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1. Klauzule i zastrzezenia

Prognoza skutkéw finansowych nie jest aktem prawnym, nie stanowi integralnej
czesci planu miejscowego i nie podlega wytozeniu. Pemni funkcje informacyjng dla
radnych na etapie projektu planu;

Prognoza skutkow finansowych stanowi jedynie szacunkowg ocene finansowa
przyjetych w projekcie planu rozwigzan;

Niniejsze opracowanie ma charakter opinii o wartosciach i kosztach i nie jest
operatem szacunkowym. Podane wartosci w odniesieniu do powierzchni i dtugosci
sg szacunkowe;

Uzyskane wyniki na etapie opracowania prognozy skutkéw finansowych nie mogg
stuzy¢ do rozliczeh odszkodowan i optat, ktére winny by¢ okreslone indywidualnie
dla kazdej nieruchomo$ci z chwilg zaistnienia na niej odpowiednich zdarzen.

2. Przedmiot i cel opracowania

Przedmiotem jest sporzgdzenie prognozy skutkdw finansowych uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu poftozonego w rejonie
ulic Stanistawa Staszica i Gostynskiej w Sremie. Plan ten zostat wywotany uchwatg
Nr 72/VI1/2015 Rady Miejskiej w Sremie z dnia 23 kwietnia 2015 r.

Celem planu jest zmiana ustalen obowigzujgcego planu miejscowego i umozliwienie
wprowadzenia nowej funkcji na obszarze objetym planem.

3. Zakres opracowania

Zakres opracowania to:

— bilans terenéw z wyszczegdlnieniem stanu istniejgcego, stanu projektowanego,
struktury wtasnosci;

— prognoza wptywu ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
na wydatki zwigzane z realizacjg inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej,
ktore nalezg do zadan wtasnych gminy;

— prognoze wptywu ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
na dochody wiasne i wydatki gminy;

— whnioski i zalecenia dotyczgce przyjecia proponowanych rozwigzan projektu planu
miejscowego, wynikajgce z uwzglednienia ich skutkow finansowych.
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4. Podstawy prawne proghozy

- Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U.z 2015 r. poz. 199);

- Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
wymaganego zakresu projektu  miejscowego planu  zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. Nr 164 poz. 1587);

- Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosci (Dz. U.
z 2014 r. poz. 518 z pdzn. zm.);

— Rozporzgdzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci [ sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. u.
Nr 207, poz. 2109 );

— Rozporzgdzenie Rady Ministrow z dnia 14 lipca 2011 r. zmieniajgce rozporzadzenie
w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr
165 poz. 985);

— Ustawa z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych (Dz. U. z 2013 r. poz.
885 z pozn. zm.);

—Ustawa z dnia 9 wrzesnia 2000 r. o podatku od czynnosci cywilnoprawnych
(ti. Dz. U. 22015 r. poz. 626 z pdzn. zm.);

— Uchwata Nr 72/VII/2015 Rady Miejskiej w Sremie z dnia 23 kwietnia 2015 r. w
sprawie przystgpienia do sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego terenu potozonego w rejonie ulic Stanistawa Staszica i Gostynskiej
w Sremie;

— Uchwata Nr 143/XV/11 Rady Miejskiej w Sremie z dnia 27 pazdziernika 2011 r. w
sprawie ustalenia wysokosci stawki procentowej optaty adiacenckiej;

— Uchwata Nr 400/XXXVIIl/13 Rady Miejskiej w Sremie z dnia 29 pazdziernika 2013 .
w sprawie podatku od nieruchomosci.
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5. Zrédta informacji wykorzystane w prognozie

- Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego Gminy
Srem, zatwierdzonego Uchwatg Nr 48/V/2007 z dnia 8 lutego 2007 r., zmienionego
Uchwatg Nr: 215/XXV/08 z dnia 26 czerwca 2008 r., Nr 24/V/11 z dnia 27 stycznia
2011 r., Rady Miejskiej w Sremie;

