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1. Wstep.

Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego stuzy przedstawieniu w kategoriach ekonomicznych tworzonego prawa
miejscowego i moze pomoc wikadzom samorzgdowym gminy realistycznie spojrze¢ na mozliwosé
jego realizaciji.

2. Cel i podstawa prawna opracowania.

Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia planu miejscowego jest sporzgdzana na
podstawie art. 1, ust. 2 pkt 6 oraz zgodnie z art. 17, pkt 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r., poz. 1130).

Uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i ustalenie przeznaczenh
poszczegodlnych terenéw wptywa na warto$é nieruchomosci znajdujgcych sie w granicach planu
poprzez zmiang przeznaczen terendw i ich funkcji, zmiane sposobu uzytkowania terendéw lub
w zwigzku z realizacjg na podstawie ustalen planu uzbrojenia terenu. W zwigzku z realizacjg ustaleh
planu gmina ponosi wydatki zwigzane m. in. zrealizacjg inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktére nalezg do zadan wlasnych gminy, czy z wykupem nieruchomosci, np. pod drogi
publiczne. Gmina ponosi réwniez koszty sporzadzenia planu miejscowego.

Opracowanie to ma za zadanie ustali¢ parametry wzrostu lub obnizenia wartosci tych
nieruchomosci, a co za tym idzie ma okresli¢ wplyw ustaleh planu miejscowego na dochody wtasne
i wydatki gminy.

Dane dostarczone przez prognoze skutkéw finansowych postuzg gminie do sformutowania
zalecen dotyczgcych realizacji planu. Obliczenia zawarte w prognozie majg charakter orientacyjny
i nie mogg by¢ podstawg do naliczania jakichkolwiek optat. Powierzchnie przedstawione w prognozie
nie sg powierzchniami wyznaczonymi geodezyjnie.

3. Dane wejsciowe do prognozy.
1) mapa sytuacyjna obszaru opracowania;
2) mapa zasadnicza obszaru opracowania;
3) mapa ewidencyjna obszaru opracowania;

4) uchwata Nr LX1/438/22 Rady Miejskiej w Gryfinie z dnia 27 pazdziernika 2022 r. w sprawie
przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
miasta Gryfino - okolice Patacyku pod Lwami w Gryfinie;

5) uchwata Nr LXXV/529/23 Rady Miejskiej w Gryfinie z dnia 28 wrzesnia 2023 r. w sprawie
okresdlenia stawek podatku od nieruchomosci na terenie miasta i gminy Gryfino;

6) projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Gryfino - okolice
Patacyku pod Lwami w Gryfinie;

7) analiza funkciji terenu — stan istniejgcy;

Wszystkie powierzchnie liczone na podstawie dostepnych map ewidencyjnych, powierzchnia
planu jako suma powierzchni dziatek ewidencyjnych.

Przystepujgc do oceny skutkow finansowych, analizowany jest stan istniejgcy obszaru
objetego planem. Analizuje sie, ktére tereny sg juz zainwestowane, w jaki sposéb sg
zagospodarowane i jakie funkcje zabudowy sg juz zrealizowane na poszczegdlnych terenach.
W tabeli ponizej wskazano, jakie uzytki gruntowe wystepujg na terenach zainwestowanych.
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Tabela 1 - Istniejace zagospodarowanie terenéw objetych miejscowym planem.

: N Gmina Gryfino
L.p. Rodzaj funkcji
Rodzaj uzytku Pow.w m?| %
Tereny mieszkaniowe, tereny przemystowe, inne
1. |Tereny zainwestowane tereny zabudowane, zur_banlzowane tereny 14 696 94
niezabudowane lub w trakcie zabudowy, tereny
rekreacyjno-wypoczynkowe
2. |Tereny drég Drogi 996 6
ISUMA 15692 | 100

4. Materiaty planistyczne.
1) rysunek projektu planu;
2) ustalenia projektu planu;
Na obszarze planu zostaty wyznaczone:

e tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej lub ustug, oznaczone symbolami 1MW-
U, 2MW-U, 3MW-U, 4MW-U;

e teren ustug edukacji lub ustug kultury i rozrywki lub ustug biurowych i administracji,
oznaczony symbolem 1UE-UK-UA,;

e teren ustug biurowych i administracji, oznaczony symbolem 1UA;

e tereny drog dojazdowych, oznaczone symbolami 1KDD, 2KDD.

