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1. WROWADZENIE | CEL OPRACOWANIA

Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r.
poz. 977 ze zm.), w art. 1 zawiera otwarty katalog czynnikow, ktore nalezy uwzglednic w planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Jednym z tych czynnikow (pkt 6) s walory ekonomiczne przestrzeni.
Natomiast w art. 2 ustawa definiuje miedzy innymi pojecie ,waloréw ekonomicznych przestrzeni”, przez
ktore to nalezy rozumiec cechy przestrzeni, ktore mozna okreslic w kategoriach ekonomicznych.
Narzedziem stuzacym temu celowi jest prognoza skutkow finansowych uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

Prognoza sporzadzana jest na potrzeby samorzadu gminnego oraz spotecznosci lokalnej, zawierajgc
elementy wiedzy ekonomicznej o dziataniach inwestycyjnych na terenie gminy.

Zgodnie z § 10 rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2021 r,,
poz. 2404), prognoza skutkow finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego powinna zawierac w szczegolnosci:

1) Prognoze wptywu ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na dochody

wtasne i wydatki gminy, w tym na wptywy z podatku od nieruchomosci i inne dochody zwigzane
z obrotem nieruchomosciami gminy oraz na optaty i odszkodowania, o ktorych mowa w art. 36
ustawy.

2) Prognoze wptywu ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na wydatki
zwigzane zrealizacjg inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktore nalezy do zadan
wtasnych gminy.

3) Wnioski i zalecenia dotyczace przyjecia proponowanych rozwigzan projektu planu miejscowego,
wynikajace z uwzglednienia ich skutkow finansowych.

Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia planu miejscowego, o ktorej mowa w art. 17 pkt 5
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym jest jednym z etapow sporzadzania planu
miejscowego i wykonywana jest po sporzadzeniu projektu planu miejscowego wraz z prognoza
oddziatywania na Srodowisko, zuwzglednieniem ustalen studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy. Prognoza skutkow finansowych polega na okresleniu wartosci
ekonomicznej skutkow uchwalenia planu i ich wptywu (wydatki, dochody) na budzet gminy. Prognoza
winna okreslac i analizowa¢ skutki wptywu ustalen zawartych w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego pod wzgledem ich realnosci wykonania i efektywnosSci ekonomicznej. Wybrane
rozwigzania planistyczne nalezy przedstawi¢ w postaci przyblizonych kosztow realizacji i osiggnigcia
prawdopodobnych zyskow. Mozna je dalej uwzglednic w odpowiednich dziataniach natury
organizacyjnej i finansowe;.

Nalezy podkreslic, ze celem gospodarki przestrzennej nie jest na ogot maksymalizacja efektu
ekonomicznego, dlatego ocena skutkow finansowych uchwalenia planu miejscowego powinna sie
odbywac dopiero na etapie gotowych koncepcji projektowych. Funkcja prognozy skutkow finansowych
uchwalenia planu miejscowego jest ewentualna korekta przyjetych rozwigzan planistycznych. Chodzi tu
o zmiane ustalen, polegajaca na ich poszerzeniu o dodatkowe zapisy lub na rezygnacji z czesci takich
zapisow. Prognoza powinna, wiec wptywac na ostateczny ksztatt, zakres i realizacje ustalen zawartych
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego a jej gtowny cel to wskazania na
uwarunkowania ekonomiczne towarzyszace realizacji planu (jednej lub kilku wersji).

Czesto plany sporzadza sie dla realizacji okreSlonego i dobrze zdefiniowanego zamierzenia
inwestycyjnego lub plany o charakterze ofertowym. W przypadku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego miasta i gminy Gryfino dla dziatki nr 104/4 w obrebie Pniewo zachodzi pierwsza
okolicznosé. Obszar opracowania nie jest objety planem miejscowym. W uzasadnieniu uchwaty
inicjujgcej wskazano, ze podjeto ja w zwiazku z wnioskiem PGE Gornictwo i Energetyka Konwencjonalna
S.A. Oddziat Elektrownia Dolna Odra. Zgodnie z informacja zawarta we wniosku decyzjg
Zachodniopomorskiego Wojewddzkiego Inspektora Ochrony Srodowiska Spotka zostata zobligowana do
podjecia dziatan naprawczych niezbednych do usuniecia przyczyn i skutkow stwierdzonych zagrozen dla



