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1. Wstęp
1.1. Podstawa oraz przedmiot opracowania

Prognoza skutków finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego sporządzana jest zgodnie z zapisami art. 17 ust. 5 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2018 r. poz. 1945). Szczegółowy zakres rzeczowy reguluje § 11 Rozporządzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 r., 164 poz. 1587).

Zgodnie z powyższymi aktami prawnymi, prognoza skutków finansowych uchwalenia planu miejscowego powinna zawierać w szczególności:
· Prognozę wpływu ustaleń miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na dochody własne i wydatki gminy, w tym na wpływy z podatku od nieruchomości i inne dochody związane z obrotem nieruchomościami gminy oraz na opłaty i odszkodowania, o których mowa w art. 36 ustawy;

· Prognozę wpływu ustaleń miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na wydatki związane z realizacją inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, które należą do zadań własnych gminy;

· Wnioski i zalecenia dotyczące przyjęcia proponowanych rozwiązań projektu planu miejscowego, wynikające z uwzględnienia ich skutków finansowych.
Prawne i finansowe skutki uchwalenia lub zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dotyczą zarówno gmin jak i właścicieli oraz użytkowników wieczystych nieruchomości objętych planem. Ponoszone przez gminę skutki finansowe uchwalenia planu determinowane są przede wszystkim efektem określonych w planie kierunków zmian przeznaczenia terenów. Prowadzą one do zmian wartości nieruchomości, powodują konieczność wykupu nieruchomości niezbędnych do realizacji zadań własnych jednostek samorządu terytorialnego oraz umożliwiają zbycie nieruchomości pozostających w zasobie samorządu. Jednocześnie zmiany wartości nieruchomości oraz przeprowadzane w ich wyniku transakcje, poprzez system opłat ustawowych oraz system podatkowy, posiadają bezpośredni wpływ na budżet gminy. Osobną kategorią kosztów są koszty inwestycji drogowych, infrastrukturalnych i inne konieczne do poniesienia w celu realizacji zapisów planu. Do zysków gminy należą wpływy z tytułu opłat planistycznych oraz adiacenckich, stanowiących do pewnego stopnia zwrot poniesionych kosztów.
Koszty ponoszone przez gminę oraz dochody wynikające z uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego posiadają odmienny zakres i charakter, występują w różnych wysokościach i terminach. Podstawowe kategorie kosztów i dochodów przedstawiono poniżej, natomiast szczegółowo omówiono je w dalszej części niniejszego dokumentu.
Zgodnie z ww. regulacjami prawnymi obciążenia finansowe gminy uwzględniają szereg działań t.j.: odszkodowania wynikające z relatywnego pogorszenia warunków użytkowania i zagospodarowania dla poszczególnych nieruchomości, wykup nieruchomości do realizacji zadań celu publicznego, konieczność przeprowadzenia scaleń i podziałów nieruchomości, koszty urządzenia terenów publicznych, w tym dróg, koszty budowy infrastruktury technicznej oraz obsługi procesu planowania i inwestycji, w tym uchwalenia przedmiotowego planu miejscowego.

Prognoza zwiera także zyski gminy z tytułu opłaty planistycznej i adiacenckiej, podatku od nieruchomości, sprzedaży gruntów gminnych; dochodu z obrotu nieruchomościami oraz udziału w podatku od osób fizycznych i prawnych.
Powyższe wyszczególnienie można podsumować następującym wzorem:

Ee = ∑Z-∑K
Niniejsza prognoza opracowana jest w perspektywie 5-cio letniej, chyba że wskazano inaczej. Wartości przedstawione w niniejszej prognozie zaokrąglono do pełnych złotówek.
1.2.Dotychczasowe zagospodarowanie obszaru objętego planem
Projekt planu obejmuje część miasta Rzgowa położonego przy ul. Rudzkiej. Składa się 
z dwóch działek o nr 682/1 i 682/2. Jest to obszar niezainwestowany otoczony zabudową mieszkaniową i usługową. Od strony południowo-zachodniej graniczy z cmentarzem katolickim położonym przy ul. Cmentarnej.
Obszar opracowania znajduje się w obrębie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla części miasta Rzgów ograniczonej ul. Zachodnią, ul. Rudzką, ul. Cmentarną 
i granicami działek o nr ewid. 659/1, 658/2, 658/3, 658/l4, 658/5 zatwierdzonego Uchwałą 
Nr XLVII/354/2006 Rady Miejskiej w Rzgowie z dnia 29 czerwca 2006 roku.
Łączna powierzchnia obszaru objętego planem wynosi około 1,98 ha.
1.3. Struktura własności gruntów
Struktura własności gruntów ma fundamentalne znaczenie dla prognozowania przepływów finansowych spowodowanych uchwaleniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Najkorzystniejsza z punktu widzenia gminy sytuacja występuje wtedy, gdy jak najwięcej gruntów przeznaczonych pod inwestycje gminne należy do podmiotów sektora publicznego. W takim przypadku minimalizuje się koszty pozyskania gruntów pod inwestycje gminne, gdyż działki mogą być przekazane między podmiotami sektora publicznego nieodpłatnie lub na drodze wymiany.
W obszarze opracowania występuje wyłącznie własność prywatna.
1.4. Ustalenia projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