- Dane uzyskane z Urzedu Miejskiego w Sremie - BIP - Pion Zarzadzania Finansami
Gminy, dotyczgce stawek podatku od nieruchomosci;

— Inwentaryzacja urbanistyczna obszaru objetego planem;

— Rysunek projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu
potoZzonego w rejonie ulic Stanistawa Staszica i Gostynskiej w Sremie oraz
ustalenia zawarte w projekcie uchwaty;

— . Wartos¢ kosztorysowa inwestycji — wskazniki cenowe WKI w Il pétroczu 20107,
Osrodek Wdrozen Ekonomiczno Organizacyjnych Budownictwa PROMOCJA Sp. z
0.0., Warszawa, 2010;

— ,Biuletyn cen robét zagregowanych elementéw i obiektéw budowlanych BCO w IV
kwartale 2010”, Osrodek Wdrozen Ekonomiczno Organizacyjnych Budownictwa
PROMOCJA sp. z 0.0., W-wa, 2010,

— Biuletyn cen obiektoéw budowlanych BCO w Il pétrocze 20107, Osrodek Wdrozen
Ekonomiczno Organizacyjnych Budownictwa PROMOCJA Sp. z 0.0., Warszawa,
2010;

— Biuletyn cen modernizacji i remontow BCM w Il potrocze 20107, Osrodek Wdrozen
Ekonomiczno Organizacyjnych Budownictwa PROMOCJA Sp. z 0.0., Warszawa,
2005;

— Biuletyn cen asortymentow robdt BCA w Il pétrocze 2008”7, Osrodek Wdrozeh
Ekonomiczno Organizacyjnych Budownictwa PROMOCJA Sp. z 0.0., Warszawa,
2010;

— ,Zbior jednostkowych wskaznikow cenowych z zakresu budownictwa ogdélnego,
mieszkaniowego oraz przemystowego na roboty inwestycyjne”, Bistyp — Consulting
Sp. z 0.0., Warszawa, wrzesiehn 2010;

— . Wroctaw 2000 Plus. Studia nad strategig miasta”, Zeszyt 6 (50) 2003, Wroctaw —
materiaty z seminarium szkoleniowego na temat: ,Miejscowe plany i ich skutki
finansowe”;

— Problematyka ekonomiczna w planowaniu miejscowym, luty 2004 — materiaty
z seminarium szkoleniowego na temat: ,Miejscowe plany i ich skutki finansowe”;

—"Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia lub zmiany planu miejscowego”
materiaty z seminarium szkoleniowego, Warszawa, 2010 r.
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—,Czynniki ksztattujgce wartos¢ nieruchomosci w kontekScie dokumentow
planistycznych” — materiaty z Konferencji ,Skutki finansowe planowania
przestrzennego — konsekwencje dla rozwoju, Poznan, 2013 r.

— ,Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia planu” - materiaty z Konferenciji ,Skutki
finansowe planowania przestrzennego — konsekwencje dla rozwoju, Poznan,
2013r.
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6. Polozenie, stan wlasnosci oraz stan zagospodarowania obszaru objetego
planem

Opracowanie obejmuje obszar o powierzchni ok. 0,9 ha potozony w obrebie
geodezyjnym Srem, w granicach ktérego potozone sg dziatki o nr ewid.: 2435/3,
2433, 2435/4, 2435/5, 2435/1 i 2434.

W obszarze opracowania oraz okolicy wystepuja: grunty orne, zurbanizowane tereny
niezabudowane oraz tereny rekreacyjno - wypoczynkowe.

Obszar objety projektem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego jest
wiasnoscig 0s6b fizycznych, gminy Srem oraz wojewddztwa wielkopolskiego.