Srodowiska w zwigzku z uzytkowaniem sktadowiska odpadow paleniskowych Elektrowni Dolna Odra.
ZWIOS w decyzji okreslit zakres i harmonogram realizacji zobowigzujac Spétke m.in. do wykonania
nowego kolektora odprowadzajacego wody nadosadowe. Spotka wykonata projekt budowlany, kolejnym
etapem jest uzyskanie decyzji o pozwoleniu na budowe. W zwiazku z tym, ze rurociag przebiega przez
dziatke nr 104/4 w obr. Pniewo, bedacag w zarzadzie Panstwowego Gospodarstwa Lesnego Lasy
Panstwowe NadleSnictwo Gryfino, konieczne jest uzyskanie przez PGE GIiEK S.A. Oddziat Elektrownia
Dolna Odra prawa do dysponowania gruntem na cele budowlane. Wydanie takiej zgody Panstwowe
Gospodarstwo LeSne Lasy Panstwowe NadlesSnictwo Gryfino uwarunkowaty opracowaniem miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego dla przedmiotowej dziatki.

Sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wymagato uprzedniej zmiany
Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Gryfino, poniewaz
zgodnie z poprzednio obowigzujagcym Studium dziatka nr 104/4 w obr. Pniewo potozona byta
w granicach terenu laséw. W obowigzujacym Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego miasta i gminy Gryfino trasa przebiegu nowego kolektora odprowadzajgcego wody
nadosadowe przebiega w granicach terenu infrastruktury technicznej zwigzanej z odprowadzaniem
Sciekow i gospodarka odpadami (IT.0). Projektowane ustalenia planu miejscowego beda zgodne
z ustaleniami studium.

Ujecie kosztow i efektow w wartoSciach pienieznych w prognozie (bez wzgledu na forme wtasnosci
nieruchomosci - teren skarbu panstwa, komunalny czy prywatny) wymaga zebrania i przetworzenia
danych z rynku nieruchomosci. Takie skwantyfikowanie zjawisk pozwoli na przeprowadzenie analizy
ekonomicznej inwestycji (projektu) dla terenu objetego projektem planu miejscowego.

2, PODSTAWA FORMALNA OPRACOWANIA

Podstawa opracowania jest zlecenie na sporzadzenie prognozy skutkow finansowych uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, udzielone przez Biuro Architektoniczne
Admaster Sp. z o.0.

3 MATERIALY ZRODLOWE

1) Uchwata inicjujgca LV/401/22 zdn. 30 czerwca 2022 r. Rady Miejskiej w Gryfinie w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

2) Projekt uchwaty Rady Miejskiej w Gryfinie w sprawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego miasta i gminy Gryfino dla dziatki nr 104/4 w obrebie Pniewo.

3) Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Gryfino
zatwierdzone uchwata Nr XL/314/21 Rady Miejskiej w Gryfinie z dn. 26 sierpnia 2021 r.

4) Ustawa z dn. 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r.
poz. 977, ze zm.).

5) Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dn. 17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2021 r., poz. 2404).

6) Ustawa z dn. 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2023 r. poz. 344, ze zm.).

7) Ustawa z dn. 3 lutego 1995 r. o0 ochronie gruntéw rolnych i lednych (Dz. U. z 2024 r. poz. 82)

8) Ustawa z dn. 15 listopada 1984 r. o podatku rolnym (Dz. U. z 2020 r. poz. 333, ze zm.).

9) Ustawa z dn. 30 pazdziernika 2002 r. o podatku lesnym (Dz. U. z 2019 r. poz. 888).

10) Ustawa z dnia 28 wrzeSnia 1991 r. o lasach (Dz. U. z 2023 r. poz. 1356, ze zm.).

11) Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dn. 5 wrzeSnia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci (Dz. U. z 2023 r. poz. 1832).

