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1. Podstawy formalno-prawne opracowania

Prognoza skutkéw finansowych zostata wykonana na potrzeby projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego sporzadzanego dla terenu w gminie Zmigréd
w miejscowosci Zmigrédek, dziatka nr 494 (uchwata Nr 0007.VIII.115.2019 Rady Miejskiej
w Zmigrodzie z dnia 26 czerwca 2019r. w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatki 494 obreb Zmigrédek).

Podstawe prawng sporzadzania prognoz skutkéw finansowych uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego stanowi art. 17 pkt 5 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2020 r. poz.
293 ze zm.).

Poszczegdlne zagadnienia, bedace przedmiotem prognoz srodowiskowych znajdujg
umocowanie takze w szeregu innych aktow prawnych, ktérymi sg m.in.:

ustawy:
e ustawa z dnia 15 listopada 1984 r. o podatku rolnym (t.j. Dz. U. z 2020 r. poz. 333
zezm.),
e ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzqdzie gminnym (t.j. Dz.U. z 2020 r. poz. 713
zezm.),
e ustawa z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach lokalnych (t.j. Dz.U. z 2019 r.
poz. 1170),

e ustawa z dnia 28 wrzesnia 1991 r. o lasach (t.j. Dz. U. z 2020 r. poz. 1463),

e ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (t.j. Dz. U. z 2020 r. poz. 1333),

e ustawa z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (t.j. Dz. U.
z2017r. poz. 1161 ze zm.),

e ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz.U. z 2020 r.
poz. 1990),

e ustawa z dnia 9 wrzesnia 2000 r. o podatku od czynnosci cywilnoprawnych (t.j. Dz.U.
z2020r. poz. 815),

e ustawa z dnia 30 paZdziernika 2002 r. o podatku lesnym (t.j. Dz. U. z 2019 r. poz. 888),

e ustawa z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji
inwestycji w zakresie drdg publicznych (t.j. Dz. U. z 2020 poz. 1363),

e ustawa z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkdw i opiece nad zabytkami (t.j. Dz. U.
z2020r. poz. 282 ze zm.),

e ustawa z dnia 13 listopada 2003 r. o dochodach jednostek samorzgdu terytorialnego
(t.j. Dz. U.z2020r. poz. 23 ze zm.),

e ustawa z dnia 16 grudnia 2005 r. o finansowaniu infrastruktury transportu lgdowego
(t.j. Dz. U.z2018r. poz. 203 ze zm.),

e ustawa z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych (t.j. Dz. U. z 2019 r. poz. 869
zezm.);

rozporzadzenia:

e rozporzqdzenie 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),
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e rozporzqdzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzqdzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2004 r. Nr 207 poz.
2109 ze zm.);

uchwaty Rady Miejskiej w Zmigrodzie:

e uchwata Nr 0007.X11.155.2019 Rady Miejskiej w Zmigrodzie z dnia 29 listopada
2019 r. w sprawie okreslenia stawek podatku od nieruchomosci;

e uchwata Nr 0007.VIIl.115.2019 Rady Miejskiej w Zmigrodzie z dnia 26 czerwca 2019 r.
w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla dziatki 494 obreb Zmigrédek.

2. Cel, przedmiot i zakres opracowania

Zgodnie z zapisami ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym opracowanie prognozy skutkow finansowych uchwalenia planu miejscowego
jest obligatoryjnym elementem procedury planistycznej. Prognoza stanowi narzedzie stuzgce
do okreslenia ,walorow ekonomicznych przestrzeni”, ktore definiuje art. 2 pkt 17
WWw. ustawy.

Uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego moze wywotac
szereg konsekwencji finansowych zaréwno dla samorzadu jak i dla wtascicieli nieruchomosci.
Przede wszystkim plan moze w bardzo istotny sposdéb wptyna¢ na wartos¢ nieruchomosci
znajdujacych sie w jego granicach. Realizacja inwestycji mozliwa na podstawie ustalen planu
stanowi z kolei zrédto dochodéw dla samorzadu z tytutu podatku od nieruchomosci. Innymi
zrédfami wptywoéw do budzetu mogg by¢ optaty adiacenckie i planistyczne oraz sprzedaz
gruntéw komunalnych. Jednoczesnie zatozenia planu moga generowad finansowe obcigzenia
dla gmin, wynikajgce np. z koniecznosci dokonania wykupdéw (np. pod drogi lub inng
infrastrukture), koniecznosci wykonania uzbrojenia lub nawet z powodu ewentualnych
roszczen odszkodowawczych.

Generalnym  celem  sporzadzenia prognozy skutkow finansowych jest
zidentyfikowanie oraz okreslenie wysokosci potencjalnych dochodéw i wydatkéw gminy
z tytutu uchwalenia planu miejscowego. W efekcie dokonanych analiz prognoza formutuje
whnioski i zalecenia w zakresie realizacji zatozen planu miejscowego. Docelowo prognoza
moze stanowi¢ narzedzie wsparcia procesu decyzyjnego np. na etapie wyboru wariantu
przewidzianego zagospodarowania lub w zakresie planowania wydatkéw zwigzanych
z realizacjg zadan witasnych gminy.

