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I. WSTEP

Celem gospodarowania przestrzenig jest dgzenie do zrownowazonego wykorzystania
zasobodw i waloréw przestrzeni i powigzania ich z rozwojem gospodarczym, wzrostem poziomu
i jakosci zycia, oraz trwalym zachowaniem wartosci srodowiska dla potrzeb obecnych
i przysztych pokolen.

Analiza przestrzeni w aspekcie spotecznym, ekonomicznym i ekologicznym ma swoje
odzwierciedlenie w uchwalanym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, jak
i W niniejszej prognozie skutkow finansowych uchwalenia tegoz planu. Podstawg prawng do
wykonania prognozy jest ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, przepisy wykonawcze.

II. ZAKRES OPRACOWANIA | UWARUNKOWANIA LOKALNE.

2.1. Podstawy prawne

1. Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
/Dz.U.2012.647 j.t., z pézniejszymi zmianami/

2. Rozporzgdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu  zagospodarowania
przestrzennego /Dz.U. Nr 164, poz.1587/

2.2. Zakres opracowania

Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego zwana dalej Prognozg obejmuje obszar, zgodnie z uchwatg o przystgpieniu
do opracowania planu. Posiada ona swoje umocowanie prawne w ustawie z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz rozporzgdzeniu Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Zakres niniejszej Prognozy jest
zgodny z § 11 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego plany zagospodarowania przestrzennego
i obejmuje w szczegdlnosci:

1. prognoze wptywu ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

na dochody wtasne i wydatki gminy, w tym na wptyw z podatku od nieruchomosci
i inne dochody zwigzane z obrotem nieruchomosciami oraz na opfaty
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 zadan witasnych gminy;

3. wnioski i zalecenia dotyczgce proponowanych rozwigzan projektu planu
miejscowego, wynikajgce z uwzglednienia ich skutkdw finansowych.

2.3. Specyfika uwarunkowan lokalnych gminy

Przestrzen jest dobrem rzadkim, ktérego wartos¢ jest ksztattowana przez trendy
rynkowe, takie jak popyt i podaz, dlatego w celu dobrego przedstawienia elementéw Prognozy
nalezy dokfadnie zidentyfikowa¢ lokalne uwarunkowania rynku, jak i aspekty ekonomiczne
w szerszej skali — skali gminy, ktére mimo ze nie podlegajg bezposredniej ocenie majg wptyw na



wyniki Prognozy. Do podstawowych elementéw wptywajgcych na uwarunkowania ekonomiczne
ocenianej jednostki zaliczy¢ mozna:

- potozenie,

- powigzania komunikacyjne,

- bogactwa naturalne,

- inne czynniki niezwigzane z przestrzenia.

Gmina Czaplinek poftozona jest w potudniowo-wschodniej czesci wojewddztwa
zachodniopomorskiego, w centrum Pojezierza Drawskiego - krainy o wybitnych walorach
krajobrazowych i przyrodniczych, jednoczesnie strategicznym znaczeniu ekologicznym
(zrédliska rzek Przymorza i dorzecza Odry).

Administracyjnie przynalezy do Wojewodztwa Zachodniopomorskiego, z siedzibg w
Szczecinie oraz Powiatu  Drawskiego, z siedzibg w Drawsku  Pomorskim.
Zajmuje obszar o powierzchni 365 km2, zamieszkany przez ponad 12 tysiecy oséb. Na terenie
gminy jest 48 miejscowosci wchodzacych w skfad 29 sotectw. Siedziba wtadz samorzgdu
Gminy miesci sie w Czaplinku.

Przez teren gminy i miasta Czaplinek przebiega droga krajowa nr 20 oraz droga
wojewoddzka nr 163 o znaczeniu regionalnym Poznan - Kotobrzeg. Gmina posiada pofgczenie
kolejowe Szczecinek - Runowo Pomorskie - Szczecin, umozliwiajgce dojazd do wigkszoSci
miast w Polsce. Posiada réwniez dogodne potgczenia autobusowe m.in. ze Szczecinem,
Poznaniem, Turkiem, Koszalinem, Kotobrzegiem, Stupskiem, Warszawa.l

Niniejsza prognoza obejmuje teren miasta Czaplinek, zwany dalej planem.

lll. ZALOZENIA PROJEKTOWE

Niniejsza Prognoza uwzglednia elementy istotne z punktu widzenia budzetu gminy,
ktérych warto§¢ moze ulec zmianie w wyniku uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego Gminy Czaplinek obejmujgcego obszar ewidencyjny w miescie Czaplinek.