W ponizszej tabeli przeanalizowano projektowane przeznaczenia terenéw pod katem

wystepujgcych uzytkow gruntowych. Ocena uzytkow jest jednym z elementéw pozwalajgcych na
analize dotychczasowego zagospodarowania terendw i wplywu ustalenia przeznaczen terenéw
w miejscowym planie na zmiane wartosci nieruchomosci.

Tabela 2 - Analiza funkcji terenu — stan projektowany.

. . Miasto Gryfino
L.p. Rodzaj funkcji —
Rodzaj uzytku Pow. w m? %

1 MW-U Tereny mleszkanlo_we, inne tereny 5507 35
zabudowane, drogi

2 UE-UK-UA Tereny przemys_’rowe, inne tereny zabudqwane, 7 635 49
tereny rekreacyjno-wypoczynkowe, drogi

3. UA Inne tereny zabudowane, 469 3
Tereny mieszkaniowe, inne tereny

4. KDD zabudowane, zurbanizowane tereny 2 080 13
niezabudowane lub w trakcie zabudowy, drogi

SUMA 15 692 100

Wszystkie powierzchnie liczone na podstawie dostepnych map ewidencyjnych.
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3) struktura wtasnosci gruntow;

Tabela 3 — Analiza wtasnosci gruntow.

L.p. Wiasciciel Powierzchnia w m? %
1. Wiasnos¢ prywatna 5170 33
2. Wiasnosé gminy Gryfino 10 190 65
3. | Wiasnos¢ Skarbu Panstwa 332 2

SUMA 15 692 100

4) analiza rynku nieruchomosci;

W tabeli przedstawiono przyktadowe ceny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych
pochodzace z ogtoszen dotyczacych nieruchomosci wystawionych na sprzedaz w gminie Gryfino

Tabela 4 - Analiza rynku nieruchomosci.

L.p. Lokalizacja Przeznaczenie Pow‘.'vorg?iem Warto“s”éZIt-erenu Wartos¢ 1m? w zt

1. Gryfino Dziatka budowlana 1020 339 000 332,35
2. Gryfino Dziatka budowlana 1077 205 000 190,34
3. Gryfino Dziatka budowlana 1273 179 000 140,61
4. Gryfino Dziatka budowlana 575 299 000 520,00
5. Gryfino Dziatka budowlana 1000 200 000 200,00
6. Gryfino Dziatka budowlana 1800 570 000 316,67
7. Gryfino Dziatka budowlana 1217 243 400 200,00

Cena srednia w zt 271,42

Dla celéw niniejszej prognozy, przyjeto srednig cene gruntéw przeznaczonych pod:

e zabudowe mieszkaniowg lub ustugowg jako 250 z/1m?;
e funkcje sportowo-rekreacyjng jako 50 zt/1m2.

W ocenie wartosci gruntu nie wprowadzono réznic pomiedzy wartosciami terendw
przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg, a tymi przeznaczonymi pod zabudowe ustugows.
Nie jest jednoznaczne czy mozliwos¢ lokalizacji zabudowy ustugowej wptynie na warto$¢ gruntu.
Zabudowa ustugowa moze przyczynic sie zaréwno do wzrostu wartosci terenu, jak i do jej obnizenia,
dlatego w niniejszej prognozie usredniono te cene.

Nalezy pamieta¢, ze powyzsze zatozenia sg szacunkowe.

Ceny podane w tabeli nie uwzgledniajg podatku Vat, ktéry zostat doliczony do ceny Sredniej
nieruchomosci.

5) analiza terenéw wymagajgcych wykupu na cele publiczne;

Na obszarze miejscowego planu wystepujg grunty przeznaczone do wykupu na cele
publiczne. Sg to fragmenty drogi publicznej oznaczonej na rysunku planu symbolem 2KDD, ktérej
realizacja jest zadaniem wlasnym gminy.

6) analiza niezbednych inwestycji w zakresie infrastruktury technicznej;

Niezbednymi inwestycjami w zakresie infrastruktury technicznej bedzie rozbudowa sieci drég
publicznych wraz z wodociggiem, sieciami kanalizacji sanitarnej i deszczowej oraz os$wietleniem.
Konieczna jest budowa drogi oznaczonej na rysunku planu symbolem 2KDD.

Szacunkowg wartos¢ inwestycji przedstawiono w rozdziale 6.
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5. Prognoza wplywu ustalen planu miejscowego na dochody witasne i wydatki
gminy.
1) prognoza wplywow z podatku od nieruchomosci (podatek od gruntéw);

Tabela 5 - Podatek od gruntow.