Zgodnie z §11 Rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r.
w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, prognoza skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego powinna zawiera¢ w szczegdlnosci:

1) prognoze wptywu ustalen planu miejscowego na dochody wtasne i wydatki gminy,
wtym na wptywy z podatku od nieruchomosci oraz na optaty i odszkodowania,
o ktorych mowa w art. 36 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym,
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2) prognoze wptywu ustalen planu miejscowego na wydatki zwigzane z realizacjg
inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadan wtasnych

gminy,

3) wnioski i zalecenia dotyczace przyjecia proponowanych rozwigzan projektu planu
miejscowego, wynikajgce z uwzglednienia ich skutkéw finansowych.

Dodatkowo na potrzeby obligatoryjnych analiz ekonomicznych w niniejszej prognozie
znalazty sie informacje kompleksowo charakteryzujace obszar objety planem, takie jak:

1) potozenie, powierzchnia i istniejgce zagospodarowanie,

2) zatozenia planistyczne — bilans terenéw przeznaczonych na poszczegdlne funkcje
(w odniesieniu do stanu istniejgcego),

3) struktura wiasnosciowa,

4) sytuacja formalno-prawna (obowigzujgce plany, wydane zgody i decyzje).

Horyzont czasowy niniejszej prognozy obejmuje okres 10 lat od momentu uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

3. Charakterystyka obszaru opracowania

3.1. Potozenie oraz obecne zagospodarowanie obszaru

Niniejsze opracowanie obejmuje teren o powierzchni 0,3080 ha potozony w obrebie
Zmigrédek (dziatka nr 494 we wschodniej czesci miejscowosci). Przedmiotowy obszar
zajmuje ogrodzong i zabudowang dziatke, na terenie ktodrej znajduje sie nieuzytkowany
budynek mieszkalny, uzytkowane budynki gospodarcze iwiaty, a takze sieci infrastruktury
technicznej. Teren planu zlokalizowany jest na potudnie odul. Lesnej (droga gminna
nr 102928D) w niedalekiej odlegtosci od ul. Milickiej (droga wojewddzka nr 439). Teren
opracowania stanowi fragment zwartego uktadu zabudowy miejscowosci Zmigréodek.
Lokalizacje przedmiotowego obszaru przedstawia Ryc.1.

Zabudowa na obszarze planu miejscowego istnieje prawdopodobnie co najmniej od
poczatku XX w. Analiza archiwalnej mapy niemieckiej potwierdza, ze przedmiotowy teren byt
od dawna zabudowany. Obecnie na terenie objetym planem znajduje sie mieszanka
obiektéw zrdinych okreséw — sktadajg sie na nig zabytkowy budynek mieszkalny
(nieuzytkowany, dawna siedziba Nadlesnictwa Zmigrdéd), budynek gospodarczy ztozony
z dwdch skrzydet (prawdopodobnie z okresu PRL), czesciowo murowana wiata (z podobnego
okresu) oraz wspotczesny blaszany garaz. Do budynku gospodarczego przylega uzytkowany
budynek mieszkalny, zlokalizowany na sasiedniej dziatce. Dziatka jest uzbrojona, a teren
podworka zostat utwardzony ttuczniem.

W bezposrednim sgsiedztwie od strony zachodniej znajduje sie zabudowa
o charakterze ustugowym zlokalizowana po stronie potudniowej, a takze zabudowa
mieszkalna po stronie zachodniej, pétnocnej i wschodniej. Ponadto po stronie pofudniowo-
wschodniej znajduje sie wolny od zabudowy teren uzytku zielonego.
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Ryc.1. Potozenie obszaru objetego opracowaniem na tle zabudowy miejscowosci Zmigrédek

(obszar opracowania oznaczony jest czerwong linig z pomaraiczowym wypetnieniem)
Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie mapy topograficznej w skali 1:10 000, BDOT10k, www.geoportal.

3.2. Dotychczasowa polityka przestrzenna

Na catym terenie objetym planem nie obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego.

W maju 2019 r. zarzadca terenu — Panstwowe Gospodarstwo Lesne Lasy Panstwowe,
Nadle$nictwo Zmigrdd, ztozyt wniosek do Urzedu Miejskiego w Zmigrodzie o sporzadzenie
miejscowego planu zagospodarowania terenu, w zwigzku z przygotowaniem nieruchomosci
do sprzedazy i koniecznoscig uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntu na cele
nierolnicze i nielesne.

