 Podstawa prawna opracowania

Podstawg prawng sporzadzenia prognozy jest art. 17 ust.5 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. 2003 nr 80 poz. 717 z pOzniejszymi
Zmianami), opisujacy procedure sporzadzania miejscowych plandéw zagospodarowania
przestrzennego: ,Wojt sporzgdza prognoze skutkéw finansowych uchwalenia planu
miejscowego, z uwzglednieniem art. 36".

Art. 36 ustawy stanowi podstawe do:

» Uzyskiwania przez wlascicieli i wieczystych uzytkownikoéw nieruchomosci rekompensaty w
wypadkach, gdy ustalenia planu uniemozliwiajg Ilub ograniczajg korzystanie
z nieruchomosci albo prowadzg do obnizenia jej wartosci,

» Uzyskiwania przez gmine oplaty z tytulu wzrostu wartosci nieruchomosci zwigzanej
Z ustaleniami planu.

W mysl art. 20, rada gminy uchwalajgc plan miejscowy rozstrzyga jednoczesnie
0 sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére
nalezg do zadan wlasnych gminy oraz o zasadach ich finansowania, zgodnie z przepisami
o finansach publicznych. Rozstrzygni ecie to stanowi zat gcznik do uchwaly rady gminy
w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przest rzennego.

1.3 Problematyka prognozy

Plany miejscowe sporzadzane sg w celu okre$lenia przeznaczenia terendw, ustalenia zasad
ich zagospodarowania i zabudowy oraz modernizacji i rozbudowy systeméw komunikacji i
infrastruktury technicznej, przy jednoczesnym zapewnieniu potrzeb ochrony srodowiska, zabytkow i
krajobrazu - zgodnie z zasadami tadu przestrzennego i zrGwnowazonego rozwoju.

Przy prawidtowo prowadzonej gospodarce przestrzennej, miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego przyczynia sie do wzrostu dochoddéw budzetu gminy z lokalnych podatkéw i optat od
nieruchomosci oraz z obrotu nieruchomosciami, jest wiec instrumentem rozwoju gospodarczego
gminy.

Realizacja zasad fadu przestrzennego i zréwnowazonego rozwoju wigze sie jednak z
ograniczeniami swobody dysponowania nieruchomosciami przez ich witascicieli. Dlatego plan
zagospodarowania przestrzennego ma range prawa miejscowego i jest uchwalany przez Rade
Gminy. Zgodnie z art. 6 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ,ustalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ksztattuja, wraz z innymi przepisami, sposéb
wykonywania prawa wtasnosci nieruchomosci”.

W zamian za ograniczenie prawa wtasnosci wkasciciele nieruchomosci majg prawo otrzymac
rekompensate, zgodnie z art. 36 i 37 wyzej powotanej ustawy. Zardwno koszty sporzadzenia planu,
jak skutki finansowe przyjecia w planie ustalen ograniczajgcych mozliwos¢ uzytkowania terenow
przez ich wtascicieli obcigzajg z zasady budzet gminy.

W kosztach tych moga partycypowaé rowniez samorzady wyzszego szczebla, rzad lub
inwestorzy, jezeli plan miejscowy przeznacza tereny na cele inwestycji celu publicznego o randze
ponadlokalnej, a w trakcie sporzgdzania planu gmina zawrze umowe o warunkach wprowadzenia
tych inwestycji do miejscowego planu.



Mozna przyja¢, ze podstawowym zadaniem prognozy jest oszacowanie potencjalnych
obcigzen dla budzetu gminy wynikajgcych z uchwalenia planu - w celu ich uwzglednienia w
kolejnych budzetach oraz wieloletnich programach inwestycyjnych.

Wymagany zakres merytoryczny  prognozy okreslony zostat w 8§11 rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1587).

Zgodnie z rozporzadzeniem, prognoza skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego powinna zawiera¢ w szczegolnosci:

1) Prognoze wplywu ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na dochody

wiasne i wydatki gminy, w tym na:

*  Wptywy z podatku od nieruchomosci

* Inne dochody zwigzane z obrotem nieruchomosciami gminy
» Optaty i odszkodowania, o ktérych mowa w art. 36 ustawy;

2) Prognoze wplywu ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na wydatki
zwigzane z realizacjg inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadanh
wiasnych gminy;

3) Whioski i zalecenia dotyczace przyjecia proponowanych rozwigzan projektu planu miejscowego,
wynikajace z uwzglednienia ich skutkow finansowych.