L.p. | Oznaczenie terenu Powierzchnia w m? Stawvtazﬁrc:gatku Prognr;:)ozg:tlzzzlv:?rtoéé
1. MW-U 4 666 0,61 2 846,26
2. UA 469 1,16 544,26
SUMA 3 390,52

Podatek od gruntéw, obliczono na podstawie stawek obowigzujgcych od 1 stycznia 2024 r.

2) prognoza wptywéw z podatku od nieruchomosci (podatek od budynkow);
Tabela 6 - Podatek od budynkoéw.

. Prognozowana Prognozowana o -
L.p. Oznaczenie powierzchnia Stawka pogatku wartosé podatku 80% wartosci
terenu : 5 w zt/im podatku w zt
uzytkowa w m w zt
1. MW-U 3544 1,00 3 544,00 2835,20
2. MW-Uczese 295 28,78 8 498,57 6 798,86
ustugowa
SUMA 12 042,57 9 634,06

Podatek od budynkéw i budowli, obliczony na podstawie stawek obowigzujgcych od
1 stycznia 2024 r.

Podatek obliczono wedtug nastepujgcych zatozen:

o wszystkie budynki bedg miaty maksymalng liczbe kondygnacji nadziemnych przypisang
w ustaleniach planu,

¢ nie liczono podatku dla ewentualnych kondygnacji podziemnych,

o okoto 20% powierzchni zabudowy na terenie MW-U (1 kondygnacja) bedzie wykorzystana
pod ustugi,

e nie szacowano podatku od budowli jako podatku 2% od ich wartosci, gdyz mozliwe to bedzie
dopiero po realizacji inwestycji i wycenie konkretnych budowili.

Ponadto nalezy wzigé pod uwage, ze podatek od budynkéw liczony jest szacunkowo
wedtug ustalonych maksymalnych parametréw w projekcie planu miejscowego, a sama
inwestycja moze by¢ zrealizowana w innym zakresie. Réwniez ustalenie faktycznie, ktére
obiekty beda realizowane jako budynki, a ktdre obiekty beda realizowane jako budowle
nastapi dopiero w projekcie budowlanym.

3) prognoza wptywow z optaty od wzrostu wartosci nieruchomosci w zwigzku z uchwaleniem
planu miejscowego;

Zgodnie z art. 36 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym jezeli
w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang wartos¢ nieruchomosci wzrosta,
a witasciciel lub uzytkownik wieczysty zbywa te nieruchomosé, wéjt, burmistrz albo prezydent miasta
pobiera jednorazowg optate ustalong w tym planie, okreslong w stosunku procentowym do wzrostu
wartosci nieruchomosci. Optata ta jest dochodem wiasnym gminy. Wysoko$¢ optaty nie moze by¢
wyzsza niz 30% wzrostu wartosci nieruchomosci.

Na przedmiotowym terenie obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego,
a omawiany projekt planu stanowi jego zmiane. Zmiany w obowigzujgcym planie (uchwata nr
VI1/104/03 Rady Miejskiej w Gryfinie z dnia 24 marca 2003 r. w sprawie uchwalenia zmiany w planie
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o0golnym zagospodarowania przestrzennego miasta Gryfino - dla obszaru potozonego pomiedzy
ulicami: Grunwaldzka, Sprzymierzonych, 1 Maja i Bolestawa Chrobrego) dotyczg przede wszystkim
terendw bedgcych witasnoscig gminy Gryfino tj. wydzielenia drogi dojazdowej 2KDD wraz
mozliwoscig realizacji na jej terenie miejsc parkingowych. W zwigzku z powyzszym nie prognozuje
sie wpltywoéw do budzetu gminy w zwigzku z optatg od wzrostu wartosci nieruchomosci w wyniku
uchwalenia planu.

4) prognoza wptywéw z optaty adiacenckiej;

Nie prognozuje sie mozliwosci wptywdw z optaty adiacenckiej.

5) prognoza wydatkéw zwigzanych z obnizeniem warto$ci nieruchomosci w zwigzku
z uchwaleniem miejscowego planu;

Nie prognozuje sie wydatkdéw zwigzanych z obnizeniem wartos$ci nieruchomosci w zwigzku
z uchwaleniem miejscowego planu.

6) prognoza wydatkéw zwigzanych z wykupem nieruchomosci;

Na obszarze miejscowego planu wystepujg grunty przeznaczone do wykupu na cele
publiczne. Sg to fragmenty drogi publicznej oznaczonej na rysunku planu symbolem 2KDD, ktérej
realizacja jest zadaniem wtasnym gminy.

Tabela 7 - Wykup nieruchomosci.