3.3. Struktura wiasnosciowa obszaru

Caty teren objety planem miejscowym stanowi jedna dziatka nalezgca do Skarbu
Panstwa, bedgca w zarzadzie Panistwowego Gospodarstwa Lesnego Lasy Panistwowe,
Nadle$nictwo Zmigréd
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4. Zatozenia planistyczne

Dotychczasowe wykorzystanie obszaru objetego prognoza, jest znaczne i stanowi
dobrg podstawe dla przyjetych zatozen planistycznych. Sktadajg sie na nie: nieuzytkowany
budynek mieszkalny (dawna siedziba Nadlesnictwa Zmigréd), uzytkowany budynek
gospodarczy i czeSciowo murowana wiata, utwardzony ttuczniem plac pomiedzy zabudowa
(podworko), a takze niewielki ptat zieleni urzadzonej. Cato$¢ terenu jest uzbrojona,
ogrodzona i posiada dostep do drogi publicznej (ul. Lesna)

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zakfada zachowanie
i rozwoj zabudowy mieszkaniowo-ustugowej, poprzez rozbudowe istniejgcych obiektéw oraz
ewentualne wprowadzenie nowej zabudowy. Skala catego przedsiewziecia jest bardzo mafa
— zaledwie 1 dziatka o powierzchni 0,3080 ha, a przeznaczenie dos¢ dobrze sprecyzowane.
Plan okresla wytacznie jeden teren elementarny oznaczony symbolem MN — teren zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej i/lub ustugowe;.

Powierzchnia zabudowy moze zajg¢ do 40% powierzchni dziatki, a powierzchnia
biologicznie czynna musi wynosi¢ co najmniej 20% powierzchni dziatki. Maksymalna
intensywnos¢ zabudowy zostata okreslona na poziomie 0,6. Maksymalna wysokosc
budynkéw  zostata  zrdinicowana. Dla  budynku zabytkowego nakazuje sie
zachowanie istniejgcej wysokosci, natomiast dla pozostatych budynkéw ustala sie wysokos¢
do 2 kondygnacji nadziemnych, maksymalnie do 9 m. Dla wiat ustala sie wysokos¢ do 5 m.
Dodatkowo dopuszczono zachowanie kondygnacji podziemnych (dawny budynek
nadlesnictwa jest podpiwniczony).

Na catym terenie planu dopuszcza sie lokalizacje obiektédw infrastruktury technicznej,
jednoczesnie zakazuje sie lokalizacji nowych napowietrznych obiektéw infrastruktury
technicznej. Zasadniczo plan przewiduje obstuge infrastrukturalng w oparciu o rozwigzania
sieciowe, jednak w przypadku niektérych mediéw dopuszcza stosowanie rozwigzan
indywidualnych — dla energii elektrycznej (mikroinstalacje fotowoltaiczne) oraz dla energii
cieplnej. Obecne uzbrojenie terenu nie powinno wymagac znacznej rozbudowy. Zapewnienie
dojazdow i miejsc parkingowych bedzie w gtdwnej mierze bazowac na istniejacych terenach
komunikacji kofowej.

Reasumujac, obecne wykorzystanie obszaru objetego opracowaniem planu jest
znaczne, a zatozenia planistyczne moga spowodowac jego zintensyfikowanie w relatywnie
niewielkim stopniu. Ze wzgledu na okreslone wytyczenie nieprzekraczalnych linii zabudowy
moze to nastapic gtéwnie w czesci podwodrkowe;j.

5. Prognoza dochodow gminy

5.1. Dochody z tytutu optaty planistycznej

Wystapienie optaty (renty) planistycznej wynika ze zmiany wartos$ci nieruchomosci
na skutek uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz zbycia
nieruchomosci przed uptywem 5 lat od dnia uchwalenia planu. Podstawe prawng
do naliczenia opfaty stanowi art. 36 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, ktéry mowi:
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Jezeli w zwiqgzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang wartosc¢
nieruchomosci wzrosta, a witasciciel lub uzytkownik wieczysty zbywa te nieruchomosc,
wdjt, burmistrz albo prezydent miasta pobiera jednorazowq optate ustalong w tym
planie, okreslonqg w stosunku procentowym do wzrostu wartosci nieruchomosci. Opfata
ta jest dochodem wtfasnym gminy. Wysokos¢ optaty nie moze by¢ wyisza niz 30%
wzrostu wartosci nieruchomosci.

Na podstawie art. 37 ust. 1 i 6 ww. ustawy wdjt, burmistrz albo prezydent miasta
ustala przedmiotowa optate w drodze decyzji, opierajac sie przy tym o stawke przyjeta
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. W planie miejscowym bedacym
przedmiotem niniejszej prognozy (§11) wysokos¢ stawki renty planistycznej przyjeto
na poziomie réwnym 20%.

Uchwalenie miejscowego planu moze spowodowac wzrost wartosci nieruchomosci
w przypadku przeznaczenia jej do petnienia funkcji innej niz dotychczasowa. Zwtaszcza
dotyczy to gruntéw, ktére w wyniku przyjecia planu miejscowego uzyskuja prawo
do zabudowy, stajac sie terenami inwestycyjnymi. Wzrost wartosci nieruchomosci
spowodowany innymi czynnikami niz uchwalenie planu miejscowego nie moze by¢ brany
pod uwage podczas naliczania wartosci renty planistyczne;.

