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1. Cel, zakres i podstawy formalno-prawne

Rada Gminy Spytkowice podjgta uchwale Nr XLII/239/15 z dnia 13 listopada 2015 r.
w sprawie przystapienia do sporzadzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego Gminy Spytkowice w granicach administracyjnych gminy.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostat sporzadzony przez
PRO ARTE Spo6ldzielni¢ Architektow — pracownig 15 na podstawie umowy podpisanej z Gming
Spytkowice.

Cel opracowania

Podane w prognozie dane maja charakter szacunkowy 1 stuza wylaczne do okreslenia
prawdopodobnych wielkosci finansowych zwiazanych z realizacja planu 1 ewentualnymi
zyskami z tego wynikajacymi. Prognoza stuzy wykazaniu zasadnosci podejmowania dziatan
planistycznych na terenie objetym opracowaniem nowego planu.

Podstawe prawng niniejszego opracowania stanowi art. 17 pkt 5 Ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i1 zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2015 r. poz. 199 z pdzn.
zm.).

Zakres opracowania wynika z § 11 Rozporzadzenia z dnia 26 sierpnia 2003 r. Z punktu
widzenia skutkow finansowych dla gminy poddano analizie prognozowane zmiany wartosci
nieruchomosci wywotane ewentualnymi zmianami w uzytkowaniu nieruchomosci lezacych
w obszarze objetym planem.

Potencjalne obciagzenia finansowe (wydatki), ktore moze ponies¢ gmina w zwiazku

z uchwaleniem planu beda mialy r6zny charakter i zakres oraz beda si¢ ujawnia¢ w réznym
czasie i rozmiarze. W szczegdlnosci beda to obciazenia finansowe z tytutu:

a) wykupu terenu pod realizacje celdéw publicznych;

b) kosztéw budowy infrastruktury;

c¢) kosztow obshugi procesow inwestycyjnych.

d) roszczen wynikajacych z ograniczenia w korzystaniu z nieruchomos$ci (zmniejszeniu

warto$ci nieruchomosci).

Potencjalne zrédia dochodéw (wplywy), ktore moze uzyska¢é gmina w zwiazku
z uchwaleniem planu miejscowego moga by¢ z tytutu:

a) optat planistycznych w wysokosci procentowej wielkosci od wzrostu nieruchomosci
w wyniku uchwalenia miejscowego planu;

b) oplat adiacenckich z tytulu podziatu nieruchomosci, podziatu i scalenia nieruchomosci,
z tytutu uzbrojenia w infrastrukturg techniczna, budowy lub modernizacji drogi;

c¢) dochodéw z podatku od nieruchomosci; zmiana podatku rolnego na podatek od
nieruchomosci oraz podatki od budynkéw wybudowanych na terenach objetych granicami
planu;

d) innych dochodéw — min. z podatkow od dziatalnos$ci gospodarczej, z podatkow od
czynnosci cywilno-prawnych dochody zwigzane z obrotem nieruchomos$ciami.

Materialem wyjSciowy jest projekt zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego Gminy Spytkowice w granicach administracyjnych gminy - tekst i rysunek
projektu planu, oraz analizy uzytkowania terenu i granic wlasnosci.

Zalozenia zawarte w prognozie przyj¢to opierajac si¢ na aktualnych stawkach
podatkowych, typowych kosztach jednostkowych budowy infrastruktury itp. Moga one ulegac
zmianom w czasie ze wzgledu na koniunktur¢ gospodarcza, inflacje 1 inne zewngtrzne
uwarunkowania, na ktore samorzad lokalny nie ma wplywu. Moga tez by¢ przedmiotem
rozwazan w ramach wariantowych scenariuszy, najczgsciej w horyzoncie 5-10 lat od uchwalenia
planu. Wymaga to jednak ich zaczepienia w planowaniu budzetu i strategii gminy.



Przedstawione w prognozie wyniki uzyskano za pomoca przestrzennego arkusza
kalkulacyjnego, umozliwiajacego w zintegrowany sposoOb precyzyjne 1 sprawne laczenie
obliczen dotyczacych powierzchni terendw, ich interakcji przestrzennych jak 1 zmiennych
nieprzestrzennych.