Wg miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu potozonego
w rejonie ulic Stanistawa Staszica i Gostynskiej w Sremie, nowo projektowane
przeznaczenie terendw przedstawia sie nastepujaco:

L.p. Forma uzytkowania terenéw Powierzchnia
[m?]
1. Tereny zabudowy ustugowej — U 8188,79
7. Teren komunikacji wewnetrznej - KDW 1519,25
RAZEM: 9708,04

7. Prognoza wplywu ustalen planu na dochody wtasne i wydatki gminy

Prognozowana renta planistyczna

Wartos¢ renty planistycznej wynika ze zmiany wartoéci nieruchomoséci na skutek
uchwalenia planu oraz zbycia nieruchomos$ci przed uptywem 5 lat. Optata planistyczna
stanowi optate na rzecz gminy za uzyskanie nowych waloréw gruntéw, ktére w wyniku
ustalen planu przeznaczone zostaty do petnienia innej niz dotad funkciji.

Przy okre$laniu wartosci rynkowej nieruchomosci dla ustalenia renty planistycznej wartos¢
nieruchomosci okresla sie uwzgledniajgc jej przeznaczenie przed uchwaleniem planu
miejscowego lub przed jego zmiang oraz jej przeznaczenie po uchwaleniu planu
miejscowego lub po jego zmianie (nie uwzglednia sie czesci sktadowych tej nieruchomosci).
Natomiast stan nieruchomosci przyjmuje sie z dnia wejscia w zycie planu miejscowego lub
jego zmiany, a ceny - z dnia zbycia nieruchomosci.

Definicja stanu nieruchomosci przedstawiona zostata szczegdtowo w art. 4 pkt. 17 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami w nastepujgcej tresci: llekro¢ w
ustawie jest mowa o stanie nieruchomo$ci - nalezy przez to rozumie¢ stan

7/15



zagospodarowania, stan prawny, stan techniczno-uzytkowy, a takze stan otoczenia
nieruchomosci, w tym wielkos¢, charakter i stopien zurbanizowania miejscowosci, w ktorej
nieruchomos¢ jest potozona.

Z przedstawionych zatozen wynika, ze réznica wartosci nieruchomosci ustalana dla potrzeb
naliczenia renty planistycznej dotyczy wytgcznie zmiany wartosci spowodowanej faktem
uchwalania lub zmiany planu miejscowego. Wzrost wartosci spowodowany innymi
czynnikami nie moze by¢ brany pod uwage.

Zgodnie z art. 36 ust. 4 wyzej cytowanej ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, mozna ustali¢ jednorazowg optate planistyczng.
Wysokos$¢ tej optaty uchwala Rada Miejska i nie moze by¢ ona wyzsza, niz 30% wzrostu
wartosci nieruchomosci. Burmistrz w drodze decyzji o ustaleniu optaty planistycznej bedzie
mogt pobraé jednorazowg optate okreslong w stosunku procentowym do wzrostu wartosci
nieruchomosci w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. Warunkiem
pobrania optaty bedzie zbycie nieruchomosci przed uptywem 5 lat od daty wejscia w zycie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

W dniu 9 lutego 2010 r. zapadt wyrok Trybunatu Konstytucyjnego Dz. U. Nr 24 poz. 124 —
art. 37 ust. 1 w zakresie, w jakim wartos¢ nieruchomosci odnosi sie do kryterium faktycznego
jej wykorzystania w sytuacjach gdy przeznaczenie nieruchomoéci zostato okreslone tak
samo jak w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego uchwalonym przed 1
stycznia 1995 r, ktory utracit moc z powodu uptywu terminu wyznaczonego w art. 87 ust. 3 tej
ustawy, jest niezgodny z art. 2 i art. 32 Konstytucji RP.

W granicach opracowania potozony jest teren, w stosunku do ktérego obowigzuje miejscowy
plan zagospodarowania przestrzenne193/XVIII/99 Rady Miejskiej w Sremie z dnia 29
grudnia 1999 r. (Dz. Urz. Woj. Wielk. z 4 lutego 2000 r., Nr 4, poz. 70), zgodnie z ktorym
tereny te zostaty przeznaczone pod dziatalno$é gospodarczg - 1UG oraz teren przeznaczony
pod urzadzania zwigzane z obstugg komunikacji samochodowej, w tym stacje paliw — 2KS.