Dziatka objeta miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego jest w chwili
obecnej gruntem lesnym (uzytek Ls) w administracji Lasow Panstwowych. Oznacza to,
ze wszelka zabudowa i zainwestowanie na tym terenie moze stuzy¢ wyfacznie gospodarce
le$nej. W wyniku uchwalenia planu miejscowego nastgpi mozliwosc realizacji inwestycji
innych anizeli zwigzane z gospodarkay lesna, ze wzgledu na uzyskanie zgody na zmiane
przeznaczenia gruntdw lesnych na cele nierolnicze i nielesne. W efekcie na przedmiotowym
terenie bedzie mozliwe lokalizowanie funkcji innych niz gospodarka le$na, tzn. okreslonych
w planie jako zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i/lub ustugowa. Tym samym wartosé
dziatki bedzie wyzsza.

Przyjeto nastepujace zatozenia dla obliczenia dochodu gminy z tytutu naliczenia
optaty planistyczne;j:

e W gminie Zmigrdd nie wystepuje obrét gruntami le$nymi, w zwigzku z powyzszym
nalezy przyja¢, ze bez planu miejscowego przeznaczajgcego przedmiotowa
nieruchomos$¢ na cele budowlane, jej sprzedaz jest praktycznie niemozliwa;
w zwigzku z powyzszym wartos¢ wyjsciowq nieruchomosci (bez planu miejscowego)
mozna okresli¢ jako O PLN;

e ze wzgledu na plany obecnego wifasciciela dziatki objetej planem (Skarb Panistwa,
Nadleénictwo Zmigrdd), przewiduje sie jej catkowita sprzedaz w okresie 5 lat
od uchwalenia planu miejscowego; prognozuje sie, ze nastgpi to w 2 roku od
uchwalenia planu;

e na potrzeby planowanej sprzedazy w 2011 r. zarzadca nieruchomosci zlecit
wykonanie wyceny przedmiotowej nieruchomosci, ktéra okreslita wartos¢ dziatki bez
budynkdw na 89700 PLN, a wartos$¢ dziatki zabudowanej na 308000 PLN;

e warto$¢ uzyskang w operacie nalezy powiekszyé o wzrost cen wywotany inflacjg
w latach 2011-20 na poziomie ok. 14%, z czego wynika, ze obecna wartos¢ catosci
przedmiotowej nieruchomosci wynosi ok. 350000 PLN.
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Poniewaz wartos¢ nieruchomosci wzro$nie w zwigzku z uchwaleniem miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, przewiduje sie wystgpienie dochoddéw gminy
z tytutu naliczenia optaty planistycznej w wysokosci 70 tys. PLN.

5.2. Dochody z tytutu optat adiacenckich

Wystgpienie opfaty adiacenckiej wynika ze zmiany wartosci nieruchomosci na skutek
budowy urzadzen infrastruktury technicznej (z udziatem $rodkéw Skarbu Panstwa lub
jednostek samorzadu terytorialnego) albo scaleniem i podziatem nieruchomosci, a takze
podziatem nieruchomosci. Optfata ta ma na celu czesciowe lub catkowite pokrycie kosztéw
gminy, poniesionych w zwigzku z wykonywaniem okreslonych zadan wtasnych.

Podstawe prawng do naliczenia optaty adiacenckiej z tytutu podziatu nieruchomosci
stanowi art. 98a ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami,
ktdry moéwi:

Jezeli w wyniku podziatu nieruchomosci dokonanego na wniosek wtasciciela Ilub
uzytkownika wieczystego, ktory wnidst optaty roczne za caty okres uzytkowania tego
prawa, wzrosnie jej wartos¢, waojt, burmistrz albo prezydent miasta moze ustalic,
w drodze decyzji, optate adiacenckq z tego tytutu. (...)

Wozrost wartosci nieruchomosci w wyniku podziatu wystepuje, jezeli przy zbywaniu tej
nieruchomosci w czesciach wydzielonych uzyskuje sie wyzszg cene niz cena mozliwa do
uzyskania w wyniku zbycia danej nieruchomosci, jako jednej dziatki ewidencyjnej. Ustalenie
przedmiotowej roznicy nastepuje po zasiegnieciu opinii rzeczoznawcy majgtkowego. Wzrost
wartosci nieruchomosci spowodowany podziatem dokonanym z urzedu lub podziatem
niezaleznym od ustalen planu miejscowego nie moze by¢ podstawg naliczenia optaty
adiacenckie;.

Wysokos¢ stawki procentowe] optaty adiacenckiej ustala rada gminy w drodze
uchwaty. W gminie Zmigrdd stawka ta nie zostafa ustalona.