Szacunkowe wielko$ci podane w niniejszym opracowaniu nie moga stanowi¢ podstawy do
wydawania decyzji podatkowych, decyzji zwiazanych z pobieraniem optat lub wyptacaniem
odszkodowan zwiazanych ze wzrostem lub obnizeniem wartosci nieruchomos$ci w skutek
uchwalenia planu 1 innych roszczen finansowych.

2. Charakterystyka lokalnego rynku nieruchomosci

Na podstawie analizy rynku lokalnego, dokonanego na przelomie sierpnia i1 wrzesnia
2015 r., mozna stwierdzi¢, ze ceny transakcyjne nieruchomosci na terenie gminy Spytkowice
ksztattuja sig nastgpujaco:

= orunty rolne 1 lesne o pow. powyzej 1 ha ok. 5 000 z¥/ha

= dziatki rolne 1 lesne o pow. do 1 ha ok. 10 000 zt/ha

= dziatki budowlane 50 zb/m’

3. Zrédla danych przyjetych do sporzadzenia prognozy

Nr XXXI1I/179/13 Rady Gminy Spytkowice z dnia 7 listopada 2013 r. w sprawie okreslenia
wysokosci stawek podatku od nieruchomosci.

Tab. 1 Roczne stawki podatku od nieruchomosci

OD GRUNTOW
zwiazanych z prowadzeniem dziatalno$ci gospodarczej bez

1. [ wzgledu na sposob zakwalifikowania w ewidencji gruntow i 0,82 zt od 1m’
budynkow

pod jeziorami, zajetych na zbiorniki wodne, retencyjne lub
elektrowni wodnych

pozostatych gruntéw, w tym zajetych na prowadzenie

3. | odptatnej statutowej dziatalnosci pozytku publicznego przez 0,30 zt od 1m’
organizacje pozytku publicznego
OD BUDYNKOW LUB ICH CZESCI

4,50 zt od 1m’ powierzchni

4. | mieszkalnych lub ich czesci 0,70 zt od 1m’
zwiazanych z prowadzeniem dziatalno$ci gospodarczej oraz
5. | budynkow mieszkalnych lub ich czg¢sci zajgtych na 18,00 zt od 1m*

prowadzenie dziatalnosci gospodarczej

zajetych na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej w zakresie
obrotu kwalifikowanym materiatem siewnym powierzchni
zwiazanych z udzielaniem $wiadczen zdrowotnych w uzytkowej
7. | rozumieniu przepiséw o dziatalno$ci leczniczej, zajgtych 4,50 zt od 1m’
przez podmioty udzielajace tych §wiadczen
pozostatych, w tym zajetych na prowadzenie odplatnej
8. | statutowej dzialalnosci pozytku publicznego przez organizacje | 6,00 zt od 1m”

10,50 zt od 1m?

pozytku publicznego
2% ich wartosci okre$lonej na
9 od budowli lub ich czg$ci zwigzanych z prowadzeniem podstawie art. 4 ust. 1 pkt 3 i ust.
" | dziatalnosci 3-7 ustawy o podatkach i optatach

lokalnych

4. Prognoza wplywu ustalen planu na wydatki gminy

W analizowanym projekcie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
Gminy Spytkowice w graniach administracyjnych inwestycja nalezaca do zadan wiasnych gminy
jest rozbudowa 1 modernizacja systemu infrastruktury techniczne;j.



Tab. 2 Charakterystyka planowanych inwestycji infrastrukturalnych bedacych zadaniami gminy

dlugos¢ sieci do realizacji
symbol terenu [m]
kanalizacja wodociag
3.KDW1 254 254
3. KDW2 267 267
4. KDW 126 0
8. KDW 20 20
RAZEM 667 541

Zgodnie z ustaleniami projektu zmiany planu wszystkie tereny przewidziane pod

zabudoweg powinny zosta¢ uzbrojone w sie¢ infrastruktury techniczne;.