Projekt planu ustala stawke procentowg stanowigcg podstawe do okreslania optaty,
o ktérej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym w wysokosci 30%.

Po uchwaleniu planu miejscowego nie nastgpi zmiana wartosci nieruchomosci na skutek
uchwalenia planu oraz zbycia nieruchomosci przed uptywem 5 lat, a wiec nie zaistnieje
przestanka dla pobrania renty planistyczne.

Prognozowany podatek od nieruchomosci

Teren objety projektem planu bedzie czesciowo podlegat przeksztatceniu struktury
przestrzennej. W zwigzku z powyzszym uchwalenie planu moze spowodowaé po
zagospodarowaniu nieruchomosci zmiane podatku od nieruchomosci.

Zgodnie z uchwatg Nr 400/XXXVIIl/13 Rady Miejskiej w Sremie z dnia 29 pazdziernika 2013
r. w sprawie podatku od nieruchomosci, stawki roczne podatku od nieruchomosci wynosza:

e 0od gruntéw:

a) zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej, bez wzgledu na sposob
zakwalifikowania w ewidencji gruntéw i budynkéw — 0, 69 zt od 1 m? powierzchni,
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b)

pod jeziorami, zajetych na zbiorniki wodne retencyjne lub elektrowni wodnych —
3,83 zt od 1 ha powierzchni,

c) pozostatych w tym zajetych na prowadzenie odpfatnej statutowej dziatalnosci
pozytku publicznego przez organizacje pozytku publicznego — 0,23 zt od 1 m?
powierzchni;

. od budynkoéw lub ich czesci:

a) mieszkalnych — 0,55 zt od 1 m? powierzchni uzytkowe;j,

b) zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej oraz od budynkéw
mieszkalnych lub ich czeéci zajetych na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej w
wysokosci — 19,12 zt od 1 m? powierzchni uzytkowej,

c) zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej oraz od budynkéw
mieszkalnych lub ich czesci zajetych na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej w
zakresie szewstwa i rymarstwa w wysokoéci — 10,97 zt od 1 m? powierzchni
uzytkowej,

d) zajetych na prowadzenie dziatalnosSci gospodarczej w zakresie obrotu
kwalifikowanym materiatem siewnym — 9,13 zt od 1 m? powierzchni uzytkowe;j,

e) zwigzanych z udzielaniem $wiadczen zdrowotnych w rozumieniu przepiséw o
dziatalnoéci leczniczej, zajetych przez podmioty udzielajgce tych o$wiadczen —
4,30 zt od 1 m? powierzchni uzytkowej,

f) pozostatych, w tym zajetych na prowadzenie odpfatnej statutowej dziatalnosci
pozytku publicznego przez organizacje pozytku publicznego — 6,03 zt od 1 m?
powierzchni uzytkowej,

g) pozostatych, w tym zajetych na prowadzenie odptatnej statutowej dziatalnosci
pozytku publicznego przez organizacje pozytku publicznego, znajdujgcych sie na
obszarze wsi — 5,34 zt od 1 m? powierzchni uzytkowej;

od budowli — 2% ich wartosci

L.p. | Przeznaczenie terenu Powierzchnia | Stawka podatku | Szacunkowy

podatek
[z
1, Teren zabudowy Grunt 0,23 888 m°x 0,23 =
ustugowej — U 204,24 zt
888 m’
2. Tereny zabudowy Budynki 19,12 6000 m” x 19,12 =
ustugowej — U ustugowe 114 720 zt
Razem szacunkowy podatek: 114 924,24
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Opfata adiacencka (podzialowa, z tytutu wybudowania infrastruktury technicznej,
scalen i podziatéw)

Optata adiacencka jest to optata ustalona w zwigzku ze wzrostem wartosci nieruchomosci
spowodowanym budowg urzadzen infrastruktury technicznej z udziatem srodkéw Skarbu
Panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego albo scaleniem i podziatem nieruchomosci,
a takze podziatem nieruchomos$ci. Optata ta ma w czes$ci lub w catosci pokry¢ koszty jakie
ponosi gmina z zwigzku z wykonywaniem i realizacjg wyodrebnionych zadah wiasnych.