Na terenie objetym planem miejscowym zatozono ewentualne dokonanie scalen
i podziatéw poszczegdlnych dziatek. Ze wzgledu na brak ustalenia przez Rade Miejska
w Zmigrodzie wysokoéci optaty, dochody z optat adiacenckich ztytulu podziatu
nieruchomosci nie wystgpia.

Podstawe prawng do naliczenia optaty adiacenckiej z tytulu budowy urzadzen
infrastruktury technicznej stanowig art. 144 ust. 1, art. 145 ust. 1 oraz art. 146 ust. 2 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, ktére moéwia:

Wtasciciele nieruchomosci uczestniczg w kosztach budowy urzqdzen infrastruktury
technicznej przez wnoszenie na rzecz gminy optat adiacenckich.

WGjt, burmistrz albo prezydent miasta moze, w drodze decyzji, ustali¢ optate adiacenckq
kazdorazowo po stworzeniu warunkdw do podtqczenia nieruchomosci do poszczegdlnych
urzqdzen infrastruktury technicznej albo po stworzeniu warunkow do korzystania
z wybudowanej drogi.

Wysokos¢ optaty adiacenckiej wynosi nie wiecej niz 50% rdznicy miedzy wartosciq, jakq
nieruchomos¢ miata przed wybudowaniem urzqgdzenri infrastruktury technicznej,
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a wartosciqg, jakg nieruchomos¢ ma po ich wybudowaniu. Wysokos¢ stawki procentowej
opfaty adiacenckiej ustala rada gminy w drodze uchwaty.

Powyzsza opfata pokrywa w cafosci lub czesci koszty jakie ponosi gmina budujac
infrastrukture techniczng. Optata stanowi dochdd gminy bez wzgledu na to, ktéry
z podmiotéw publicznych uczestniczy w realizacji inwestycji. O obowigzku uiszczenia optaty
rozstrzyga decyzja o jej naliczeniu, nie zas sam fakt stworzenia warunkéw do korzystania
z infrastruktury techniczne;.

Na terenie objetym planem miejscowym nie zatozono budowy urzgdzen
infrastruktury technicznej finansowanej przez gmine. Wszelkie naktady zwigzane z rozwojem
uzbrojenia terenu poniodst lub poniesie inwestor (wtasciciel terenu), ewentualnie podmioty
trzecie. Ponadto Rada Miejska w Zmigrodzie nie ustalita wysoko$ci przedmiotowej opfaty.
W zwigzku z powyzszym dochody z optat adiacenckich z tytutu budowy urzadzen
infrastruktury technicznej nie wystgpia.

5.3. Dochody z tytutu sprzedazy dziatek

Na terenie objetym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego nie
znajduja sie dziatki nalezace do gminy Zmigrdéd, w zwigzku z powyzszym dochody z tytutu
sprzedazy dziatek nie wystgpig.

5.4. Dochody z tytutu podatku od nieruchomosci

Podstawe prawng do uzyskiwania dochodow z tytutu podatku od nieruchomosci
stanowig art. 2 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach lokalnych,
ktore moéwia:

Opodatkowaniu podatkiem od nieruchomosci podlegajq nastepujgce nieruchomosci lub
obiekty budowlane:

1) grunty;

2) budynkilub ich czesci;

3) budowle lub ich czesci zwigzane z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej.

Opodatkowaniu podatkiem od nieruchomosci nie podlegajq grunty sklasyfikowane
w ewidencji gruntow i budynkow jako uzytki rolne, grunty zadrzewione i zakrzewione na
uzytkach rolnych Ilub lasy, z wyjgtkiem zajetych na prowadzenie dziatalnosci
gospodarczej.

Dodatkowo art. 6 ust. 1 pkt 2 méwi:

JeZeli okolicznosciq, od ktorej jest uzalezniony obowigzek podatkowy, jest istnienie
budowli albo budynku lub ich czesci, obowigzek podatkowy powstaje z dniem 1 stycznia
roku nastepujgcego po roku, w ktorym budowa zostata zakoriczona albo w ktdorym
rozpoczeto uzytkowanie budowli albo budynku lub ich czesci przed ich ostatecznym
wykoriczeniem.

Zgodnie z przywotang ustawg, osoby prawne s3 obowigzane do sktadania organowi
podatkowemu wiasciwemu ze wzgledu na miejsce potozenia przedmiotéw opodatkowania,
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deklaracji na podatek od nieruchomosci oraz odpowiedniego ich korygowania w razie zmian
w wartosci przedmiotéow opodatkowania. Gmina ma réwniez prawo do powotania biegtego,
ktory ustali powyzszg wartosé.

Poziom wysokosci podstawy opodatkowania przyjeto w ponizszych obliczeniach
zgodnie ze stanem prawnym na dzieA opracowania prognozy. Dochody beda sie zmieniac
proporcjonalnie do stawek podatkdw przyjmowanych przez Rade Miejska w Zmigrodzie.