Skutki uchwalenia planu okre $lone w art. 36 ustawy o Planowaniu i zagospodarowan iu
przestrzennym.

W problematyce prognozy skutkéw finansowych uchwalenia planu szczegélne miejsce
zajmujg skutki bezposrednie uchwalenia planu, o ktérych mowa jest w art. 36 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Obejmujg one nastepujgce sytuacje:

1) Przypadki, w ktérych na skutek uchwalenia miejscowego planu korzystanie
Z posiadanej nieruchomosci lub jej czesci w sposéb dotychczasowy Ilub zgodny
z dotychczasowym przeznaczeniem staje sie niemozliwe lub powaznie ograniczone (art. 36
ust. 1). W tych przypadkach wiasciciel lub uzytkownik wieczysty moze zgda¢ od gminy
odszkodowania za rzeczywistg szkode, wykupu tejze nieruchomosci, lub nieruchomosci
zamiennej. Realizacja roszczen na podstawie art. 36 ust. 1 nie jest ograniczona w czasie.

2) Przypadki, w ktérych doszio do obnizenia wartosci nieruchomosci w wyniku przyjecia
nowych ustalen planu, a wiasciciel zbywa nieruchomos¢ w okresie 5 lat od dnia,
w ktérym plan miejscowy zaczgt obowigzywac¢ (art. 36 ust. 3). Wiasciciel lub uzytkownik
wieczysty w momencie sprzedazy tej nieruchomosci moze zada¢ od gminy odszkodowania
réwnego obnizeniu wartosci tej nieruchomosci.

W obydwu wyzej opisanych sytuacjach realizacja roszczen powinna nastgpic
w terminie 6 miesiecy od dnia zlozenia wniosku, chyba, Ze strony postanowig inaczej.
W przypadku op6znienia w wyptacie odszkodowania Ilub w wykupie nieruchomosci
zainteresowanemu przystugujg odsetki ustawowe.

Nalezy w tym miejscu podkreslic, ze nowa ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, obowigzujaca od lipca 2003 r., zmienita tryb realizacji tych roszczen w sposéb
bardzo niekorzystny dla samorzadu gminy - zgodnie z poprzednig ustawg gmina miata obowigzek
realizowania roszczen w kolejnym roku budzetowym, co umozliwiato planowanie wydatkoéw gminy z
tego tytulu, a takze rozlozenie polowy naleznosci na raty lub  wyplaty
w obligacjach gminnych.

3) W przypadku, kiedy nowe wustalenia planu zwiekszajg wartos¢ nieruchomosci
a wiasciciel lub uzytkownik wieczysty dokonuje sprzedazy tej nieruchomosci, Wéjt Gminy
pobiera jednorazowg optate, ustalona w stosunku procentowym do wzrostu wartosci
nieruchomosci, nie wyzszg jednak niz 30% (art. 36 ust. 4). Optata ta stanowi dochod wlasny
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gminy i jest pobierana od wiascicieli, ktorzy dokonujg  transakcji
w okresie 5 lat od dnia, w ktorym plan miejscowy zaczat obowigzywac.

Wystgpienie sytuacji rzeczywistej szkody (art. 36 ust. 1) lub obnizenia wartosci
nieruchomosci zalezy nie tylko od przeznaczenia terenu ustalonego w planie, ale takze od
sformutowania ustalen w czesci tekstowej planu. Warto zaznaczy¢, ze udowodnienie wystgpienia
rzeczywistej szkody, o ktdrej mowa w art. 36 ust.1 pkt. 1) cigzy na zainteresowanym i nie moze on
dochodzi¢ odszkodowania za szkode domniemang, wynikajacg z zamierzonego sposobu
wykorzystania nieruchomosci.

Dla przyktadu, przeznaczenie terenu pod pas drogowy bedzie podstawg do Zzadania
odszkodowania tylko w okreslonych przypadkach - poniewaz ustawa o drogach publicznych
dopuszcza uzytkowanie terendw przeznaczonych pod pas drogowy za zgodg zarzadcy drogi, jezeli
nie koliduje to z bezpieczenstwem ruchu drogowego, za$ grunty w pasach terenu rezerwowanych
pod przyszla budowe drég moga byé wykorzystywane na cele rolnicze lub gospodarcze o
tymczasowym charakterze (art. 35 ustawy o drogach publicznych).

Wydatki zwi azane z realizacj g inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej na lezacych
do zada n wtasnych gminy.