Dla celow

informacyjnych rachunek przeprowadzono wskaznikowo w cenach biezacych, uwzgledniajac

nastepujace koszty jednostkowe budowy:
= kanalizacji sanitarnej - 800 zt /mb,
= sieci wodociagowej - 500 z ¥mb.

Tab. 3 Koszt budowy infrastruktury techniczne;j

dlugosé¢ sieci do realizacji koszt budowy
2
symbol kanalizacje[im : . mb rrElZ)}] ,
sanitarna wodociag kanalizacji | wodociagu ogolem

3. KDW1 254 254 800 500 330200
3. KDW2 267 267 800 500 347 100
4. KDW 126 0 800 500 100 800
8. KDW 20 20 800 500 26 000
RAZEM 667 541 804 100

5. Prognoza wplywu ustalen planu miejscowego na dochody gminy

Integralng czgScia prognozy jest przyjecie horyzontu czasowego. Realnym okresem
prognozowania jest okres nie krétszy niz 5 lat 1 nie powinien by¢ dhuzszy niz 10 lat. Zbyt dlugi
okres prognozy moze by¢ obarczony mala jej wiarygodnoscia. Poza tym niektore dochody
1obciazenia gminy sa ograniczone w czasie 1 obwarowane dodatkowymi ustaleniami przez
zapisy przepisow prawnych, np.

oplata planistyczna za wzrost warto$ci 1 odszkodowania za zmniejszenie wartosci sa
ograniczone w czasie do 5 lat od daty uchwalenia planu miejscowego i uwarunkowane sprzedaza
nieruchomosci w poszczegodlnych latach prognozy,

oplaty adiacenckie sa ograniczone do 3 lat i w dwoch przypadkach warunkowane
udzialem Srodkoéw publicznych: przy podziatach - wykup gruntow pod drogi gminne, a przy
realizacji inwestycji - budowy infrastruktury,

oplaty od czynnosci cywilno-prawnych wymagaja zaistnienia takich czynnos$ci.

W niniejszym opracowaniu przyj¢to 10-letni okres prognozy, a prognoze ograniczono do
bezposrednich zrodet dochodow: oplat planistycznych, optat adiacenckich z tytulu podziatu
nieruchomosci, opfat adiacenckich z tytulu budowy infrastruktury oraz przyrostu podatku
gruntowego, pomijajac posrednie zrodta dochodow w postaci np. podatku dochodowego od 0sob
fizycznych. Zalozono, ze znaczacy wzrost tych dochoddéw nastapi w okresie pdzniejszym.

5.1. Oplata planistyczna

W wyniku uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
Gminy Spytkowice w granicach administracyjnych gminy, c¢zg¢$¢ gruntOw zostanie
przekwalifikowana z gruntéw rolnych na grunty budowlane. Nastapi wigc wzrost wartosci
nieruchomosci, na skutek czego mozliwe bgdzie naliczenie oplaty planistyczne;.



Zgodnie z ustaleniami planu wysokos$¢ optaty planistycznej wynosi:
= dla terendéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne; 20%
nieruchomosci,
= dla terenu zabudowy ustugowej, ustugowo-produkcyjnej 1 ustug sportu 1 rekreacji 30%
wzrostu wartosci nieruchomosci,
= dla pozostatych terenoéw 1% wzrostu warto$ci nieruchomosci.
Z przeprowadzonej analizy lokalnego rynku nieruchomosci oraz informacji uzyskanych
w Urzedzie Gminy Spytkowice zalozono, ze jednostkowy wzrost wartosci nieruchomosci
wyniesie:
= dla terendw zabudowy mieszkaniowej — 30 zt
= dla terenu zabudowy ustugowo-produkcyjnej oraz ustug sportu i rekreacji - 40 zk.

wzrostu  wartosci

Tabela 4 Wplywy z tytulu pobrania optaty planistyczne;.
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1.MN 16 739 16 739 30 502 170 20 100 434
3.MN1 12 434 12 434 30 373 020 20 74 604
3.MN2 19 850 19 520 30 585 600 20 117 120
3.MN3 11 906 11 906 30 357 180 20 71 436
4. MN 6 035 4611 30 138 330 20 27 666
8.MN 1 870 1 870 30 56 100 20 11220
9.MN1 2812 2812 30 84 360 20 16 872
9.MN2 245 245 30 7350 20 1 470
7.UP 13 429 8918 40 356 720 30 107 016
5.US 2954 2032 30 60 960 30 18 288
6.US 3295 2516 30 75 480 30 22 644
RAZEM [ 91569 83 603 568 770