Optaty adiacenckie to optaty o charakterze publiczno-prawnym uwarunkowane zaistnieniem
okreslonych warunkéw, a mianowicie:

- wykonaniem infrastruktury technicznej,
- scaleniem i podziatem nieruchomosci,
- podziatem nieruchomosci.

Jezeli w wyniku podziatu nieruchomosci dokonanego na wniosek wtasciciela lub uzytkownika
wieczystego, wzrosnie jej wartos¢, burmistrz moze ustali¢, w drodze decyzji, opfate
adiacenckg z tego tytutu. Wysokosé stawki procentowej optaty adiacenckiej ustala rada
gminy, w drodze uchwaly. Optata adiacencka moze by¢é na wniosek witasciciela
nieruchomosci roztozona na raty rocznie ptatne w okresie do 10 lat. Warunki roztozenia na
raty okre$la sie w decyzji o ustaleniu optaty.

Ustalenie wysokosci optaty adiacenckiej, jako swiadczenia pienieznego, nastepuje w drodze
administracyjnej wydawanej w postepowaniu administracyjnym.

Wysokoé¢ stawki procentowej opfaty adiacenckiej ustala Rada Miasta, w drodze uchwaty.
Rada Miejska w Sremie podjeta uchwate Nr 143/XV/11 z dnia 27 pazdziernika 2011 r. w
sprawie ustalenia wysokosci stawki procentowej optaty adiacenckiej z tytutu wzrostu wartosci
nieruchomosci w wyniku jej podziatu w wysokoséci 15%.

Optata ta jest zwigzana ze wzrostem wartosci nieruchomos$ci na skutek jej podziatu. Podziat
nieruchomosci polega na ewidencyjnym wyodrebnieniu w ramach jednej nieruchomosci kilku
dziatek gruntu, bez zmiany podmiotu, ktéremu przystuguje do niej prawo rzeczowe. Na
podstawie ustalen planu jest mozliwos¢ podziatu terenu na dziatki mniejsze.

W prognozie nie zatozono pobrania optat adiacenckich z tytutu wykonania infrastruktury
technicznej oraz scalen i podziatdw nieruchomosci, poniewaz nie zostaty podjete uchwaty w
tej sprawie. Natomiast zatozono pobranie opfat z tytutu podziatéw nieruchomosci.

[optata adiacencka] = [procentowa stawka optaty] x [wzrost wartosci nieruchomosci] x
[pow. terenéw budowlanych w m?]

[optata adiacencka] = 0,15 x (40 - 10) x 8188,79 = 36 849,55 zt

Prognozowane wplywy ze sprzedazy terenéw nalezacych do gminy

Obszar objety projektem planu jest w wiekszosci wtasnoscig osob fizycznych.

W zwigzku z tym w prognozie nie zatozono wptywow do budzetu gminy z tytutu sprzedazy
gruntéw gminnych.

Podatek od czynnosci cywilnoprawnych
Podatek od obrotu nieruchomosciami- pobierany jest na podstawie ustawy z dnia 9 wrzesnia

2000 r. o podatku od czynnosci cywilnoprawnych (tj. Dz. U. z 2015 r. poz. 626 z pézn. zm.).
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Obowigzek podatkowy powstaje miedzy innymi 2z chwilg dokonania czynno$ci
cywilnoprawnej. Obowigzek podatkowy cigzy na kupujgcym przy umowie sprzedazy.
Notariusz jest ptatnikiem podatku od czynnosci cywilnoprawnych dokonywanych w formie
aktu notarialnego. Stawka podatku wynosi 2% od umowy sprzedazy, nieruchomosci, rzeczy
ruchomych, prawa uzytkowania wieczystego, wlasnosciowego spotdzielczego prawa do
lokalu mieszkalnego, spétdzielczego prawa do lokalu uzytkowego oraz wynikajgcych z
przepisdw prawa spoétdzielczego prawa do domu jednorodzinnego oraz prawa do lokalu w
matym domu mieszkalnym.

