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1. Podstawa prawna sporzadzania prognozy skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego lub jego zmiany

A) Uchwata Nr XXVII/237/16 Rady Miejskiej w Czaplinku z dnia 24 listopada 2016 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta
Czaplinek dla dziatki nr 14 obr. 04 Czaplinek.

B) Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2003 r. (t,j. Dz. U.z 2018 r.
poz. 1945 ze zm.) - art. 17 i art. 36.

C) Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego - §11 (Dz. U. z 2003 r. nr 80 poz.
1587).

2. Umocowanie prawne gminy jako podstawowej jednostki dokonujacej planowania
przestrzennego

Gmina jako jednostka samorzadu terytorialnego posiada prawo okreslania polityki przestrzennej na
swoim obszarze administracyjnym na podstawie art. 7 ustawy o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2019 r. poz.
506) i ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2003 r. (Dz. U. z 2018 r..
poz. 1945 ze zm.). Ksztattowanie tadu przestrzennego obok zadan realizowanych przez gmine jest jednym
z elementéw stanowigcych o odrebnosci i samodzielno$ci wtadczej gminy. Prowadzenie polityki
przestrzennej jest zobrazowane w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego i jest prawnie
umocowane za pomocg aktéw prawa miejscowego.

2.1. Zadania wtasne gminy

Do zakresu dzialania gminy naleza sprawy zwigzane z zaspokajaniem zbiorowych potrzeb lokalnej
spolecznosci. Zadania te, gmina wykonuje w imieniu wtasnym i na wtasng odpowiedzialno$¢. Co znaczy, ze
gmina samodzielnie decyduje o swoich sprawach i jedynym ograniczeniem tej samodzielnosSci jest
obowiazujgce prawo. Zadania gminy ustawowo zostaly podzielone na zadania wiasne i zlecone. Zadania
wtlasne gminy wtasciwie mozna okresli¢ w czterech kategoriach spraw zwiazanych z:

- infrastruktura techniczng (drogi, wodociagi, sieci kanalizacji sanitarnej, oswietlenie ulic itp.),

- infrastrukturg spoteczna (szkolnictwo, opieka zdrowotna, opieka spoteczna, sport i rekreacja),

- porzadkiem i bezpieczenstwem publicznym (np. ochrona przeciwpozarowa),

- ladem przestrzennym i ekologicznym (planowanie przestrzenne, ochrona srodowiska itp.).

2.2 Gospodarka finansowa gminy

Gmina gospodarke finansowa prowadzi samodzielnie na podstawie budzetu okreslanego w trybie
uchwaty na okres jednego roku kalendarzowego. Budzet jest planem finansowym okreslajacym dochody
i wydatki gminy. Poza tym gmina moze korzysta¢ z ogélnie znanych instrumentéw finansowych tj. zaciagac
zobowigzania finansowe w postaci kredytow lub pozyczek czy korzysta¢ z instrumentéw rynku kapitatowego
(np. obligacje komunalne). Obecnie duze znaczenie ma mozliwo$¢ uzyskania znacznych $rodkéw
finansowych na rozwéj infrastruktury technicznej, ktérych Zrédtem sa fundusze Unii Europejskiej. Biorac pod
uwage, ze gléwnym dochodem wtasnym gminy s3 podatki od nieruchomosci, odpowiednio kreowana
polityka przestrzenna bedzie skutkowa¢ wptywami do budzet na optymalnym poziomie.

3. Obszary dochodéw i kosztow z tytutu sporzadzenia lub zmiany miejscowego planu
3.1 Koszty sporzqdzenia lub zmiany planu

Obcigzenia finansowe gminy bedgce nastepstwem uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego badz jego zmiany zestawiono w tabeli ponizej.



L. Obcigzenia finansowe za negatywne Gmina ponosi skutki prawne i finansowe, jezeli w
skutki wywotane na nieruchomosciach zwigzku z uchwaleniem lub zmiang miejscowego

planu zagospodarowania przestrzennego:

- korzystanie z nieruchomosci lub jej czesci
w dotychczasowy sposéb lub zgodny z
dotychczasowym przeznaczeniem stato sie
niemozliwe badz istotnie ograniczone, to
wiasciciel lub uzytkownik wieczysty moze
zadac¢ w takim przypadku od gminy:
odszkodowania albo wykupienia
nieruchomosci lub jej czesci;

- nastepuje spadek warto$ci nieruchomosci,
a wiasciciel lub uzytkownik wieczysty
zbywa te nieruchomosci i nie skorzystat z
praw jw. moze zada¢ od gminy
odszkodowania rownego obnizeniu
warto$ci nieruchomosci.

[1. Obciazenia finansowe zwigzane z wykupieniem Gmina realizujgc zadania wlasne i przepisy prawa
nieruchomosci do realizacji celéw publicznych musi przejac (wykupic) nieruchomosci

przeznaczone pod:
- drogi,
- tereny zielone,
- inne lokalne cele publiczne.