Dochody z tytutu podatku od gruntow

Rada Miejska w Zmigrodzie w 2019 r. przyjeta obowigzujgce do dzi$ nastepujace
stawki podatku od gruntéw:

— zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej, bez wzgledu na sposéb
zakwalifikowania w ewidencji gruntéw i budynkéw na poziomie 0,95 PLN za 1 m’
powierzchni;

— pozostatych (w tym terendw mieszkaniowych) na poziomie 0,50 PLN za 1 m?’
powierzchni.

W chwili obecnej tereny objete planem miejscowym stanowig ewidencyjnie grunty
le$Sne, w zwigzku z czym podlegajg opodatkowaniu niskim podatkiem lesnym, ktdrego
warto$¢ pominieto. Ponizej dokonano obliczenia naleznej wartosci podatku od gruntow
w odniesieniu do stanu docelowego. Na tej podstawie mozliwe bedzie okreslenie dochodow
gminy, wynikajgcych ze zmiany gruntéw na budowlane.

Wartos¢ podatku od gruntéw zalezna jest od sposobu uzytkowania i moze ulegac
zmianie, wiec na potrzeby obliczen przyjeto nastepujgce zatozenia:

e teren MNU (faczna powierzchnia 3080 m?) zostanie wykorzystany w potowie
na mieszkalnictwo (1520 m?), a w potowie na dziatalno$¢ ustugowa (1520 m?),

e zmiana kwalifikacji uzytkowej i podatkowej gruntéw objetych planem nastgpi
w 3 roku od uchwalenia planu miejscowego,

e zatozono niezmienno$¢ stawki podatku od gruntéw w prognozowanym okresie
(podobnie dla stawki podatku od budynkéw), jednak nalezy przypuszcza¢, ze ulegnie
onha zmianie.

Tab.1l. Wyliczenie docelowej rocznej wartosci wptywu z tytutu podatku od gruntéw
przeznaczonych pod zabudowe

stawka
powierzchnia podatku
[m?] od gruntow

roczna wartosé

kategoria podatkowa gruntéw podatku od gruntow

za 1 m? [PLN] [PLN]

gruntY mleszkaqlowe 1520 0,50 260

(zab. jednorodzinna)
stan docelowy grunty zwigzane
na podstawie z prowadzeniem
ustalen planu dziatalnosci 1520 0,95 1444
miejscowego gospodarczej

(zabudowa ustugowa)

razem 3080 - 2204

Zrédto: obliczenia wtasne.
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Tab.2. Przyrost wptywéw z podatku od gruntow w okresie 10 lat od przyjecia planu
miejscowego

rok od uchwalenia planu 1 2 3 4 5
grunty mieszkaniowe 0 0 760 760 760
grunty gospodarcze 0 0 1444 1444 1444
razem [PLN] 0 0 2204 2204 2204
rok od uchwalenia planu 6 7 8 9 10 suma
grunty mieszkaniowe 760 760 760 760 760 6080
grunty gospodarcze 1444 1444 1444 1444 1444 11552
razem [PLN] 2204 2204 2204 2204 2204 17632

Zrédto: obliczenia wtasne.

Zgodnie z przyjetymi powyzej zatozeniami w okresie 10 lat od uchwalenia planu
miejscowego wptywy gminy z tytutu podatku od gruntéw wyniosg tgcznie 17,6 tys. PLN.

Nalezy zwrdci¢ uwage, ze obecnie na terenie objetym planem znajdujg sie uzytki
le$ne, ktore przynosza wptywy z tytutu podatku lesnego. Wraz ze zmiang kwalifikacji uzytkow
na nielesne, kwota podatku lesnego bedzie ulega¢ zmniejszeniu az do catkowitego zaniku
w przypadku petnej realizacji zatozen planu miejscowego. Ze wzgledu na relatywnie
niewielka wartos¢ wptywéw z podatku le$nego, zostat on pominiety w niniejszym bilansie
dochodoéw i wydatkéw gminy.

Dochody z tytutu podatku od budynkow

Rada Miejska w Zmigrodzie w 2019 r. przyjeta obowigzujgce do dzi$ nastepujace
stawki podatku od:
—  budynkéw mieszkalnych — 0,81 PLN od 1 m?® powierzchni uzytkowej,
— budynkéw lub ich czesci zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej (oraz
od budynkéw mieszkalnych lub ich czesci zajetych na prowadzenie dziafalnosci
gospodarczej) na poziomie 23,90 PLN za 1 m® powierzchni uzytkowej.

W chwili obecnej na przedmiotowym terenie znajduja sie budynki opodatkowane
wg powyzszych stawek. Zaktada sie, ze w okresie 10 lat od uchwalenia planu miejscowego
nie powstanie zadna nowa zabudowa na przedmiotowej dziatce, a przewidziane planem
funkcje beda opiera¢ sie na istniejacej zabudowie, ktéra nie ulegnie w tym okresie
rozbudowie. W zwigzku z powyzszym w okresie objetym prognozg nie przewiduje sie
wzrostu dochoddéw gminy z tytutu podatku od budynkdw.