Zatozono sprzedaz terendw oznaczonych symbolami U.

Oszacowana powierzchnia terenéw do sprzedazy stanowi U — 8188,79 m?.
[Sprzedaz gruntéw] = [powierzchnia terenéw do sprzedazy w m?] x [cena 1m?]
[Sprzedaz gruntéow] = 8188,79 x 40 = 327 551, 60 zt

[Optata od czynnoéci cywilnoprawnych] = [stawka procentowa optaty] x [powierzchnia terenu
objetego czynnoscig cywilnoprawng w m?] x [warto$¢ m? gruntu]

Ocp =0,02xP xWN
Ocp =0,02 x 8188,79 x40 =6 551,00 z
Razem 6 551,00 zt

Przyjeto do dalszych obliczen 6 551,00 zt

Prognozowane koszty zwigzane z wypfatg odszkodowan i wykupoéw gruntéow

Gmina ponosi skutki prawne i finansowe jezeli w zwigzku z uchwaleniem lub zmiang
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego:

- korzystanie z nieruchomosci lub jej czesci w dotychczasowy sposob lub zgodny
z dotychczasowym przeznaczeniem stato sie niemozliwe bgdz istotnie ograniczone, to
wiasciciel lub uzytkownik wieczysty moze Zzgda¢ w takim przypadku od gminy
odszkodowania, wykupienia nieruchomosci lub jej czesci lub zamiany nieruchomos$ci na
inng,

- nastepuje spadek wartosci nieruchomosci, a witasciciel lub uzytkownik wieczysty
zbywa te nieruchomos¢ i nie skorzystat z praw wymienionych wyzej, moze zagda¢ od gminy
odszkodowania réownego obnizeniu wartosci nieruchomosci.

W celu ustalenia zadoscCuczynienia za brak mozliwosci korzystania z nieruchomosci
w sposoOb dotychczasowy konieczne jest

- okreslenie rodzaju oraz zakresu szkdéd mogacych powstaé na skutek ustalen planu
- ustalenie wielkosci obszaru objetego odszkodowaniem;
- oszacowanie wartosci szkody.

,2Jniemozliwienie korzystania z nieruchomosci z dotychczasowym jej przeznaczeniem
okreslonym w planie miejscowym oznacza sytuacje, w ktérej w wyniku zmiany planu nie jest
juz mozliwa realizacja na nieruchomos$ci celu, na jaki byta dotychczas przeznaczona,
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chociazby cel ten nie byt dotychczas realizowany. Wykonywanie prawa wiasnosci nie
oznacza bowiem korzystania z catego wachlarza' dopuszczalnych prawem uprawnien, ale
z mozliwosci potencjalnego korzystania z nich i dokonywania wsrdd nich wyboru przez
wiasciciela. Istotnym zatem ograniczeniem wilasnosci jest pozbawienie wiasciciela
nieruchomosci potencjalnego chociazby jej zagospodarowania, ktérego dotychczasowy
wiasciciel nie miat obowigzku realizowaé, ale sama mozliwos¢ realizacji na nieruchomosci
okreslonego celu tworzyta potencjalny na nig popyt w obrocie rynkowym, ktéry odpadt
z uwagi na odebranie prawnej mozliwosci realizacji tego celu. W ten sposob nastepuje zatem
uszczuplenie mozliwosci zbycia nieruchomosci w obrocie rynkowym?”.(...)

Reasumujgc nastepstwem uchwalenia planu moga byc¢ skutki:
- uzytkowanie niemozliwe lub istotnie ograniczone
- obnizenie warto$ci nieruchomosci.

Jezeli dalsze uzytkowanie nieruchomos$ci stato sie niemozliwe lub istotnie ograniczone
zachodzi roszczenie od gminy o:

- wyptate odszkodowania za poniesiong rzeczywistg szkode,
- wykupienie nieruchomosci lub jej czesci.