Prognozowany wydatek

L.p. Projektowane przeznaczenie zwigzany z wykupem
nieruchomosci
Nazwa terenu Powierzchnia Szacowana wi?ti%%vgaT;
w m? cena za 1m? praty
w zt
1. 2KDD 39 150 5850
SUMA 5 850

7) prognoza wptywéw zwigzanych ze sprzedazg nieruchomosci gminnych.

Nie prognozuje sie wplywow do budzetu gminy zwigzanych ze sprzedazg nieruchomosci
gminnych.

8) prognoza wplywow zwigzanych z podatkiem od czynnos$ci cywilno-prawnych zwigzanych ze
sprzedazg nieruchomosci przez osoby fizyczne.

Cze$¢ gruntdw nalezy obecnie do osoéb fizycznych. W przypadku sprzedazy gruntéw na
rzecz innych osoéb fizycznych, od transakcji nalezy odprowadzi¢ podatek od czynnosci cywilno-
prawnych w wysokosci 2% wartosci transakciji.

9) prognoza wydatkéw zwigzanych z wytgczeniem gruntéw z produkcji rolnej i lesnej.

Nie prognozuje sie mozliwosci wydatkow zwigzanych z wylgczeniem gruntéw z produkciji
rolnej i lesne;j.

6. Prognoza wplywu ustalen planu miejscowego na wydatki zwigzane z realizacjq
inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére naleza do zadan
wiasnych gminy.

Niezbednymi inwestycjami w zakresie infrastruktury technicznej bedzie rozbudowa sieci drég
publicznych wraz z sieciami kanalizacji wodociggowej, sanitarnej i deszczowej oraz oswietleniem.
Konieczna jest budowa drogi oznaczonej na rysunku planu symbolem 2KDD.
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Tabela 8 - Koszty inwestycji gminnych.

catkowity koszt inwestycji zwigzanych z infrastrukturg techniczng moze ulec zmianie.

L.p. Projektowane przeznaczenie Prognozow:any yvydatek zwigzany
z realizacja inwestycji
Szacunkowa Szacunkowa cena 3 f
Nazwa terenu wielkos¢é jednostkowa Wydath gminy
. 5 2 . - wartos¢ w zt
inwestycji w m inwestycji w zt
1. 2KDD 2 066 1000 2 066 000
SUMA 2 066 000

W niniejszej prognozie uwzgledniono przebieg sieci w drogach publicznych w niezbednym
zakresie. Podane powyzej koszty dotyczg jedynie realizacji drogi publicznej oraz miejsc postojowych.
Nie uwzgledniajg realizacji urzadzen pozwalajgcych na retencjonowanie wod oraz innych kosztow
zwigzanych w funkcjonowaniem terenu.

Koszty budowy drdg przyjete w tabeli sg szacunkowe i mogg ulec zmianie na etapie realizacji
inwestycji. Realizacja sieci kanalizacji sanitarnej moze przebiega¢ w réznych wariantach, zatem

7. Poréwnanie prognozy dochodéw i wydatkéw gminy.

1) zestawienie dochodow wtasnych gminy;

Tabela 9 - Dochody wtasne gminy

L.p. | Tytut dochodu Dochod w zt
1. podatek od nieruchomosci — podatek od gruntéw (rocznie) 3391
2. podatek od nieruchomosci — podatek od budynkdw (rocznie) 9634
3 optata od wzrostu wartosci nieruchomosci w zwigzku z uchwaleniem planu 0

' (jednorazowo)
4 optata od wzrostu wartosci nieruchomosci w zwigzku z podziatem nieruchomosci 0

) (jednorazowo)
5. wplyw ze sprzedazy nieruchomosci gminnych 0
6. podatek od czynnosci cywilno-prawnych 0
SUMA 13 024

2) zestawienie zobowigzan finansowych gminy;
Tabela 10 - Zobowiagzania finansowe gminy
Wydatek

L.p. | Tytut wydatku w zt
1. inwestycje w zakresie infrastruktury technicznej i terendw zieleni 2 066 000
2. wykup gruntéw na cele publiczne 5850
3. odszkodowania zwigzane z obnizeniem wartosci nieruchomosci 0
4, koszt zmiany przeznaczenia gruntéw lesnych na cele nielesne 0
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5. koszt zmiany przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierolnicze 0
6. podatek od czynnosci cywilno-prawnych 0
SUMA 2 071 850

Do bilansu kosztéw nalezy doliczy¢ koszty sporzadzenia miejscowego planu.
3) bilans skutkéw finansowych.

Bilans skutkéw finansowych jest dla gminy ujemny i moze wynieS¢ — 2 058 826 zt,
w pierwszym roku po realizacji wszystkich inwestycji i zagospodarowaniu terenu.