[1I. Obcigzenia finansowe zwigzane z kosztami Do zadan gminy nalezy budowa:
budowy infrastruktury - drég,

- sieci kanalizacji sanitarnej,

- sieci kanalizacji deszczowej,

- sieci wodociggowej,

- urzadzenia teren6w zielonych,
- sieci o$wietlenia ulic.

IV. Obciazenia finansowe zwigzane z obstuga Gmina musi ponie$¢ koszty:
procesu inwestycyjnego - opracowania planu,

- wykonania wycen dla ustalenia réznych,
rekompensat i nabycia nieruchomosci,

- wykonania wycen dla ustalenia tzw. optaty
,planistycznej” i optaty adiacenckiej.

3.2 Dochody z tytutu sporzqdzenia lub zmiany miejscowego planu

Podstawowym Zrédiem dochodéw ze sporzadzenia lub zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego sa podatki i optaty.

1.

Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym przewiduje mozliwo$¢ naliczania optaty
planistycznej i stosuje sie ja w przypadku zmiany wartos$ci nieruchomosci. Sporzadzenie planu lub jego
zmiana moze spowodowac¢ wzrost warto$ci nieruchomosci. Mechanizm naliczania optaty planistycznej
uruchamia sie w momencie sprzedazy dane nieruchomos$ci, gdzie jej warto$¢ zostala zmieniona w
wyniku sporzadzenia lub zmiany planu, ale dotyczy to okresu do 5 lat od uchwalenia planu. Wymaga
prognozowania nie tylko warto$ci, ale réwniez prawdopodobienistwa sprzedazy w rozbiciu na
poszczegblne lata.

Gléwnym dochodem jest podatek od nieruchomosci, ktérego warto$¢ jest okreslana na podstawie funkgcji
zagospodarowania danego terenu. Jednak dochdéd ten jest ograniczony w czasie i obwarowany
dodatkowymi ustaleniami przepiséw odrebnych. Wzrost przychodu z podatkéw wymaga prognozowania
rozpoczecia i zakoniczenia prac budowlanych, gdyz jest to warunkiem zmiany podatku tj. pojawienie sie
budynkéw i rozpoczecie prowadzenia dziatalnosci gospodarczej czy uzytkowania budynkow
mieszkalnych lub ustugowych.

Ustawa o gospodarce nieruchomosciami przewiduje optate adiacencka, ktéra jest ustalana w zwigzku ze
wzrostem wartos$ci nieruchomosci spowodowanym budowg urzadzen infrastruktury technicznej z
udzialem publicznych Srodkéw finansowych jak réwniez optate adiacencka z tytulu podziatu
nieruchomo$ci. Naliczanie optat adiacenckich ograniczone jest 3 letnim okresem od dnia odbioru
wybudowanych urzadzen infrastruktury technicznej oraz udziatem $rodkéw publicznych przy realizacji
inwestycji.

Kolejnym obszarem potencjalnego dochodu s3 optaty od czynnosci cywilno - prawnych. Jednak
wymagajg one zaistnienia zdarzen, co jest roztozone w czasie i trudne do prognozowania.
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5. W przypadku sporzadzenia planu zagospodarowania przestrzennego lub jego zmiany moze nastapic¢
wzrost warto$ci mienia komunalnego i tym samym wzrost dochod6éw ze sprzedazy gruntéw przez gmine.

4. Opis obszaréw, ktérego dotyczy sporzadzenie miejscowego planu, ktéry moze wywotaé¢ skutki
finansowe

Projekt planu, do ktérego odnosi sie prognoza, zaktada znaczne modyfikacje w stosunku do planu
obowiazujgcego i modyfikacje te moga mie¢ wptyw na budzet Gminy Czaplinek. Zmianie ulegta przede
wszystkim przeznaczenie terenu - z rolniczego na przeznaczenie zwigzane z zabudowa turystyczng
i ustugami sportu i rekreacji.

Znaczna cze$¢ powierzchni dziatki nr 14 obreb 0004 m. Czaplinek w projekcie planu zostata opisana
jako: Ut - tereny zabudowy ustug turystyki i US - tereny sportu i rekreacji o powierzchni okoto 8,71 ha oraz
ML - tereny zabudowy rekreacji indywidualnej o powierzchni okoto 5,12 ha.

Zmiany przeznaczenia gruntow moze wywota¢ potencjalne dochody z tytutu optaty planistycznej
i optaty adiacenckiej z tytutu podziatu.

Dochodéw z tytutu optaty planistycznej nie szacowano jednak. Przepisy ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym przewiduja 5 letni okres od uchwalenia planu, na pobdr optaty
planistycznej przy sprzedazy nieruchomosci ktérej warto$é wzrosta. Swiadomo$¢ i znajomosé przepisow
prawa przez wiascicieli nieruchomosci powoduje to, Ze nie dokonujg sprzedazy nieruchomosci oczekujac na
koniec ,okresu mozliwos$ci naliczania optaty planistycznej” i przeprowadzaja transakcje po uptywie 5 lat.

Wobec takiego stanu rzeczy, przewidywanie dochodéw z tytutu optaty planistycznej, nie jest mozliwe
i bytoby jedynie dywagacja.