Szkoda rzeczywista nie zostata w przepisach ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym zdefiniowana, dlatego tez dla oceny jej zaistnienia konieczne jest ustalenie,
w jaki sposéb nowe przeznaczenie nieruchomosci wptywa na dotychczasowe korzystanie
Z nieruchomosci, a w szczegolnosci, czy powoduje koniecznos¢ poniesienia przez
wiasciciela lub uzytkownika wieczystego okreslonych naktadéw w celu przystosowania sie do
nowego przeznaczenia nieruchomosci oraz czy warto$¢ nieruchomosci ulegta obnizeniu.
Miernikiem wartosci rzeczywistej szkody bedzie zatem w duzej mierze ocena wartosci
nieruchomosci po zmianie przeznaczenia w stosunku do wartosci adekwatnej do
przeznaczenia przed zmiang. Wysoko$¢ odszkodowania ma zatem odpowiada¢ spadkowi
wartosci nieruchomosci i naktadom koniecznym do poniesienia, dla skorzystania przez
wiasciciela lub uzytkownika wieczystego z nowego przeznaczenia nieruchomosci. (...)

Nalezy zalozyé ze ,rzeczywista szkoda” oznacza ze odszkodowaniu podlegajg tylko
poniesione straty, a nie utracone korzysci.

Po wuchwaleniu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nie wystgpi
koniecznos¢ wypfaty odszkodowania, a takze wykupu gruntow.

W zwigzku z tym w prognozie nie zatozono kosztow zwigzanych z wyptatg odszkodowan i
wykupdéw gruntow.

Prognozowane koszty budowy infrastruktury technicznej na calym terenie objetym
planem

Elementy infrastruktury technicznej lezg w kompetencjach wydzielonych spétek:

! Marian Wolanin ,Uwarunkowania prawne zwigzane z optatg planistyczng, z optatami adiacenckimi

podziatowymi i infrastrukturowymi oraz odszkodowaniem za bezumowne korzystanie z nieruchomosci” -
Problematyka wyceny odszkodowarn i opfat z nieruchomosci dla potrzeb gmin — materiaty szkoleniowe
Kiekrz k/Poznania, 8-10 pazdziernika 2004r
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Rozwdj sieci  wodociggowej i kanalizacji sanitarnej: Przedsiebiorstwo Wodociggéw
i Kanalizacji w Sremie Spétka z o.0.

Rozwdj sieci energetycznej: Grupa Energetyczna Enea S. A.

Rozwdj sieci gazociggowej: Wielkopolski Zaktad Gazownictwa Spétka z o. o.

Koszt realizacji drog publicznych

W prognozie nie zatozono realizacji budowy drég publicznych z uwagi na fakt, ze w projekcie
planu miejscowego nie zaplanowano realizacji drég publicznych.

8. Whnioski i zalecenia dotyczace przyjecia proponowanych rozwigzan
zmiany funkcji czesci obszaru projektu planu miejscowego, wynikajace
z uwzglednienia ich skutkéw finansowych

Celem prognozy finansowych skutkow uchwalenia planu byta préba okreslenia potencjalnych
wydatkdw i wplywébw 2z tytutu uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego terenu potozonego w rejonie ulic Stanistawa Staszica i Gostynskiej
w Sremie.

W prognozie finansowej skutkdw uchwalenia planu nie zatozono pobrania renty
planistyczne;j.

W prognozie zatozono wzrost podatku od gruntéw oraz budynkow, ktére zostang
szczegotowo wyliczone w decyzjach podatkowych. Szacunkowy podatek wyliczony dla
potrzeb prognozy wyniesie 114 924,24 zi.

W prognozie nie wzieto pod uwage optat adiacenckich z tytutu wykonania infrastruktury
technicznej oraz scalen i podziatow nieruchomosci, poniewaz nie zostaty podjete uchwaty
w tej sprawie. W prognozie zatozono pobranie opfat z tytutu podziatéw nieruchomosci.
Szacunkowa optata z tego tytutu wyniesie 36 849,55 zt.