Zgodnie z art. 2 pkt. 13 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, pojecie
uzbrojenia terenu (inaczej - infrastruktury technicznej) obejmuje zakres okreslony w art. 143 ust. 2
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (“przez budowe urzadzen
infrastruktury technicznej rozumie sie urzadzenie albo modernizacje drogi oraz wybudowanie pod
ziemig, na ziemi albo nad ziemig przewoddéw lub urzadzen wodociggowych, kanalizacyjnych,
cieptowniczych, elektrycznych, gazowych i telekomunikacyjnych”).

Ustawa 0 samorz gdzie gminnym

(z dnia 8 marca 1990 r. Dz. U. z 2001 r. Nr 142, poz. 1591, z pdzniejszymi zmianami)
okresla nastepujace zadania wtasne gminy w zakresie infrastruktury technicznej:

Art. 7. 1. Zaspokajanie zbiorowych potrzeb wspdlnoty nalezy do zadan whkasnych gminy. W
szczegolnosci zadania wlasne obejmujg sprawy:

1) tadu przestrzennego, gospodarki nieruchomosciami, ochrony srodowiska i przyrody oraz
gospodarki wodnej,

2) Gminnych drég, ulic, mostéw, placéw oraz organizacji ruchu drogowego,

3) Wodociggbw i zaopatrzenia w wode, kanalizacji, usuwania i oczyszczania $ciekéw
komunalnych, utrzymania czystosci i porzadku oraz urzadzen sanitarnych, wysypisk i
unieszkodliwiania odpadoéw komunalnych, zaopatrzenia w energie elektryczng i cieplng oraz

gaz(...)

Szczeqotowy zakres obowi azkdéw gminnych w tym zakresie precyzuj g odr ebne ustawy:

Ustawa prawo energetyczne
(z dnia 10 kwietnia 1997 r. z pOzniejszymi zmianami Tekst jednolity: Dz. U. z 2003 r.
Nr 153, poz. 1504) Ustawa naktada na gmine obowigzki obejmujace:
* Planowanie i organizacje zaopatrzenia w ciepto, energie elektryczng i gaz na terenie gminy,
* Planowanie oswietlenia miejsc publicznych oraz drég na terenie gminy,
* Finansowanie oswietlenia ulic, placéw i drog gminnych.
W zakres planowania i organizacji zaopatrzenia w energie wchodzi sporzgdzanie zalozen do

planu energetycznego, ktore uwzgledniajg ustalenia studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz ustalenia planéw miejscowych. Obowigzek
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oraz koszty powstate z tego tytutu nie sg, wiec bezposrednig konsekwencjg przyjetych w planie
miejscowym ustalen, chyba, ze dotyczg terendw przeznaczonych pod rozwdéj nowej zabudowy stad
koszty ich realizacji nie sg uwzgledniane w prognozie.

Planowanie oraz realizacja oswietlenia miejsc publicznych oraz drog gminnych moze byc¢
uznana za konsekwencje przyjetych ustalen planu miejscowego zagospodarowania przestrzennego
- stad koszty ich realizacji zwigzanej z wyznaczonymi w planie drogami sg uwzgledniane w
prognozie.

Ustawa o zbiorowym zaopatrzeniu w wod e i zbiorowym odprowadzaniu  sciekow

(z dnia 7 czerwca 2001 r. Dz. U. Nr 72, poz. 747, z pbzniejszymi zmianami), mowi, ze: " Art. 3
ust. 1 - Zbiorowe zaopatrzenie w wode i zbiorowe odprowadzanie SciekOw jest zadaniem wiasnym
gminy"

Ustawa ta naklada obowigzek realizacji budowy i rozbudowy urzadzen wodociggowych
i urzadzen kanalizacyjnych ustalonych przez gmine w studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego oraz w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
na przedsiebiorstwo wodociggowo - kanalizacyjne, lub na jednostke gminna, ktére prowadzg
dziatalnos¢ w zakresie zbiorowego zaopatrzenia w wode lub zbiorowego odprowadzania sciekow.
Jednoczesnie, zgodnie z ustawg o gospodarce nieruchomosciami (z dnia 21 sierpnia 1997
r., z pozniejszymi zmianami tekst jednolity: Dz. U. z 2000 r. Nr 46, poz. 543), gmina moze odzyskac¢
do 50% poniesionych kosztéw budowy uzbrojenia w formie optaty adiacenckiej. Mimo to, obowigzek
rozbudowy sieci wodociggowej i kanalizacyjnej moze rodzi¢ powazne skutki dla budzetu gminy w
wypadku wyznaczania pod zabudowe nowych terenéw o znacznej powierzchni, stabo uzbrojonych
lub pozbawionych uzbrojenia.