Prognoze obliczono metodg dyskontowg dla 10 letniej perspektywy czasu, liczonej od
chwili uprawomocnienia sie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego natomiast
wskazniki, stawki podatkowe i warto$¢ nieruchomosci przyjeto na sierpien 2014 tj. moment
opracowywania niniejszej prognozy. Zatozenia projektowe:

» Stawki podatkowe przyjeto na podstawie uchwaty Nr XXXII1/433/13 Rady Miejskiej w
Czaplinku z dnia 30 pazdziernika 2013 roku w sprawie wysokosci stawek podatku od
nieruchomosci.

» uwzgledniono uchwate nr XVI/150/07 Rady Miejskiej w Czaplinku z dnia 7 grudnia 2007
roku z pézniejszymi zmianami w sprawie zwolnieh od podatku od nieruchomosci.

» Podatek rolny naliczono zgodnie z wytycznymi zawartymi w ustawg z dnia 15 listopada
1984 r. o podatku rolnym (Dz.U.2013.1381 j.t., z p6zn. zm.).

» Gmina Czaplinek znajduje sie w IV okregu podatkowym zgodnie z Rozporzgdzeniem
Ministra Finanséw z dnia 10 grudnia 2001 r. w sprawie zaliczenia gmin oraz miast do
jednego z czterech okregow podatkowych. (Dz. U. Nr 143, poz. 1614).

» Na podstawie zbiorow danych publikowanych przez Gtéwny Urzad Statystyczny (GUS)
okreslono trend rozwoju zainwestowania terenéw.

> Srednig rynkowg warto$é nieruchomosci przyjeto na podstawie analizy cen transakdii
zbytu nieruchomosci na terenie gminy Czaplinek.

! 7rodto: http:/iwww.czaplinek.bip.net.pl



IV. PROGNOZA WPLYWU USTALEN MPZP NA DOCHODY WLASNE NA
DOCHODY WLASNE | WYDATKI GMINY

4.1. Wplyw z podatku od nieruchomosci

W planie nie przewiduje sie nowych przeksztatcen terenéw budowlanych. Zaplanowano
zwiekszenie intensywnosci zabudowy, co teoretycznie moze przynie$¢ niewielkie przychody
gminie z tytutu podatku od nieruchomoéci. Jednakze w prognozie nie uwzgledniono wptywu z
tego tytutu ze wzgledu na znikomg warto$¢ zmiany tego podatku.

4.2. Wplywy z tytutu wzrostu wartos$ci nieruchomosci na skutek uchwalenia planu.

Stawke jednorazowej optaty naleznej gminie z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci na
skutek uchwalenia planu przyjeto zgodne z ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym i projektem uchwaty planu.

Dla naliczenia jednorazowej optaty z tytutu wzrostu nieruchomosci na skutek uchwalenia planu
muszg zaistnie¢ dwie przestanki:

a) zmiany wartosci nieruchomosci na skutek uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego,
b) zbycie nieruchomosci przed uptywem 5 lat od dnia wejscia w zycie

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Wartos¢ optaty obliczono z wykorzystaniem elementéw rachunku prawdopodobienstwa.
Czas zbycia nieruchomosci bedzie wynikiem pewnej zmiennej losowej. Wedlug badan
opisanych w literaturze® stwierdzono, Zze najbardziej prawdopodobna jest sprzedaz gruntu
w drugim roku i po uptywie pigtego roku. Z ustawy wynika, ze nalezne optaty wnosi sie w okresie
5 lat liczgc od dnia wejscia w zycie miejscowego planu, wiec zbycie nieruchomosci po uptywie 5
lat nie implikuje koniecznosci wniesienia optaty.