W prognozie nie zatozono wptywdw do budzetu gminy z tytutu sprzedazy gruntéw gminnych.
W prognozie zatozono wptyw z podatku od czynnosci cywilnoprawnych w kwocie 6 551,00 zi.

Po uchwaleniu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nie wystgpi
koniecznos¢ wypfaty odszkodowania, a takze wykupu gruntéw pod drogi. W zwigzku z
powyzszym w prognozie nie zatozono ww. odszkodowan oraz kosztow wykupu gruntow.

Projekt planu umozliwia powstanie nowych obiektéw okre$lajgc optymalng intensywnosé
zainwestowania dziatek budowlanych, poprzez wskazanie maksymalnego procentu
zabudowy. Potencjalna zabudowa, jaka powstanie w wyniku realizacji ustalen planu dobrze
wkomponuje sie w krajobraz tego terenu. Rozwigzania funkcjonalno — przestrzenne przyjete
w projekcie planu, zapewnig tad przestrzenny, zwiekszajgc jego atrakcyjnosé i dostepnosé
komunikacyjng, z drugiej strony eliminujg potencjalne konflikty.

Nalezy podkresli¢, ze wykazane w analizie koszty nie wystgpig natychmiast po uchwaleniu
planu miejscowego i mogg by¢ roztozone w czasie.
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Prognozowany poziom wyniku finansowego przedsiewzigcia wykazany w analizie moze by¢
obarczony duzym btedem, z uwagi na nieprzewidywalno$¢ cen rynkowych i zmienno$c
uwarunkowan w czasie. Rowniez dane wyjSciowe przyjete do kalkulacji sg danymi
przyblizonymi. Analiza opfacalnosci przedsiewziecia, jakim jest uchwalenie i realizacja
zatozeh planu, pokazuje skale pewnych ograniczen. Jest wskazéwka do przyjecia kierunkow
w polityce finansowania inwestycji, ma réwniez uswiadomi¢ skale problemow i podac
przyblizone wielkoéci kwot, ktére mogg potencjalnie pojawi¢ sie po stronie wydatkow
i przychodow gminy w przypadku uchwalenia planu.

Szacunkowe wielkoéci podane w niniejszym opracowaniu nie mogg stanowi¢ podstawy do
wydania decyzji podatkowych oraz decyzji zwigzanych z pobieraniem optat zwigzanych ze
wzrostem wartosci nieruchomosci na skutek uchwalenia planu i innych roszczen
finansowych.
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Zestawienie zbiorcze:

Wyszczegdlnienie

Dochody Wydatki
[z4] (4]

PROGNOZOWANE DOCHODY
(wptywy do budzetu gminy)

Optaty planistyczne (z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci)

nie zatozono pobrania

Wzrost podatkéw od nieruchomosci (od gruntéw) 204,24 -
szczegotowy podatek zostanie wyliczony w decyzjach podatkowych,
wyliczono szacunkowy podatek dla potrzeb prognozy
Wzrost podatkéw od nieruchomosci (od budynkow lub ich czeéci) 114 720,00 -
szczegotowy podatek zostanie wyliczony w decyzjach podatkowych,
wyliczono szacunkowy podatek dla potrzeb prognozy
Optaty adiacenckie (z tytutu podziatu) 36 849,55
Wplywy ze sprzedazy terenéw nalezacych do gminy nie wystapig
Podatek od czynnosci cywilnoprawnych 6 551,00
RAZEM: 158 324,79
PROGNOZOWANE WYDATKI
(wydatki z budzetu gminy)
Koszty zwigzane z wyptatg odszkodowan i wykupow gruntéw nie wystapig
Koszt budowy sieci wodociggowej nie wystgpig
Koszt budowy kanalizacji sanitarnej nie wystgpig
Koszt realizacji drég publicznych nie wystapig

RAZEM:

Bilans skutkéw finansowych:

Bilans skutkéw finansowych po jednym roku obowigzywania planu przy zatozeniu petnej

realizacji jego ustalen jest dla gminy dodatni i wyniesie 158 324,79
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