Przyjmujac zatozenie, ze w okresie 5 lat od uchwalenia planu co najwyzej 25% obszaru
moze by¢ przedmiotem zbycia, wplywy dla gminy z tytulu pobrania optaty planistycznej
wyniosa ok. 142 190 zi.

5.2.Oplaty adiacenckie z tytulu podzialow

Rada Gminy Spytkowice nie podjeta uchwaty w sprawie ustalenia stawki procentowe;
oplaty adiacenckiej z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci w wyniku podziatu. W zwiazku
z tym, ze wysokos$¢ stawki nie zostata okreslona optaty nie sa pobierane, wigc nie przewiduje si¢
wplywow z oplaty adiacenckie;.

5.3.Oplaty adiacenckie z tytulu wybudowania infrastruktury

Zgodnie z uchwala nr XXI/116/2000 Rady Gminy Spytkowice z dnia 11 kwietnia 2000 r.
w sprawie wprowadzenia oplaty adiacenckiej 1 ustalenia wysokosci stawki, wysokos$¢ opfaty
wynosi 50% rdéznicy wzrostu wartosci nieruchomosci zwigzanej z wybudowaniem urzadzen
infrastruktury. Wniesienie optaty adiacenckiej dotyczy nieruchomosci bez wzgledu na ich rodzaj
1 polozenie, z wylaczeniem nieruchomosci przeznaczonych w planie miejscowym na cele rolne
1 lesne.



Z przeprowadzonej analizy lokalnego rynku nieruchomosci oraz informacji uzyskanych
w Urzedzie Gminy Spytkowice zalozono, ze jednostkowy wzrost wartosci nieruchomosci
z tytutu wybudowania infrastruktury technicznej wyniesie 15 zk.

Tab. 5 Wpltywy z optaty adiacenckiej z tytutu wybudowania infrastruktury

wzrost wartosci .
N’_‘ . - O >
2 g g e kS
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3.MN1 12 434 15 186 510 50 93 255
3.MN2 19 850 15 297 750 50 148 875
3.MN3 11 906 15 178 590 50 89 295
4 MN 6 035 15 90 525 50 45 263
8.MN 1 870 15 28 050 50 14 025
4 RM 364 15 5460 50 2730
RAZEM 52 459 393 443

Dochéd gminy z oplaty adiacenckiej z tytutu wybudowania infrastruktury technicznej
wyniesie ogdtem ok. 393 440 zi.

5.4. Wplywy z tytulu przyrostu podatku gruntowego

Potencjalnie najwigkszy przyrost wplywow z podatku gruntowego uzyskuje podatek od
nieruchomos$ci. Warunkiem takiego przyrostu jest zmiana przeznaczenia w planie miejscowym
gruntow rolnych lub lesnych na inne cele, a w konsekwencji zmiana z podatku rolnego lub
lesnego na podatek od nieruchomosci.

Jednakze warunkiem zaistnienia takiego podatku jest wylaczenie gruntow z produkcji
rolnej lub lesnej i doprowadzenie zapisow w ewidencji gruntow do zgodnosci z planem
miejscowym, zgodnych z nowym sposobem korzystania z nieruchomosci.