Dochody z tytutu podatku od budowli

W momencie sporzadzania prognozy skutkdw finansowych uchwalenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego nie sg znane szczegétowe projekty inwestycyjne.
Nie jest wiadome, ktdre obiekty bedg realizowane jako budynki, a ktére jako budowle.

Nie znajgc rodzaju, ilosci i wielkosci ewentualnych budowli nie mozna okresli¢ ich
wartosci, a tym samym nie jest mozliwe okreslenie wielkosci dochoddéw z tytutu podatku
od budowli réwnego 2% ich wartosci.
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5.5. Dochody z tytutu podatku od dochodéw

Podstawe prawng do uzyskiwania dochodéw z tytutu podatku od dochodéw stanowi
art. 3 ust. 2 ustawy z dnia 13 listopada 2003 r. o dochodach jednostek samorzqdu
terytorialnego, ktéry mowi:

W rozumieniu ustawy dochodami wtasnymi jednostek samorzqdu terytorialnego sq
rowniez udziaty we wptywach z podatku dochodowego od o0sob fizycznych oraz
z podatku dochodowego od 0séb prawnych.

W wyniku uchwalenia planu miejscowego mozliwy jest rozwdj inwestycji, polegajacy
na lokalizacji obiektow ustugowych. W efekcie mozna zatozy¢ wystgpienie dochoddéw
z prowadzonej dziatalnosci. Jednocze$nie mozliwe utworzenie nowych miejsc pracy, w tym
takze dla mieszkaricéw gminy Zmigréd. W obu przypadkach mozna przyjgé wzrost dochoddéw
gminy z tytutu podatku od dochoddw, jednak ze wzgledu na brak mozliwosci uzyskania
jakichkolwiek zatozern w zakresie przysztych obrotéw i zatrudnienia, prognoza skutkow
finansowych w tym aspekcie moze by¢ obarczona bardzo duzym btedem i jest niecelowa.

6. Prognoza wydatkow gminy

6.1. Wydatki z tytutu odszkodowan i wykupow

Podstawe prawng do okreslania roszczen odszkodowawczych oraz dokonywania
wykupdw zwigzanych z uchwaleniem planu miejscowego stanowi art. 36 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ktéry méwi:

1. Jezeli, w zwiqzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang, korzystanie
z nieruchomosci lub jej czesci w dotychczasowy sposob lub zgodny z dotychczasowym
przeznaczeniem stato sie niemozliwe bqdz istotnie ograniczone, wtasciciel albo
uzytkownik wieczysty nieruchomosci moze, z zastrzezeniem ust. 2, zgdac¢ od gminy:

1) odszkodowania za poniesionq rzeczywistq szkode albo

2) wykupienia nieruchomosci lub jej czesci. (...)

2. Realizacja roszczen, o ktérych mowa w ust. 1, moze nastgpi¢ rowniez w drodze
zaoferowania przez gmine wtascicielowi albo uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci
zamiennej. Z dniem zawarcia umowy zamiany roszczenia wygasajq.

3. Jezeli, w zwiqgzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang, wartosc¢
nieruchomosci ulegta obnizeniu, a wtfasciciel albo uzytkownik wieczysty zbywa te
nieruchomos¢ i nie skorzystat z praw, o ktérych mowa w ust. 1 i 2, moze zqgdac¢ od gminy
odszkodowania rownego obnizeniu wartosci nieruchomosci.

Z powodow wskazanych w paragrafie 5.1. nie przewiduje sie spadku wartosci
nieruchomosci zwigzanych z uchwaleniem planu miejscowego, a tym samym nie przewiduje
sie podstaw do wystgpienia roszczen odszkodowawczych wobec gminy. Ustalenia planu
miejscowego nie zaktadajg rowniez wystgpienia wykupdéw nieruchomosci na cele publiczne.
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6.2. Wydatki z tytutu realizacji infrastruktury technicznej

Na terenie objetym planem miejscowym nie przewiduje sie realizacji infrastruktury
technicznej finansowanej przez gmine. Rozwdj uzbrojenia terenu lezy w gestii inwestora
(wtasciciela terenu) lub podmiotéw trzecich. W zwigzku z powyzszym nie przewiduje sie
wystapienia wydatkéw gminy z tytutu realizacji infrastruktury technicznej.

6.3. Wydatki z tytutu wytaczenia gruntow z produkgcji rolnej i le$nej

Na terenie objetym planem miejscowym wystepujg grunty lesne podlegajace
ochronie na podstawie przepiséw odrebnych, ktére w wyniku realizacji ustalen planu ulegna
przeklasyfikowaniu na uzytki budowlane. W chwili obecnej grunty te nie stuzg faktycznej
produkcji lesnej (nie stanowig lasu w sensie rzeczywistym), a jedynie stanowig teren bytej
siedziby Nadle$nictwa Zmigrdd, nalezacy do Skarbu PadAstwa. W zwigzku z powyzszym
wydatki gminy z tytutu wytgczenia gruntéw z produkcji rolnej i leSnej nie wystapia.