Ustawa o drogach publicznych

(z dnia 21 marca 1985 r., z p6zniejszymi zmianami. Tekst jednolity: Dz. U. z 2000 r. Nr 71, poz.
838)

Ustawa stanowi, iz zadania zwigzane z budowg drég:

1) opracowanie projektow planéw rozwoju sieci drogowej,

2) opracowanie projektéw planéw finansowania budowy, utrzymania i ochrony drég,

3) petnienie funkcji inwestora
naleza do zarzadcy drogi (art. 20), ktérym, w wypadku drég gminnych, jest wojt gminy lub powotana
przez niego jednostka sprawujgca funkcje zarzgadu drogi. W przypadku drog powiatowych —
realizacja drogi lezy po stronie zarzadu powiatu, natomiast gmina ponosi wylgcznie koszty
pozyskania gruntu. W granicach miast na prawach powiatu zarzadcg wszystkich drég publicznych, z
wyjatkiem autostrad i drég ekspresowych, jest Wojt Gminy.

Wyjatek od tej zasady dotyczy przypadkow okreslonych w art. 16 ustawy o drogach
publicznych: realizacja oraz koszty budowy lub modernizacji drég (publicznych), spowodowane
inwestycjg nie drogowa, nalezg do inwestora tego przedsiewziecia.

2. Zatozenia prognozy

Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia planu spetnia podwadjng role:

 Pozwala oceni¢ ekonomiczng efektywnos¢ rozwigzan przyjetych w projekcie planu, tak
przestrzennych, jak i prawnych - w zakresie zasad i warunkow zagospodarowania terenow,
rzutujgcych na skale i czas powstania kosztéw.

e  Stanowi podstawe planowania dochodéw i wydatkéw budzetu gminy w aspekcie planu
zagospodarowania przestrzennego.



Aby mozliwa byta ocena planu pod tym wzgledem, w prognozie uwzglednia sie przede
wszystkim te koszty, ktére obcigzajg budzet gminy oraz wynikajg z uchwalenia planu
i realizacji zawartych w nim rozwigzan planistycznych.

W ocenie skutkow finansowych nie powinny by¢é uwzgledniane koszty zwigzane
Z inwestycjami, ktére mogltyby by¢ zrealizowane zgodnie z obowigzujacymi przepisami réwniez
przy braku planu - np. uzupetlnienie lub modernizacja sieci infrastruktury technicznej w
istniejgcych pasach drogowych.

W opracowaniu uwzgledniono skutki finansowe wynikajgce z:
» Realizacji uktadu komunikacyjnego oraz uzbrojenia terenéw wyznaczonych w planie,
e Scalen i podziatéw nieruchomosci,
*  Zmiany wartosci nieruchomosci na skutek ustalen planu,
e Zmian w wysokosci podatkow gruntowych.

Za podstawe kosztu budowy infrastruktury technicznej (w tym drog, parkingbw i placow
wiejskich oraz kanalizacji) przyjeto przecietne ceny realizacji w 2008 z terenu gminy Radziemice
(wg danych Urzedu Gminy), jak rowniez dla analogicznych terendw z obszaru gmin sagsiednich,
wynoszace:

4,0 tys. PLN / mb drogi o0 szerokosci 6 m z dwustronnymi chodnikami i oswietleniem.
0,8 tys. PLN / mb drogi - koszt budowy sieci wodno - kanalizacyjnej ogélnosptawnej oraz
deszczowej

Za podstawe szacowania wielkosci kosztéw i dochodéw gminy z tytulu obrotu
nieruchomosciami wzieto przecietne ceny wykazane w operatach szacunkowych nieruchomosci z
terenu gminy z lat 2007 - 2008, jak rowniez dla analogicznych terenéw z obszaru gmin sgsiednich.

Tabl.1 PRZECIETNE CENY GRUNTOW PRZYJETE DO PROGNOZY

Tereny mieszkaniowe 50 PLN/m”
Tereny rolne 15 PLN/m?
Tereny otwarte (zielen, nieuzytki) 15 PLN/m?
Wykup gruntéw pod drogi 15 PLN/m?

Stawki podatku od nieruchomosci przyjeto z godnie z Uchwatg nr 184/XXVI11/2009 w sprawie:
okreslenia wysokosci rocznych stawek podatku od nieruchomosci z dnia 06 listopada 2009 roku
(patrz rozdziat 4.3 tab. 4).

3. Charakterystyka projektu planu
Zakres opracowania dotyczy obszaréw o powierzchni 13,86 ha, potozonych we wsi Hucisko
w poétnocno - wschodniej czesci gminy.