12) Uchwata Nr LXXV/529/23 Rady Miejskiej w Gryfinie z dn. 28 wrzeSnia 2023 r. w sprawie okreslenia
stawek podatku od nieruchomosci na terenie miasta i gminy Gryfino (Dz. Urz. Woj.
Zachodniopomorskiego z 2023 r. poz. 5418).



13) Uchwata Nr LXXVIII/549/23 Rady Miejskiej w Gryfinie z dn. 21 grudnia 2023 r. w sprawie obnizenia
Sredniej ceny skupu zyta bedacej podstawa do ustalenia podatku rolnego na terenie gminy Gryfino
na rok 2024 (Dz. Urz. Woj. Zachodniopomorskiego z 2024 r. poz. 140).

14) Uchwata Nr XXIV/220/08 Rady Miejskiej w Gryfinie z dn. 10 kwietnia 2008 r. w sprawie ustalenia
wysokosci stawki procentowej optaty adiacenckiej z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci
potozonych na terenie miasta i gminy Gryfino w zwiazku z ich podziatem (Dz. Urz. Woj.
Zachodniopomorskiego z 2008 r. Nr 46, poz. 989).

15) Uchwata Nr XV/127/19 Rady Miejskiej w Gryfinie z dn. 28 listopada 2019 r. w sprawie ustalenia
wysokosci stawki procentowe] optaty adiacenckiej (Dz. Urz. Woj. Zachodniopomorskiego z 2019 r.
poz. 6435).

16) Komunikat Prezesa Gtownego Urzedu Statystycznego z dn. 20 pazdziernika 2023 r. w sprawie Sredniej
ceny sprzedazy drewna, obliczonej wedtug Sredniej ceny drewna uzyskanej przez nadleSnictwa za
pierwsze trzy kwartaty 2023 r. (M. P. z 2023 r. poz. 1130).

17) Mapa ewidencyjna w skali 1:1000 i mapa zasadnicza w skali 1:1000

18) Analiza cen lokalnego rynku nieruchomosci gruntowych.

4, ANALIZA OBSZARU OPRACOWANIA

4.1. Funkcja terenu, potozenie i sasiedztwo

Teren opracowania zlokalizowany jest w obrebie Pniewo na terenach leSnych w zarzadzie
Panstwowego Gospodarstwa Lesnego Lasy Panstwowe Nadlesnictwo Gryfino, przy drodze wewnetrznej
na dz. nr 329/1, po jej potudniowej stronie, na potnoc od terenu sktadowiska popioto-zuzla Elektrowni.
Obszar opracowania planu miejscowego obejmuje teren dz. nr 104/4 o powierzchni 1,2866 ha. Otoczenie
stanowig tereny lasow oraz tereny przemystowe. Zgodnie z ustaleniami Studium, obszar objety uchwatg
potozony jest w granicach terenu infrastruktury technicznej zwigzanej z odprowadzaniem Sciekow
i gospodarka odpadami (IT.0) oraz terenu lasow.
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4.2, Zainwestowanie

Teren w granicach opracowania w przewazajacej czesci uzytkowany jest jako las o funkgji
ochronnej. Pozostata czes¢ potudniowo zachodnia uzytkowana jest przez Elektrownie na cele



infrastruktury technicznej zwigzanej z odprowadzaniem Sciekow nadosadowych. Przez teren ten
przebiega otwarty row, droga techniczna oraz rurociasg.