7. Zestawienie dochodow i wydatkow gminy

Tab.3. Zestawienie dochoddéw i wydatkdw gminy w okresie 10 lat od przyjecia planu
miejscowego

kwota w okresie 10 lat

tytut dochodu / wydatku od uchwalenia planu

miejscowego

optata planistyczna 70000 PLN

podziat nieruchomosci nie wystgpi

opfata adiacencka budowa urzadzen . .

infrastruktury technicznej nie wystapl

sprzedaz dziatek nie wystapi

DOCHODY grunty 17632 PLN

wzrost podatku od

nieruchomosci budynki 'nie Wystapi
budowle nie szacowano
wzrost podatku od osoby fizyczne nie szacowano
dochodéw osoby prawne nie szacowano
razem 87632 PLN
odszkodowania i wykupy nie wystgpia
WYDATKI budowa ir\frastrulftury _ . _ rTie wystqpi
wytgczenia gruntow z produkgcji rolnej lub lesnej nie wystgpia
razem 0 PLN
BILANS 87632 PLN

Zrédto: obliczenia wtasne.
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8. Uwagi i wnioski koncowe

Postugujac sie niniejszg prognozg nalezy uwzgledniaé szereg ponizszych zastrzezen:

1)

2)

3)

4)

5)

prognoza wykonana zostata jednowariantowo w oparciu o projekt planu
miejscowego,

wyliczenia zawarte w prognozie majg charakter orientacyjny i nie mogga by¢ podstawa
do wydawania decyzji administracyjnych oraz naliczania jakichkolwiek opfat, a takze
na ich podstawie nie istnieje mozliwos¢ okreslenia wysokosci dochodow gminy lub
roszczen,

prognozy nie nalezy utozsamiaé z wyceng inwestycji lub nieruchomosci — prognoza
wskazuje zmiany wartosci rynkowej przestrzeni planistycznej, a nie zmiany wartosci
pojedynczych nieruchomosci,

ekonomiczne symulacje przedstawione w prognozie majg charakter hipotetyczny —
moga, lecz nie muszg wystapic,

powierzchnie przedstawione w prognozie zostaty wyznaczone geodezyjnie (pochodzg
w wypisu z ewidencji).

Niniejsza prognoza pozwolita na sformutowanie nastepujgcych wnioskow:

1)

2)

3)

4)

ze wzgledu na uwarunkowania ekonomiczne i formalno-prawne takie jak wtasnosci,
istniejgce zagospodarowanie oraz dotychczasowa polityka przestrzenna, wiekszos¢
potencjalnych przeptywow finansowych nie wystapi,

mozliwe do oszacowania dochody gminy ograniczajg sie do optaty planistycznej oraz
podatku od nieruchomosci, a przychody z powyzszego tytutu mogg wzmocnic budzet
gminy,

mozna zaktadac potencjalne, jednak niemozliwe do oszacowania wptywy z w wzrostu
podatku od dochoddéw, spowodowane przysztym prowadzeniem dziatalnosci
ustugowej i utworzeniem miejsc pracy na terenie objetym planem,

uchwalenie planu miejscowego nie wywota zadnych wydatkow dla gminy.

Reasumujgc, przeprowadzone analizy wskazujg, ze uchwalenie miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego bedgcego przedmiotem niniejszej prognozy, korzystnie

wplynie na finanse gminy Zmigréd. W zwiazku z powyiszym ocena efektywnosci

ekonomicznej kwalifikuje plan miejscowy do uchwalenia przez Rade Miejska w Zmigrodzie.

9. Zrédta informacji i wykorzystane materiaty

W celu sporzadzenia niniejszej prognozy skutkéow finansowych wykorzystano

nastepujace dokumenty i opracowania:

projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Zmigrdd
w obrebie Zmigrédek, dz. 494;
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studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy
Zmigréd, przyjete uchwatq XIl/73/07 Rady Miejskiej w Zmigrodzie z dnia 27 wrzesnia
2007 r. z pAzniejszymi zmianami;

dane z Urzedu Miejskiego w Zmigrodzie dotyczace stawek podatkowych;

mapa ewidencyjna gruntéw;

wypis z ewidencji gruntéw;

wycena nieruchomosci, Statech, Wroctaw, wrzesier 2011 r.
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Problematyka ekonomiczna w planowaniu miejscowym — materialy z seminarium
szkoleniowego pt. ,,Miejscowe plany i ich skutki finansowe”, luty 2004 r.;

Wytyczne i zalecenia sposobow opracowywania prognoz skutkdw finansowych
uchwalenia m.p.z.p. Zachodnia Okregowa Izba Urbanistéw, Wroctaw — materiaty
z seminarium szkoleniowego, listopad 2007 r.
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