Tab. 6 Wpltywy z tytulu podatku od nieruchomosci

.g g > %: ”E )
S < o < 2
s 2 g = g s s €
Z = 5 g 28 & = S8 X
o & = < S < 2 85—
23 z S < < 2.
1S = a 2 —
B 1 080 0,30 324,00
Bi 8 861 0,82 7 266,02
B-PsIII 364 0,0419 153,43 6,42
B-RIVa 1034 0,1034 153,43 15,86
B-RV 1200 0,0360 zwolnione 0,00
RIVa 43272 4,3272 153,43 663,92
RIVb 35127 2,6345 153,43 404,22
RV 11235 0,3371 zwolnione 0,00
RVI 4 665 0,0700 zwolnione 0,00
PsIII 2147 0,2469 153,43 37,88
LIIT 1941 0,2232 153,43 34,25
LIV 8 065 0,5646 153,43 86,62




S-RIVa 402 0,0402 153,43 0,00
S-RV 582 0,0175 153,43 0,00
LsIV 1036 41,55 4,30
LsV 374 41,55 1,55
dr 2270 0,30 681,00
SUMA 123 655 9 526,05
Tab. 7 Prognozowane wpltywy z tytutu podatku od nieruchomosci
< > 2
é s B & 2 = ) 2 =
2 5E | R« < 5 23 Sz
£ 2 | 22 | 2 Sz e
: “% | & ] X > -
1.MN B 16 734 0,30 5 020,20
3.MNI1 B 12 430 0,30 3 729,00
3.MN2 B 19 845 0,30 5 953,50
3.MN3 B 11901 0,30 3 570,30
4. MN B 6 030 0,30 1 809,00
7.MN B 1280 0,30 384,00
8.MN B 1 866 0,30 559,80
9.MNI1 B 2 807 0,30 842,10
9.MN2 B 240 0,30 72,00
7.U B 6521 0,82 5 347,22
7.UP B 13 424 0,82 11 007,68
5.US B 2 954 0,82 242228
6.US B 3387 0,82 2 777,34
7.R PslIII 1025 0,1281 153,43 19,66
| RM LIIT 1 941 0,2232 153,43 34,25
PsIII 211 0,0243 153,43 3,72
B-RV 1200 0,0360 153,43 5,52
> RM RIVDb 7127 0,5345 153,43 82,01
RV 2266 0,0680 153,43 10,43
S-RV 582 0,0175 153,43 2,68
4 RM B-PsIII 364 0,0419 153,43 6,42
9.RM PslIII 671 0,0772 153,43 11,84
1.ZL LsV 374 41,55 1,55
6.ZL LsIV 1036 41,55 4,30
S 7W RV 24 0,0007 zwolnione 0,00
RVI 724 0,0109 zwolnione 0,00
7.ZW1 Bi 676 0,82 554,32
7 7W2 LIV 92 0,0064 153,43 0,99
RIVDb 9 0,0007 153,43 0,10
7.ZW3 RIVDb 661 0,0496 153,43 7,61
9.ZW RIVDb 531 0,0398 153,43 6,11
3. KDWI dr 2 047 0,30 614,10
3.KDW2 dr 2136 0,30 640,80
4. KDW dr 393 0,30 117,90
5.KDW dr 55 0,30 16,50
8. KDW dr 91 0,30 27,30
SUMA 123 655 45 662,54




Dochéd gminy z tytulu przyrostu podatku gruntowego moze wynies¢ ok. 36 100 zi.
Tab. 8 Prognozowane wptywy z tytutu podatku od powierzchni uzytkowej nowopowstatej

zabudowy.
>
e = 2
2 S = & 22| 23 2 =
5 3 = £ 8 N8 & 3
5 ) 5 % < N = 2 a
= 8 J N g % B g2 oL 2 E 0
3 g E 5 2 E z 2 £ R E = 2 N
g <= | L= . £ S 7 = £ X S
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2 5 z 2 2
o =1 ®}
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1.MN 16 734 16 734 0,60 7 530 0,70 5271
3.MNI1 12 430 12 430 0,60 5594 0,70 3915
3.MN2 19 845 19 395 0,60 8 728 0,70 6 109
3.MN3 11 901 11 901 0,60 5355 0,70 3749
4 MN 6 030 4 595 0,60 2 068 0,70 1447
7.MN 1280 0 0,60 0 0,70 0
8.MN 1 866 1 866 0,60 840 0,70 588
9.MN1 2 807 2 807 0,60 1263 0,70 884
9.MN2 240 240 0,60 108 0,70 76
7.U 6521 5181 1,50 5 829 18,00 104 915
7.UP 13 424 10 924 0,70 5735 18,00 103 232
5.US 2954 2954 0,40 886 18,00 15952
6.US 3387 2 607 0,40 782 18,00 14 078
1.RM 2152 2152 0,70 1130 0,70 791
2.RM 11175 9180 0,70 4 820 0,70 3374
4 RM 364 0 0,70 0 0,70 0
9.RM 671 671 0,70 352 0,70 247
RAZEM | 113781 103 637 264 627