W Prognozie nie uwzgledniono wplywéw z tytutu opfaty planistycznej ze wzgledu na
brak terenéw, gdzie po uchwaleniu planu wzro$nie ich wartos¢.

4.3 Opfaty od czynnosci cywilnoprawnych

Optaty od czynnoéci cywilnoprawnych sg forma podatku przychodowego od transakciji
przenoszenia wlasnosci rzeczy i praw majgtkowych.

W  Prognozie nie uwzgledniono wptywow z tytulu opftaty od czynnosci
cywilnoprawnych ze wzgledu na brak terenéw, ktére po uchwaleniu planu objete zostang takg
optata.

2 Zrédto: Zrdbek S., Krajewska M., Wybdr wariantu rozwigzan planistycznych w zaleznosci od skutkéw ekonomicznych
uchwalenia i realizacji ustalen planu miejscowego [w:] materiaty | Konferencji Naukowo-Technicznej PSRWN
~Wspodtdziatanie rzeczoznawcéw majgtkowych, urbanistow i gmin w procesie sporzadzania i realizacji opracowan
planistycznych”, Gdansk marzec 2001 r.



4.4 Wplywy ze sprzedazy gruntéw gminnych

W prognozie nie przewidziano wptywow ze sprzedazy gruntow gminnych ze wzgledu na
znikomg ich wartos¢.

4.5. Wydatki zwigzane z realizacja celu publicznego

4.5.1. Budowa drogi

Nie przewidziano wydatkéw zwigzanych z budowg drdg.

4.5.2. Wydatki zwigzane z realizacjg inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej,
ktére naleza do zadan witasnych gminy

W prognozie nie przewidziano wydatkow dla gminy zwigzanych z realizacjg inwestycji
z zakresu infrastruktury technicznej.



V. PODSUMOWANIE | WNIOSKI

Uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nie wplynie
w znaczgcy sposob na wynik finansowy gminy Czaplinek. W Prognozie nie zaplanowano
wydatkow zwigzanych z realizacjg celu publicznego. Nie przewiduje sie rowniez przychodow.

Nalezy jednak podkresli¢, ze zagospodarowanie terenu bedzie skutkowato dla gminy
wieloma korzysciami, nie tylko finansowymi. Jednoznaczne okre$lenie przeznaczenia terenow
bedzie motorem aktywizujgcym okolicznych przedsiebiorcow do dalszego rozwoju. Do korzysci
z uchwalenia planu miejscowego na tym terenie nalezy zaliczy¢ uporzgdkowanie przestrzeni
stworzenia ram prawnych okreslajgcych zagospodarowanie terendw w  zgodzie
Z obowigzujgcymi przepisami prawa.

.Nalezy mie¢ rowniez na uwadze to, iz prognoza zostata sporzgdzona dla sytuacji gdy
zrealizowane zostang wszystkie przyjete w planie zatozenia i wszystkie tereny zostang
zagospodarowane zgodnie z ustaleniami planu miejscowego. Wydaje sie, iz na dzien
opracowania prognozy, jest to hipoteza optymistyczna. Nalezy w zwigzku z tym uzyskane wyniki
traktowac jako pewne proporcje w relacji zyskow do poniesionych strat, niz wymierne wartosci.

Reasumujgc wydaje sie, iz catkowity bilans realizacji ustaleh planu bedzie dla gminy
korzystny. W wyniku realizacji zamierzen zawartych w planie powstanie nowa, prawidiowo
zagospodarowana jednostka urbanistyczna bedgca dla budzetu miasta statym zrédtem wplywow
z tytulu podatkéw. Rozwdj przedsiebiorstw z nowymi miejscami pracy, ograniczy jednoczesnie
naktady na pomoc socjalng poprzez zmniejszenie bezrobocia. Lad przestrzenny wprowadzony
poprzez rozwigzania zawarte w planie bedzie pozytywnie oddziatywat jeszcze przez diugi czas
po okresie objetym prognozg. Dlatego inwestycja w planowany rozwdj na pewno przyniesie
materialne jak i niematerialne korzysci gminie Czaplinek.