Na obszarze objetym planem przewazajg tereny rolne i le$ne.

Tabela nr 2 STRUKTURA ZMIAN U ZYTKOWANIA TERENOW W OBSZARZE OBJ ETYM

PLANEM
OZNACZENIE W ODPOWIEDNIK W POPRZEDNIO
WYSZCZEGOLNIENIE SPORZADZANYM PLANIE OBOWIAZUJACYM PLANIE
MIEJSCOWYM OGOLNYM
1 2 3

tereny dr6g publicznych KD2, KD3, KD5 KD2, KD3, KD4, KD5

tereny dr6g wewnetrznych KDW KDW

tereny zabudowy mieszkaniowej 1IMN/RM — 11MN/RM 1IMN1 - 17MN1, IMNS -




jednorodzinnej i zabudowy 8MN3
zagrodowej

tereny rolnicze 1R -3R R1
UZYTKOWANIA TERENOW W OBSZARZE OBJ ETYM Powierzchnia Udziat
PLANEM (ha) (%)

tereny drog publicznych

KD2, KD3, KD5 06771 4,90

tereny dr6g wewnetrznych

KDW 0,0765 0,55

tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i

zabudowy zagrodowej 13,0070 93,78

1MN/RM — 11MN/RM

tleéeny rolnicze 0,1078 0,77
13,8684 100

Najwiekszymi zmianami sg wyznaczone nowe tereny produkcji i ustug w miejsce upraw
polowych. Wyznaczono réwniez tereny nowych drog publicznych: drogi lokalne i drogi dojazdowe.
Majg one zapewni¢ obstuge komunikacyjng dla nowo wyznaczonych terenéw produkcyjno -
ustugowych jak réwniez polepszy¢ powigzania komunikacyjne z otoczeniem.

Tabela nr 3 TERENY W PROJEKCIE PLANU

; W tym — nowe tereny
Pow. Ogétem s .
PRZEZNACZENIE W PROJEKCIE PLANU o Powierzchnia Przyrost

e (ha) (%)
tereny drog publicznych
KD2, KD3, KD5 0,6771 0,1157 20,60
tereny dr6g wewnetrznych i
KDW 0,0765 0,0765 60,19
tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
i zabudowy zagrodowej 13,0070 13,0070 100
1MN/RM — 11MN/RM
tlnge”y rolnicze 0,1078 0,1078 -99,17

13,8684

4. Skutki finansowe uchwalenia planu

Uwaga, wszystkie podane w niniejszym rozdziale dane, pomimo swego bardzo konkretnego
okreslenia (hektary, metry kwadratowe, ztotéwki), majg charakter przyblizony.

4.1 Koszty realizacji inwestycji z zakresu infrastr  uktury technicznej, ktére nale za do zadan
wiasnych gminy

Scalenia i podziaty nieruchomo  $ci

W planie nie przewidziano podziatbw nieruchomosci. Nie wyznaczono terendw
przeznaczonych do obowigzkowego scalenia nieruchomosci. Dla terenéw, w ktérych istniejace
podzialy wilasnosciowe nie pozwalajg na realizacje zamierzenia inwestycyjnego, zgodnie z
okreslonymi w uchwale parametrami i wskaznikami ksztattowania zabudowy, mozliwos¢ jej
przeprowadzenia uzaleznia sie od przeprowadzenia scalenia i podzialu gruntu gruntow
doprowadzajacego do takiej zgodnosci. Koszty takich scalen ponoszg poszczegolni inwestorzy.



Uktad komunikacyjny w planie — uzbrojenie terenu

Tereny komunikacji wyznaczone w planie uwzgledniajg istniejgcy ukiad z podzialem na tereny
drég publicznych w klasach technicznych: Z - zbiorcza, L — lokalne, D - dojazdowe. Uzbrojenie w
media poszczegolnych obszaréw przeznaczenia odbywac¢ bedzie sie poprzez istniejgce sieci.

4.2 Zmiany warto $ci nieruchomo $ci

Uchwalenie planu miejscowego zagospodarowania przestrzennego ma duzy wplyw na
warto$¢ nieruchomosci w gminie. Sposéb zagospodarowania terenu przyjety w ustaleniach planu
ma bezposredni wpltyw na wartos¢ nieruchomosci potozonej na tym terenie lub w jego sasiedztwie.
Przy czym nalezy pamietac, ze za punkt odniesienia przyjeto obecne uzytkowanie terenu, a nie
rozstrzygniecia planu, ktéry poprzednio obowigzywat dla tych terenéw.