Mozna poczyni¢ zalozenie, ze w przyjetym 10-letnim okresie prognozy powstanie jedynie
25% nowej zabudowy. Dochdéd gminy z tytulu podatku od nowopowstalej zabudowy moze
wynies$¢ wigc ok. 66 150 zi.



6. Zestawienie koncowe

Tab. 9 Podsumowanie prognozy.

potencjalne dochody i wydatki przy
L.p. wyszczegolnienie realizacji zagospodarowania terenu
wedltug projektu mpzp
WYDATKI 804 100
1 |wykup gruntéw 0
2 |budowa drég 0
3 |budowa sieci kanalizacyjnej 533 600
4 |budowa sieci wodociggowej 270 500
5 |budowa oswietlenia 0
DOCHODY 637 880
6 |optata planistyczna 142 190
7 |optata adiacencka z tytulu podziatow 0
8 |oplata adiacencka z tytulu wybudowania infrastruktury 393 440
9 |przyrost podatku od nieruchomosci 102 250

7. Whnioski

Niniejsze opracowanie nie ujmuje wszystkich wydatkow zwiazanych ze sporzadzeniem
1 wdrozeniem ustalen zmiany miejscowego planu. W ramach kosztow bezposrednich nie zostaty
ujete kwotowo: prace przygotowawcze 1 planistyczne (koszt materiatow geodezyjnych, projekt
planu).

Oszacowane zostaly wydatki z budzetu gminy: odszkodowanie za wykup nieruchomosci,
koszty budowy drog oraz koszty zwigzane z realizacja niezbednej infrastruktury techniczne;.

Jako przychody do budzetu gminy wynikajace z uchwalenia zmiany planu oszacowano:
przyrost oplat z tytulu podatku gruntowego, przyrost optat z tytulu podatku od powierzchni
uzytkowej nowopowstatej zabudowy, rentg¢ planistyczna naliczana w zwiazku ze wzrostem
warto$ci nieruchomos$ci oraz oplaty adiacenckie z tytulu podziatbw 1 wybudowania
infrastruktury.

Z koncowych zestawien wydatkéw 1 dochodow gminy wynika, iz stosunek zysku do straty
jest kwota ujemna. Wydatki te sa przede wszystkim rezultatem nakladow finansowych
zwiazanych z budowa niezbednej infrastruktury techniczne;j.

Dodatkowym przychodem, nie ujgtym w niniejszym opracowaniu ze wzgledu na trudnos¢
w prognozowaniu, bedzie takze podatek od dochodow osobistych mieszkancéw (PIT) oraz
podatek od przedsigbiorstw zarejestrowanych na obszarze objetym planem (CIT).

W przedmiotowej prognozie skutkow finansowych nie ujeto wptywow z tytulu podatku
dochodowego ze wzgledu na trudno$¢ w prognozowaniu.

Podsumowujac przeprowadzona analiz¢ skutkow finansowych, uchwalenie zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Spytkowice (9 obszardow)
pociagnie za soba nieznaczne skutki finansowe, a ostateczne saldo wydatkoéw i1 dochodow jest
kwota ujemna. Od wiladz lokalnych zalezy natomiast sformutlowanie powiazan realizacji planu
z budzetem 1 gospodarka komunalna.

Skutki planéw sa oddalone w czasie, niepewne, jednak nieuchronne 1 w znacznym stopniu
analizowalne. Pela ich ocena bedzie jednak mozliwa dopiero za kilka lat, po zagospodarowaniu
terenu. Dlatego waznym zagadnieniem jest monitoring i okresowa rewizja prognoz skutkow
uchwalenia planu.
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