4.3. Sytuacja formalno - prawna terenu

Dziatka nr 104/4 objeta opracowaniem planu miejscowego jest wtasnoScig Skarbu Panstwa w

zarzadzie Panstwowego Gospodarstwa LeSnego Lasy Panstwowe NadleSnictwo Gryfino. Teren projektu
planu obejmuje grunty leSne o tgcznej powierzchni 1,2866 ha (grunty klasy Ls).
Wedtug opisu PGL LP teren dz. nr 104/4 dzieli sie na dwa wydzielenia: 104h o powierzchni 1,13 ha - las
oraz 104i o powierzchni 0,16 ha - inne wylesienie. W granicach obszaru planu uchwata zmienia
przeznaczenie gruntow leSnych. W ramach procedury planistycznej zwigzanej zuchwaleniem
obowigzujgcego planu miejscowego, uzytki lesne Ls o powierzchni 0,158 ha zostang przeznaczone na
cele nierolnicze i nielesne za zgoda Ministra Klimatu i Srodowiska.
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5. METODA SPORZADZANIA PROGNOZY SKUTKOW FINANSOWYCH®

Teoria zarzadzania finansami podaje rozne metody oceny ekonomicznej inwestycji. Jedng
z dynamicznych metod oceny efektywnosci inwestycji jest ocena na podstawie zaktualizowanej wartosci
netto (NPV).
Zaktualizowana czyli zdyskontowana (przeliczona na czas obecny) wartos¢ netto, roztozonego w czasie
projektu inwestycyjnego jest roznica miedzy zdyskontowanymi naktadami inwestycyjnymi a suma
przewidywanych, zdyskontowanych wolnych strumieni pienigznych (generowanych w czasie), ktore
uzyskujemy w poszczeg6lnych latach przedsiewziecia inwestycyjnego.
Koncepcja obecnej wartosci oparta jest na idei, ze pienigdze maja wartoS¢ czasowa. Ztotowka, ktora
posiadamy dzisiaj jest wiecej warta niz ztotowka, ktorg otrzymamy w przysztosci, poniewaz obecng
ztotowke mozemy teraz zainwestowad, uzyskac odsetki i dysponowac wigksza gotowka w przysztosci.
Z kolei pienigdz, ktory uzyskamy w przysztosci, posiada obecng wartoS¢ (mniejszg), obliczong przez
zastosowanie dyskontowania. Dyskontowanie jest procesem odwrotnym do kapitalizacji, jako procesu
przechodzenia od wartoSci dzisiejszej do wartosci przysztej. W teorii wyceny nieruchomosci,
zaktualizowana wartos¢ netto moze byc zaakceptowana jedynie wtedy, gdy jest wieksza od zera.
Przy ocenie skutkow ekonomicznych uchwalenia planu miejscowego kryterium to nie obowigzuje
(projekt planu moze by¢ rowniez zaakceptowany, gdy dana koncepcja przyniesie inwestorowi - gminie
straty). Wartos¢ zerowa NPV oznacza, ze przeptywy Srodkow pienieznych z projektu sa wystarczajgce
tylko dla sptacenia zainwestowanego kapitatu i uzyskania wymaganej stopy zwrotu z kapitatu. Tak
wyliczona stopa zwrotu (stopa dyskontowa) moze by¢ uznana jako stopa bezpieczna, gwarantujgca
spodziewany zwrot poniesionych naktadow z zatozonym okresie czasu.

Formuta obliczania wskaznika ekonomicznego NPV:

n CF; CF,
NPV =% %
t=1 (1+p)t r (1#r)"

gdzie:
NPV - zaktualizowana wartos¢ netto
CF, - wolne strumienie pieniezne dla poszczegolnych lat
obowigzywania planu, jako roznica miedzy efektami i kosztami
r - stopa dyskontowa [jako utamek dziesigtny]
t - ilo¢ lat obowigzywania planu (znaczacy okres to max. 15 lat)
————————————— - wspotczynnik dyskontujacy
(1+r)
CFq
————————————— - wartos¢ rezydualna (suma dochodow po zakohczeniu okresu prognozy.
r(1+r)e

Wartos¢ rezydualna (RV) przedstawia wartos¢ dochodow po uptywie okresu prognozy (po zakonczeniu
ostatniego roku przyjetego do dyskontowania strumieni pienieznych). WartoS¢ rezydualna okreslona
zostata, jako skapitalizowany strumien dochodu z ostatniego okresu prognozy, tj. CFn/r (tzw. ,wieczna
renta”). Wartosc ta zostaje, podobnie jak strumienie pieniezne z okresu prognozy, zdyskontowana na
dzien sporzadzania prognozy.