Wzrost warto $ci nieruchomo $ci.

Potencjalny wzrost wartosci nieruchomosci, ktéry moze nastapi¢ w wyniku uchwalenia planu
bedzie gtéwnie wynikiem:
« Zmiany przeznaczenia teren6w nie zainwestowanych na cele inwestycyjne,
« Wyznaczenia nowych drdg publicznych,
« Budowy infrastruktury technicznej.

Gmina ma mozliwo$¢ pobierania opfat z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci, ktory nastapit
w wyniku uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Mechanizm renty
planistycznej pozwala na naliczenie z tego tytutu opflat, ktére sg dochodem wlasnym gminy.

Gmina, uchwalajgc plan okresla dla niektérych rodzajow przeznaczenia terenu stawke
procentowa, ktora stuzy do naliczania renty planistycznej. W przypadku zbycia nieruchomosci,
ktorej wartos¢ w wyniku uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wzrosta
— gmina pobiera jednorazowg optate okreslong jako procent od kwoty, o ktorg wzrosta wartosc¢ tej
nieruchomosci. Obowigzek ten powstaje jedynie, jezeli sprzedaz nieruchomosci nastapi w okresie 5
lat od momentu wejscia w zycie ustalen planu. Po tym okresie gmina nie moze wnosic¢ tego typu
roszczen.

W przypadku rozpatrywanych terenéw renta planistyczna bedzie naliczana, gdyz jej wysokos¢
zostata okreslona w uchwale na 30% dla obszarow : MN/RM i 1% dla terenéw pozostatych. W
granicach przeprowadzanej zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, wzrost
wartosci nastepuje na terenach objetych obszarami przeznaczenia MN/RM.

Spadek warto $ci nieruchomo $ci

Jezeli w wyniku uchwalenia planu spadnie wartos¢ nieruchomosci, a wtasciciel lub uzytkownik
wieczysty ja zbywa — moze zazgda¢ od gminy odszkodowania réwnego obnizeniu wartosci
nieruchomosci. Moze to nastgpi¢ tylko w przypadku, kiedy wtasciciel zbywa tg nieruchomosé w
okresie 5 lat od wejscia w zycie ustalen nowego planu — po tym okresie obowigzek wyplaty
odszkodowan wygasa. Na terenie opracowania takie przypadki nie wystepuja.

Grunty gminy mo zliwe do zbycia po uchwaleniu planu
W granicach opracowania gmina nie posiada gruntow mozliwych do zbycia.

ZESTAWIENIE KOSZTOW | PRZYCHODOW Z TYTUL U PRZYCHOD KOSZT
ZMIANY WARTO $CI NIERUCHOMOSCI

Renta planistyczna 30% obrotu w okresie 5 lat

1 365,735 tys. PLN 0
MN/RM
Odszkodowania 0 tys. PLN 0
Przychody z tytutu sprzedazy gminnych 0tys. PLN

nieruchomosci gruntowych




SALDO : 1 365,735 tys. PLN 0

4.3 Podatki gruntowe

Przy szacowaniu wptywu ustalen planu na podatek od nieruchomosci wzieto pod uwage
tylko tereny, na ktorych, po uchwaleniu planu nastgpi zmiana wielkosci tego podatku. Aktualnie,
obszar zmian wynikajacych z projektu planu obejmuje tereny rolne, z ktérych nie byt pobierany
podatek od nieruchomosci, przeznaczone w projekcie planu pod zabudowe produkcyjno ustugowa,
co w efekcie moze spowodowaé obowigzek wptaty podatku od nieruchomosci.

Szacowanie potencjalnych zmian w tych podatkach jest obarczone bledem wynikajgcym
z nie pewnosci co do zaistnienia obowigzku podatkowego. Obowigzek ten powstaje lub zmienia sie
gtdéwnie wraz ze zmiang uzytku gruntowego w ewidencji gruntow, ale - w niektorych przypadkach -
wraz z zarejestrowaniem dziatalnosci gospodarczej na danym terenie. Jak widaC wystgpienie
wyzszego obowigzku podatkowego uwarunkowane jest od faktycznego zagospodarowania terenu
okreslong funkcja. Trudno przewidzie¢ tempo i intensywnosé¢ zagospodarowywania nowych
terenow, dlatego w obliczeniach przyjeto zalozenie, ze tereny zostang zagospodarowane w catosci
zgodnie przeznaczeniem w planie.