Jedynym potencjalnym kosztem, co prawda niewynikajacym bezposrednio z ustalen planu bedzie
budowa infrastruktury technicznej tj. sieci wodociaggowej i sieci kanalizacji sanitarnej i umozliwienia
podtaczenia dziatki nr 14 (pozostawienie na dziatce studzienki wodomierzowej i studni przytaczeniowej
kanalizacji sanitarnej). Zwrdcic nalezy uwage na to ze ustalenia planu dopuszczaja rozwiazanie zastepcze, co
pozwoli gminie na realizacje inwestycji w péZniejszym czasie

5. Prognoza skutkéow finansowych sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego

5.1 Koszty zwiqzane z budowq drég oraz infrastruktury technicznej

Zestawienie szacunkowych kosztow budowy infrastruktury technicznej oraz drég publicznych
i wewnetrznych potozonych na gruntach gminy, przy nastepujacych zatozeniach:

—  dtugosc¢ sieci kanalizacji sanitarnej okoto 1000 m,

—  dtugos¢ sieci wodociggowej okoto 1000 m,

Rodzaj infrastruktury Jedn. Cena Ilo$¢ jedn. Wartos¢
miary jednostkowa (wzl)
(wzl)
1 2 3 5 6
Kanalizacja kolektor m 500 1000 500 000
sanitarna
Wodociag sie¢ rozdzielcza m 300 1000 300 000

*Ostateczng warto$¢ robot mozna oszacowac jedynie na podstawie projektu budowlanego i kosztorysow
inwestorskich.
Szacunkowy* koszt: 800 000 zt.

5.2. Dochody.

5.2.1. Prognozowane dochody z naliczenia optaty adiacenckiej z tytutu podziatu obliczono wg. algorytmu
obliczeniowego (wykorzystano algorytm obliczeniowy z publikacji ,Prognoza skutkéw finansowych
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego” R. Cymerman, T. Bajerowski, H. Kryszk
wyd. Edukateria Olsztyn 2006).

Przyjeto nastepujace warto$ci i zatozenia:

1) stawke procentowa optaty adiacenckiej - 20%;

2) trend czasowy przed podziatem - 2%;

3) trend czasowy po podziale - 2%j;

4) oprocentowanie wktadéw - 3%j;

5) wartos$¢ gruntu przed podziatem - grunty UT i US - 45 zt/m? grunty ML 55 zt/m?;

6) warto$¢ gruntu po podziale - grunty UT i US - 55 zt/m2 grunty ML 65 zt/m?;

7) okres podziatu - od 1 roku do 3 lat od dnia uchwalenia planu;

8) powierzchnia terenu 1Ut,US - 9500 m?, powierzchnia drég okoto 1900 m?;
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9) powierzchnia terenu 2Ut - 20500 m2, powierzchnia drég okoto 4100 m?;
10) powierzchnia terenu 3ML - 26300 m?, powierzchnia drég okoto 6500 m?;
11) powierzchnia terenu 4Ut,US - 18800 m?2, powierzchnia drég okoto 3700 m%;
12) powierzchnia terenu 5ML - 24900 m?, powierzchnia drég okoto 6200 m?;
13) powierzchnia terenu 7Ut - 23400 m?, powierzchnia drég okoto 4600 m?;
14) powierzchnia terenu 8Ut,US - 14900 m?2, powierzchnia drég okoto 2900 m?2.
Szacowany dochéd: okoto 240 360,00 zt.

6. WniosKi.

Wydatki inwestycyjne na rozbudowe infrastruktury technicznej, niekoniecznie musza by¢
zrealizowane w sposOb opisany w prognozie. Inwestycje moga by¢ realizowane w réznych latach na
podstawie wieloletnich programéw inwestycyjnych, gmina moze uzyska¢ na ich realizacje odpowiednig
dotacje celowa. Z cata pewnoscia oszacowana kwota nie jest kwotg, ktéra mogtaby obcigzy¢ budzet gminy
jednorazowo i w ciggu krétkiego czasu. Podkresli¢ nalezy, Ze ostateczne koszty budowy infrastruktury
technicznej, moglyby by¢ oszacowane jedynie w kosztorysie inwestorskim sporzadzonym na podstawie
projektu budowlanego.

Dochodem gminy z tytutu uchwalenia planu, moga by¢ podatki od nieruchomosci i odpisy podatku
dochodowego o0s6b zatrudnionych w obiektach ustugowych.

Prognozowanie ich jest praktycznie niemozliwe, uzaleznione jest bowiem od wielu czynnikéw
trudnych do przewidzenia tj. od polityki fiskalnej gminy wobec poszczegdlnych inwestoréw, powierzchni
wybudowanych budynkéw i okresu ich oddania do uzytkowania oraz ilo$ci stanowisk pracy.

Zalozone w uchwale w sprawie miejscowego planu, stawki optaty planistycznej, zabezpieczaja
interes finansowy gminy, na wypadek sprzedazy dziatek przed uptywem 5 lat od uchwalenia planu.