Zaktualizowana wartos¢ netto opiera sie na prognozowanych przeptywach pienieznych, dla okresow
przysztych. Na tej podstawie mozna okreslic efektywnos¢ (optacalnosé) podejmowanych dziatan
rozwojowych (uchwalenie planu miejscowego). Przy okreslaniu wartosci zaktualizowanej netto (NPV),
stopa dyskontowa (r) odzwierciedla koszt kapitatu, powigkszony o poziom ryzyka zwigzany z danym
projektem. Powyzsza metoda moze postuzyc zarowno do oceny efektywnosci poszczegolnych koncepcji
planow miejscowych, jak i konkretnych skutkow ekonomicznych uchwalenia tych planow. Wyliczenie
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naktadéw w wartosciach pienieznych i efektow zwigzanych z realizacja przyjetych w planie miejscowym
ustalen, wymaga zebrania i przetworzenia szeregu danych z rynku nieruchomosci.

Tego typu dane pozwalaja na przeprowadzenie analizy ekonomicznej skutkow realizacji planu
miejscowego, traktowanego jako zapis regulacji dla szczegdlnego, roztozonego w czasie, procesu
inwestowania. W prognozie identyfikuje si¢ przewidywane wptywy ustalen miejscowego planu ogolnego
na dochody wtasne gminy (z tytutu podatkow i obrotu nieruchomoSciami) oraz wydatki (optaty,
odszkodowania, realizacja inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej), jak rowniez analizuje sie
poszczegblne kategorie wptywow i wydatkow.

6. ROZWIAZANIA PRZYJETE W PROJEKCIE PLANU

DANE INFORMACY|NE:

Teren planu miejscowego obejmuje swym zasiegiem obszar o powierzchni 1,2866 ha. Teren sktada
sie z dwoch wydzielen funkcjonalnych odpowiadajacych uzytkowaniu. Jest to teren infrastruktury
technicznej uzytkowany przez EDO oraz teren lasu. Caty teren jest wtasno3cig Skarbu Panstwa.

OPIS PRZYIETYCH USTALEN

Ustalenia dotyczace wydzielenia terendw funkcjonalnych.

Na terenie planu ustalono wydzielenie terendw o roéznych funkcjach i zasadach zagospodarowania:

- teren infrastruktury technicznej I, o powierzchni 0,158 ha - zagospodarowanie i zabudowa na potrzeby
obiektéw i urzadzen infrastruktury technicznej zwiazanej zzabudowa sktadowiska odpadow
paleniskowych Elektrowni Dolna Odra.

- teren lasu L, o powierzchni 1,132 ha - las ochronny (ochrona wod) do dalszego uzytkowania, zgodnie
z planem urzadzenia lasu.

Ustalenia dotyczace zabudowy i zagospodarowania terenu
Na terenie planu nie dopuszcza sie lokalizacji nowej zabudowy. Zakaz lokalizacji obiektow
tymczasowych, z wyjatkiem sytuacji okreslonych w przepisach odrebnych,

Ustalenia dotyczace ogblnych zasad parcelacji:

Wydzielenie poszczegdlnych terendow funkcjonalnych okreslaja linie rozgraniczajgce. Na obszarze
objetym planem nie okresla sie granic obszar6w wymagajacych przeprowadzenia procedury scalania
i podziatéw nieruchomosci. Zasady podziatu nieruchomosci okreslajg granice wydzielen.

Ustalenia dotyczace ochrony Srodowiska kulturowego:
Tereny w granicach planu nie s objete wymaganiami w tym zakresie.

Ustalenia dotyczace ochrony Srodowiska przyrodniczego:

Granice planu nie obejmuja obszarow cennych przyrodniczo i wymagajgcych ochrony ze wzgledu na
wystepowanie cennych gatunkéw roslin i zwierzat lub ich siedlisk objetych ochrong, w tym obszarow
sieci Natura 2000.