W gminie Wiodowice, w 2010 r. obowigzujg stawki podatkowe przyjete Uchwatlg nr
184/XXVII/2009 w sprawie: okreslenia wysokosci rocznych stawek podatku od nieruchomosci z dnia
06 listopada 2009 roku.

Tabela nr 4 WYSOKO SCI PRZYJETYCH STAWEK PODATKU OD NIERUCHOMO S$CI

STAWKI
Lp. PRZEDMIOT OPODATKOWANIA PODATKOWE
Od gruntdw zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci
1A gospodarczej, bez wzgledu na sposob zakwalifikowania w 0.62 7t

ewidencji gruntow i budynkoéw
od 1 m? powierzchni / rok

Od gruntéw pod jeziorami, zajetych na zbiorniki wodne
2.B| retencyjne lub elektrowni wodnych 4,04 zt
od 1 ha powierzchni / rok

Od gruntéw pozostatych, w tym zajetych na prowadzenie
odptatnej statutowej dziatalnosci pozytku publicznego przez

3.C organizacje pozytku publicznego

0,20 z

od 1 m? powierzchni / rok

Od budynkow lub ich czesci, mieszkalnych
od 1 m? powierzchni uzytkowej / rok

2.A 0,61 zi

Od budynkéw lub ich czesci, zwigzanych z prowadzeniem
dziatalnosci gospodarczej oraz budynkéw mieszkalnych lub ich

2B czesci zajetych na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej

16,77 zt

od 1 m? powierzchni uzytkowej / rok

Od budynkéw lub ich czesci, zajetych na prowadzenie
dziatalnosci gospodarczej w zakresie obrotu kwalifikowanym

2.C : :
materialem siewnym

9,57 zi
od 1 m? powierzchni uzytkowej / rok

Od budynkéw lub ich czesci, zajetych na prowadzenie
2.D| dziatalnosci w zakresie udzielanych swiadczen zdrowotnych 4,16 zt
od 1 m? powierzchni uzytkowej / rok
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Od pozostatych budynkéw lub ich czesci, w tym zajetych na
prowadzenie odpfatne] statutowe] dziatalnosci pozytku

2.E ; S . : 3,60 zi
publicznego przez organizacje pozytku publicznego
od 1 m? powierzchni uzytkowej / rok
2 % ich warto$ci
okreslonej na
3 Od budowli lub ich czesci zwigzanych z prowadzeniem |podstawie art.4 ust 1

dziatalnosci gospodarcze;j pkt.3 i ust.3-7 ustawy
0 podatkach i
optatach lokalnych.

Podatek rolny i podatek le $ny

Obliczenia dotyczgace zmian dochodéw gminy z tytutu podatku rolnego, dotyczy tylko terenéw R.
Podstawe do jego naliczania stanowi Ustawa z dnia 15 listopada 1984 r. o podatku rolnym (Dz. U. z
1993 r. nr 94, poz. 431, z po6zn. zm.). Obszar gminy Wiodowice zaliczono do Il okregu
podatkowego. Przeliczniki dla poszczegolnych klas wynosza:

[RV [ 0,30 |

Tabela nr 5 PODATEK ROLNY

Powierzchnia w poszczegolnych klasach bonitacyjnych w ha Podatek
Sz (po uwzglednieniu przelicznikdw w ha) (w tys.
E
@% I Ma b IVa IVb Vv Ll LIV 20
1R 0,1078 0,005
(0,0323)
RAZEM 0,005

Komunikat Prezesa GUS z 19 pazdziernika 2009 r. w sprawie Sredniej ceny skupu zyta za okres
pierwszych trzech kwartatébw 2009 r. (M.P. Nr 68, poz. 886), okresla $rednig cene skupu zyta na
34,10 zt za 1dt.

Na terenie objetym opracowaniem nie jest naliczany podatek lesny.

Przewidywane zmiany w podatkach gruntowych

Obliczenia dotyczace zmian dochoddéw gminy z tytulu podatkéw gruntowych (podatek od
nieruchomosci) dotyczg tylko terendéw, w ktorych projekt planu dokonuje zmian rzutujgcych na
wymiar podatku - to jest MN/RM. Szacowany podatek od nieruchomosci na obszarze objetym
planem uwzglednia nowe przeznaczenie terendw ich pelne wykorzystanie oraz realizacje
dopuszczonych w planie inwestyciji.

