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1. Cel, zakres i podstawy formalno-prawne

Rada Gminy Spytkowice podjeta uchwate Nr XXVI/147/13 z dnia 18 marca 2013 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 Spo6idzielni¢ Architektow — pracownig 15 na podstawie umowy podpisanej z Gming
Spytkowice.

Cel opracowania

Podane w prognozie dane maja charakter szacunkowy 1 stuza wyltaczne do okreslenia
prawdopodobnych wielkosci finansowych zwiazanych z realizacja planu 1 ewentualnymi
zyskami z tego wynikajacymi. Prognoza sthuzy 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
2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2012 r. poz. 647 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 obcigzenia finansowe (wydatki), ktore moze ponies¢ gmina w zwiazku

z uchwaleniem planu beda mialy r6zny charakter i zakres oraz beda si¢ ujawnia¢ w réznym
czasie 1 rozmiarze. W szczeg6lnosci beda to obciazenia finansowe z tytutu:

a) wykupu terenu pod realizacj¢ celéw 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 uzyskaé 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¢) dochoddéw 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$ci gospodarczej, z podatkow od
czynnos$ci cywilno-prawnych dochody zwiazane 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 przyjgto opierajac si¢ na aktualnych stawkach
podatkowych, typowych kosztach jednostkowych budowy infrastruktury itp. Moga one ulega¢
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, najczesciej 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 sposOb precyzyjne 1 sprawne laczenie



obliczen dotyczacych powierzchni terendw, ich interakcji przestrzennych jak 1 zmiennych
nieprzestrzennych.

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

2. Charakterystyka lokalnego rynku nieruchomosci

Na podstawie analizy rynku lokalnego, dokonanego we wrzesniu 2014 r., mozna
stwierdzi¢, ze ceny transakcyjne nieruchomosci na terenie gminy Spytkowice ksztaltuja sig
nastepujaco:

= 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

Roczne stawki podatku od nieruchomos$ci przyjgto na podstawie Uchwaty
Nr XXXII/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 gruntow, 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 dziatalnos$ci gospodarczej w zakresie
obrotu kwalifikowanym materiatem siewnym

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? . .
powierzchni

pozytku publicznego
2% ich wartosci okre$lonej na
9 od budowli lub ich czg$ci zwiazanych 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 ujeto nastepujace inwestycje nalezace do
zadan wiasnych gminy:

= rozbudowa i modernizacja systemu infrastruktury technicznej,
= urzadzenie punktu selektywnej zbiorki odpadow.



Wilasno$¢ gminy stanowi jedna z trzech dziatek objgtych projektem zmiany planu. Po jej
uchwaleniu gmina zobowiazana bgdzie do wykupu terenu przeznaczonego na projektowang
droge oraz nieruchomosci przewidzianych pod rozbudowe oczyszczalni $ciekow. Za dziatke
gruntu wydzielona na te cele przystuguje odszkodowanie w wysokosci uzgodnionej pomigdzy
wlascicielem gruntu a gmina. W niniejszej prognozie wysoko$é¢ kosztu wykupu lm’ gruntu
ustalono na 40 zt.

Tab. 2 Koszt wykupu gruntow

pow. do Im? | koszt wykupu
K cena 1m
el | e (]
1KZZ 3302 40 132 080
IKDW 1053 40 42120
RAZEM 4 355 174 200

Rozbudowa oczyszczalni SciekOw oraz urzadzenie miejsca do selektywnej zbiorki
odpadow jest bardzo zlozonym zadaniem, w ktéorym na catkowity koszt inwestycji wplywa
bardzo wiele zmiennych. W zwiazku z brakiem projektu czy koncepcji realizacyjnych
w prognozie uwzgledniono wytacznie wydatek zwiazany z wykupem terenow przewidzianych
pod realizacjg¢ tego przedsigwzigcia.

5. Prognoza wplywu ustalen planu miejscowego na dochody gminy

W przypadku analizowanej zmiany planu miejscowego obejmujacej wylacznie tereny
przeznaczone pod inwestycje gminne w wyniku jej uchwalenia gmina nie uzyska zadnych
dochodow.

6. Zestawienie koncowe

Tab. 3 Podsumowanie prognozy.

potencjalne dochody i wydatki przy

Lp. wyszczegodlnienie realizacji zagospodarowania terenu
wedlug projektu mpzp
WYDATKI 174 200
1 |wykup gruntow 174 200
2 |budowa ciagow pieszo-jezdnych 0
3 |budowa infrastruktury technicznej 0
DOCHODY 0
4 |optata planistyczna 0
5 |optata adiacencka z tytutu podziatow 0
6 |opftata adiacencka z tytutu wybudowania infrastruktury 0
7 |przyrost podatku od nieruchomosci 0
7. Wnhnioski

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

Oszacowane zostaty wydatki z budzetu gminy: odszkodowanie za wykup nieruchomosci
pod ulice 1 teren zieleni oraz koszty zwiazane z realizacja niezbg¢dnej infrastruktury techniczne;.

Jako przychody do budzetu gminy wynikajace z uchwalenia planu oszacowano: przyrost
oplat z tytulu podatku gruntowego, przyrost optat z tytutu podatku od powierzchni uzytkowe;j
nowopowstatej zabudowy rentg¢ planistyczna naliczana w zwiazku ze wzrostem wartosci
nieruchomosci oraz optaty adiacenckie z tytulu podziatéw 1 wybudowania infrastruktury.



Z koncowych zestawien wydatkéw 1 dochodow gminy, wynika iz stosunek zysku do straty
jest kwota ujemna. Wydatki te sa rezultatem naktadéw finansowych zwiazanych z wykupieniem
gruntéw niezbednych do realizacji inwestycji.

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

W przedmiotowe] prognozie skutkow finansowych nie ujeto wplywoéw z tytutu podatku
dochodowego ze wzgledu na trudno$¢ w prognozowaniu.

Podsumowujac przeprowadzona analiz¢ skutkéw finansowych uchwalenie zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Spytkowice (teren oczyszczalni)
pociagnie za soba umiarkowane skutki finansowe. Od wladz lokalnych zalezy natomiast
wyltonienie powiazan realizacji planu z budzetem i1 gospodarka komunalna.

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