Obowigzek stosowania takich rozwigzan technicznych, technologicznych iorganizacyjnych, ktore
zapewnig dotrzymanie obowiazujacych norm w zakresie emisji w rozumieniu prawa ochrony srodowiska.
Obowigzek realizacji ieksploatacji przedsiewzie¢ wsposéb wykluczajgcy przedostanie —sig
ponadnormatywnych substancji, szczegolnie ropopochodnych do Srodowiska gruntowo-wodnego.
Obowigzek podczyszczania zsubstancji ropopochodnych wod opadowych odprowadzanych
z powierzchni utwardzonych. Obowigzek ochrony prochnicznej warstwy gleby. Obowigzek utrzymania
hatasu na poziomie dopuszczalnym dla poszczegdlnych terenow zabudowy. Obowigzek ochrony przed
promieniowaniem  elektromagnetycznym  zwigzanym  z  obiektami  elektroenergetycznymi
i telekomunikacyjnymi.




Ustalenia dotyczace obstugi komunikacyjnej:
Obstuga komunikacyjna terenéw objetych planem z istniejacych drog wewnetrznych. Brak potrzeb
zapewnienia miejsc postojowych dla samochodow (zakaz). Obowigzek zapewnienia dojazdow

pozarowych.

Ustalenia dotyczace obstugi inzynieryjnej

Dopuszczenie budowy nowych sieci, obiektow i urzadzen infrastruktury technicznej oraz zachowania
istniejgcych. Zaopatrzenie w media - brak zapotrzebowania. Odprowadzenie Sciekéw przemystowych
zgodnie z przepisami odrebnymi. Odprowadzenie wod opadowych na nieutwardzony teren w granicach
wtasnej dziatki lub do zbiornikow na wody deszczowe lokalizowanych na terenie wtasnej dziatki.
Obowigzek zachowania podziemnych urzadzen melioracji wodnych szczegotowych, w tym drenazowych
nie ujawnionych w ewidencji zarzadcy.

Ustalenia szczegotowe dla poszczegolnych jednostek funkcjonalnych.
W ustaleniach szczegotowych okreSlono indywidualne zasady zagospodarowania dla poszczegolnych
wydzielen funkcjonalnych.
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7. ZALOZENIADLA SPORZADZENIA PROGNOZY

Prognoze skutkow finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
miasta i gminy Gryfino dla dziatki nr 104/4 w obrebie Pniewo sporzadzono dla jednego wariantu
projektu tego planu.

7.1. Zatozenia ekonomiczne

> procentowy poziom optaty jednorazowej dla wszystkich tErenOW......cciecrieineinenrcieieinseiesaeenens 1%

» stawki podatku od nieruchomosci:

- grunty zwiazane z dziatalnoSCiad SOSPOUAICZE ...covinirieiniinnisineiniineieieisessissessiseasssssssssssesasssesasses 1,16 zt/m?
- budynki zwiazane z dziataln05Cia OSPOUArCZA ....ccvuviurreriiniineirieireieiseiseenessisessiseasesesesesssasses 28,78 zt/m?
- budowle zwigzane z dziatalnoSeia SOSPOUATCZY s 2% od wartosci
> Srednia cena sprzedazy drewna za pierwsze trzy kwartaty 2023 r. ..o 327,43 zt/m3.

7.2. Zatozenia w zaRresie infrastruktury, Romunikacji i zieleni urzgdzonej

Ustalenia planu nie powodujg obowiazku przeprowadzenia gminnych inwestycji infrastrukturalnych.

Stad brak skutkow finansowych dla Gminy Gryfino z tego tytutu.

8. OBLICZENIA

Podstawowym czynnikiem przy szacowaniu wartoSci nieruchomosci jest cena ksztattujaca sie
w wolnym obrocie, przy uwzglednieniu rodzaju i potozenia nieruchomosci, stopnia wyposazenia
w urzadzenia infrastruktury technicznej, stanu zagospodarowania gruntow oraz funkcji wymaganej w
planie zagospodarowania przestrzennego.
1. Zainwestowanie

Plan nie wprowadza obowigzku zarowno budowy infrastruktury technicznej, jak i budowy drog oraz
ciagow pieszych a takze urzadzenia zieleni publicznej.
2. Zakup gruntu pod inwestycje komunalne lub sprzedaz gruntow