W obliczeniach przewidywanego podatku uwzgledniono przyjete w planie wspétczynniki
zabudowy oraz okreslong w planie intensywnos¢ zabudowy - stad wartos¢ oszacowanego podatku
okreslono wartosciami minimalnymi i maksymalnymi. Poniewaz dotyczg one przypadku pelnego
wykorzystania terenu, nalezy przewidywac, ze realna wielko$¢ zrealizowanej powierzchni bedzie
prawdopodobnie znacznie mniejsza - natomiast z calg pewnoscig nie moze przekroczy¢ wielkosci
maksymalnej.

Tabela nr 6 SZACOWANY PODATEK OD NIERUCHOMO SCI BUDYNKI

TEREN BUDYNKI PODATEK
Symbol | Pow. terenu. Wskazn|k| Pow. uzgtkowa Stawka Suma podatku
terenu (m2) urbanistyczne (m?) roczna2 (tys. PLN)
(pow. zabudowana zt/1m '
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x ilo$¢ kondygnaciji)
min max min max min max
IMN/
RM — 0,3 x
16M 130 070 2 78 042 0,61 47,605
N/RM
47,605

Tabela nr 7 SZACOWANY PODATEK OD NIERUCHOMO SCI GRUNTOWYCH

symbol pow stawka suma podatku
terenu funkcja terenu (mz)' roczna (tys. PLN)
zt/ 1 m? ys-
MNRM | aniowe]
- jednorodzinnej i 130 070 0,20 26,014
11MN/RM :
zabudowy zagrodowej
Lacznie 26,014
POTENCJALNY ROCZNY WZROST PODATKU OD PRZYCHOD
NIERUCHOMOSCI PO UCHWALENIU PLANU
Potencjalny roczny przychod z tytutu podatku rolnego 0,005 tys. PLN
P_otenCJaIny roczny wzrost dochodu z tytutu podatku od 47,605 tys. PLN
nieruchomosci - budynki
Potencjalny roczny wzrost dochodu z tytutu podatku od
nieruchomosci - grunty 26,014 tys. PLN
SALDO: 73,624 tys. PLN

5. Wnioski ko ncowe

Prognoza skutkow finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego wskazuje na skutki finansowe, jakie moze przynies¢ dla budzetu gminy uchwalenie
tego dokumentu i na uwzglednienie w budzecie gminy szacunkowych kosztéw, jak i przychodow w
postaci wplywow do budzetu z tytutu podatku od nieruchomosci i renty planistyczne;.

Kolejnym powaznym skutkiem finansowym zwigzanym z realizacjg ustalen planu sg zmiany
wartosci nieruchomosci. W zwigzku z tym przypadku gmina bedzie pobierac tzw. rente planistyczng
stanowigcg 30% (dla obszarobw MN/RM) i 1% (dla terendéw pozostatych) wzrostu wartosci
nieruchomosci w trybie art. 36 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Prognozowany zysk z tytutu renty planistycznej wyniesie 1 365,735 tys. PLN, a coroczne przychody
budzetowe z tytutu podatku od nieruchomosci i podatku rolnego w wysokosci 73,624 tys. PLN, co
jest najbardziej wymierng korzyscig dla gminy z tytutu uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

Na zakonczenie nalezy jednak podkresli¢, ze szczegblowe prognozowanie i poréwnanie
konkretnych kosztow zwigzanych z realizacjg ustalen planu i przysztych dochodéw wnoszonych z
tego tytulu do budzetu miasta jest obarczone mozliwymi btedami wynikajacymi z roznego
prawdopodobienstwa zachodzenia (lub nie!) poszczegolnych okolicznosci. Sporzadzajacy prognoze
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dotozyli wszelkich staran w kierunku jej uwiarygodnienia, nalezy jednak wyraznie podkreslic, ze
obliczone wartosci nie mogq by¢ wprowadzane wprost do planéw finansowych gminy.
Wiarygodnosé Prognozy zalezy od wielu warunkéw zewnetrznych takich jak:

* Podaz i popyt terenéw budowlanych (renta planistyczna, dochdd ze sprzedazy gminnych
gruntéw)

* Tempo realizacji inwestycji (podatek od nieruchomosci, optata adiacencka)

» Stawki robét wykonywanych w drodze przetargow (koszty poniesione przez gmine)

na ktére ma wptyw jedynie koniunktura gospodarcza oraz plany wiascicieli terendw i potencjalnych

inwestorow.

Prognoza jest zawsze tylko préb g okre $lenia prawdopodobie nstwa i nie daje zadnej

pewno $ci jej spetlnienia, natomiast bez w atpienia peni istotn g role jako element
uzmystawiaj acy materialne koszty ustale n planistycznych oraz ich wzajemne proporcje.
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