Przy zrealizowaniu wszystkich inwestycji i wszystkich zabudowan, po okresie 10 lat
pobierania podatkéw i innych opfat bilans skutkéow finansowych bedzie nadal dla gminy ujemny
i moze wynies¢ — 1 941 608 zt.

Tabela 11 — Bilans finansowy

Dochody Wydatki
L.p. | Tytut dochodu/wydatku
Kwota w zt Kwota w zt

1. podatek od nieruchomosci — podatek od gruntéw (przez 10 lat) 33905 -
2. podatek od nieruchomosci — podatek od budynkoéw (przez 10 lat) 96 337 -
3 optata od wzrostu wartosci nieruchomosci w zwigzku z uchwaleniem planu B ;

) (jednorazowo)
4 optata od wzrostu wartosci nieruchomosci w zwigzku z podziatem nieruchomosci B ;

' (jednorazowo)
5 wptyw ze sprzedazy nieruchomosci gminnych (jednorazowo) - -
6 podatek od czynnosci cywilno-prawnych (jednorazowo) - -
7. inwestycje w zakresie infrastruktury technicznej (jednorazowo) - 2 066 000
8 wykup gruntéw na cele publiczne (jednorazowo) - 5850
9. odszkodowania zwigzane z obnizeniem warto$ci nieruchomosci - -
10. koszt zmiany przeznaczenia gruntéw lesnych na cele nielesne - -
11. koszt zmiany przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierolnicze - -
BILANS — okres 10 lat -1 941 608

8. Wnioski i zalecenia dotyczace przyjecia proponowanych rozwigzan projektu planu
miejscowego, wynikajace z uwzglednienia ich skutkéw finansowych.

Po dokonaniu analizy skutkéw finansowych uchwalenia analizowanego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego mozna stwierdzi¢, ze dominujgcymi wydatkami, ktére poniesie
gmina w wyniku przyjecia niniejszego planu, bedg koszty zwigzane z wykupem terendéw pod
poszerzenia drog publicznych i koszty budowy droég publicznych wraz z czescig sieci infrastruktury
technicznej.

Nalezy podkresli¢, ze szacowane w prognozie wptywy do budzetu gminy, obliczane sg na
podstawie maksymalnych wskaznikéw zagospodarowania terenéw opisanych w uchwale. A do
kosztéw poniesionych przez gmine nalezy doliczy¢ kosz modernizacji Patacyku Pod Lwami na cele
Szkoty Muzycznej. Koszty te nie zostaty wigczone do niniejszego opracowania, gdyz bedg one
zalezne od indywidualnej wyceny tej inwestycji.




PROGNOZA SKUTKOW FINANSOWYCH UCHWALENIA MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA

1)

PRZESTRZENNEGO MIASTA GRYFINO - OKOLICE PALACYKU POD LWAMI W GRYFINIE

9. Zrédta informacji i wykorzystane materialy.
W czasie sporzgdzania prognozy:
zasiegano informacji:
z Urzedu Miasta i Gminy Gryfino w sprawie wysokosci podatkéw od nieruchomosci;

portali internetowych w sprawie srednich cen nieruchomosci oraz z Urzedu Miasta i Gminy
Gryfino w sprawie $rednich cen inwestycji wtasnych gminy.

2) korzystano z nastepujgcych opracowan i materiatow:

.Metoda sporzadzania prognozy skutkéw finansowych uchwalenia planu miejscowego —
propozycja autorska”; Robert Masztalski, Ewa Masztalska;

uchwata Nr LXI1/438/22 Rady Miejskiej w Gryfinie z dnia 27 pazdziernika 2022 r. w sprawie
przystgpienia do sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
miasta Gryfino - okolice Patacyku pod Lwami w Gryfinie;

uchwata Nr LXXV/529/23 Rady Miejskiej w Gryfinie z dnia 28 wrzes$nia 2023 r. w sprawie
okreslenia stawek podatku od nieruchomosci na terenie miasta i gminy Gryfino;

projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Gryfino - okolice
Patacyku pod Lwami w Gryfinie;

prognoza oddziatywania na srodowisko przyrodnicze miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego miasta Gryfino - okolice Patacyku pod Lwami w Gryfinie;

ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z 2023, poz. 1130);

ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2024 r., poz.
1145 ze zm.);

mapa topograficzna obszaru opracowania,;

mapa zasadnicza obszaru opracowania;

mapa ewidencyjna obszaru opracowania;

wypisy z rejestru gruntow.
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