Na obszarze planu Gmina Gryfino nie posiada gruntow przeznaczonych na cele inwestycyjne, jak
rowniez i nie ma potrzeby nabycia gruntu na cele inwestycji komunalnych.
3. Optata jednorazowa (planistyczna)

Dla wystapienia optaty jednorazowej musza zaistnie¢ dwie przestanki:
a) zmiany wartosci nieruchomosci na skutek uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego lub jego zmiany,
b) zbycie nieruchomosci przed uptywem 5 lat od daty wejscia w zycie uchwalonego miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego lub jego zmiany.

Wyliczy¢ ja mozna wedtug wzoru:

(Wb - Wr)
Rpl = Sp X F X Pz X -=====-=mmmmmmmmv
(1+nt
gdzie:
Rpl - renta planistyczna [zt]
Sp - stawka procentowa [jako utamek dziesigtny]
F - powierzchnia nieruchomosci [m?, ha]
Pz - prawdopodobienstwo zbycia [jako utamek dziesigetny]
Wb - wartosc¢ gruntu po uchwaleniu lub zmianie planu [zt]
Wr - wartosc gruntu przed uchwaleniem lub zmiang planu [zt]
§ - stopa dyskontowa [jako utamek dziesietny]
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t - okres od uchwalenia lub zmiany planu [lata]
1 - wspotczynnik dyskontujacy
(1+r)

Optata jednorazowa nie wystapi z uwagi na brak zmiany wartosci rynkowej gruntow w zwiazku z

uchwaleniem planu miejscowego.

4. Podatki
4.1, Dotychczasowy podatek lesny na terenach przeznaczonych w planie na cele inne niz lesne.

e las(Ls): 0,158 ha x 0,220 m*/ha x 327,43 zt/m?® = 11zt

4.2. Podatek od nieruchomosci na terenach przeznaczonych w planie na cele inne niz lesne.

o teren przemystowy (Ba): 1580 m? x 1,16 zt/m? = 1833 zt

5. Optaty adiacenckie
Brak podstaw do ich naliczenia (brak gminnych inwestycji infrastrukturalnych oraz brak wzrostu

wartosci rynkowej gruntow na skutek ewentualnego podziatu nieruchomosci).

9. PODSUMOWANIE | WNIOSKI

1. Prognoza skutkow finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
miasta i gminy Gryfino dla dziatki nr 104/4 w obrebie Pniewo wykazata, ze realizacja tego planu
bedzie dla budzetu gminnego zasadniczo neutralna. Wynika przede wszystkim z charakteru i zakresu

opracowywanego nowego planu miejscowego obejmujacego w przewazajacej czesci tereny lasu.

2. Niewielkie przychody w ramach realizacji planu miejscowego beda pochodzic z podatku od
nieruchomosci dla obszaru wytaczonego z produkeji lesSnej i przeznaczonego pod teren

infrastruktury technicznej (Pn.98. 11).

3. Uchwalenie niniejszego planu miejscowego nie bedzie przestanka do roszczenia odszkodowawczego
z art. 36 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (korzystanie z nieruchomosci
lub jej czeSci w dotychczasowy sposob lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stato sie
niemozliwe lub istotnie ograniczone), jak rowniez nie wywota obnizenia wartosci rynkowej

nieruchomosci, co mogtoby skutkowac roszczeniem z art. 36 ust. 3 powyzszej ustawy.

4, Przy uwzglednieniu wszystkich uwarunkowan i przyjetych zatozen, dla potrzeb niniejszej prognozy
skutkow finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
analizowany teren spetnia kryteria zasadnosci opracowania takiego planu, a projekt odpowiada
wymaganiom stawianym w art. 10 rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia

2021 r.

5. Biorac pod uwage skutki finansowe, projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
miasta i gminy Gryfino dla dziatki nr 104/4 w obrebie Pniewo kwalifikuje sie do uchwalenia przez

Rade Miejska w Gryfinie.
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