W projekcie planu wyznaczono następujący teren o różnym przeznaczeniu lub różnych zasadach zagospodarowania wyróżniony na rysunku planu symbolem literowym:
· 1.PU - Teren obiektów produkcyjnych, składów i magazynów i/lub zabudowy usługowej dla którego określono m.in.:

· maksymalną wartość współczynnika intensywności zabudowy: 1,0;

· minimalną wartość procentowego udziału powierzchni czynnej biologicznie: 20%;

· maksymalną wysokość zabudowy: 2 kondygnacje i 10 m.
Projekt planu ustala stawkę procentową służącą naliczaniu opłaty z tytułu wzrostu wartości nieruchomości, w związku z uchwaleniem planu w wysokości 30%.
W projekcie planu nie wskazano obszarów wymagających przeprowadzenia scaleń i podziału nieruchomości.
2. Informacje z analizy rynku nieruchomości

Na potrzeby niniejszego opracowania dokonano analizy rynku nieruchomości na przedmiotowym obszarze opierając się na danych z GUS. Do wycen przyjęto średnią cenę gruntów w mieście Rzgów.
3. Obciążenia finansowe gminy
3.1. Obciążenia finansowe wynikające z relatywnego pogorszenia warunków użytkowania i zagospodarowania dla poszczególnych nieruchomości
Negatywne skutki dotyczące uchwalenia bądź zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmują koszty odszkodowań bądź wykupów nieruchomości, jakie gmina zmuszona będzie przeprowadzić na rzecz właścicieli bądź użytkowników wieczystych gruntów, z których korzystanie w dotychczasowy sposób stało się niemożliwe bądź istotnie ograniczone. Zasady realizacji roszczeń regulują Art. 36 i 37 Ustawy z dnia 27 marca 
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2018 r. poz. 1945). Realizacja tych roszczeń może również nastąpić w drodze zaoferowania nieruchomości zamiennej. W przypadku nie skorzystania przez właściciela lub użytkownika wieczystego z wyżej wymienionych opcji, może on wystąpić z roszczeniem w momencie sprzedaży nieruchomości w okresie do pięciu lat od daty wejścia z życie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Odszkodowanie będzie wtedy równe obniżeniu wartości nieruchomości. 
W stosunku do nieruchomości objętych tym planem nie nastąpi pogorszenie możliwości użytkowania i zagospodarowania.

Z tej przyczyny obciążenia finansowe związane z realizacją ww. roszczeń nie wystąpią.
3.2. Obciążenia spowodowane wykupem nieruchomości do realizacji zadań celu publicznego

Konieczność realizacji zadań celu publicznego przez gminę wynika wprost z zadań własnych gminy określonych w Art. 7 Ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorządzie gminnym. Gmina zobowiązana jest realizować m.in. zadania z zakresu:

· budowy i utrzymania gminnych dróg, ulic, mostów, placów oraz organizacji ruchu drogowego, 
· sieci infrastruktury m.in. wodociągowej i kanalizacyjnej,
· zieleni gminnej i zadrzewień,

· kultury fizycznej i turystyki, w tym terenów rekreacyjnych i urządzeń sportowych.

W zakresie rozbudowy sieci dróg nie wystąpi konieczność dokonania wykupów nieruchomości.
3.3. Obciążenia wynikające z konieczności przeprowadzenia scaleń i podziałów nieruchomości
Projekt planu nie wskazuje obszarów wymagających przeprowadzenia scaleń i podziałów nieruchomości. Z uwagi na fakt, iż w projekcie planu nie występują tereny, dla których zachodzi konieczność przeprowadzenia ww. działań, dlatego uznano, że obciążenia nie wystąpią. 
3.4. Obciążenia związane z kosztami urządzenia terenów publicznych
Skutkiem uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego jest koszt urządzenia terenów publicznych. 
W projekcie nie zachodzi konieczność urządzenia terenów publiczność, więc wydatki związane z ich urządzeniem nie wystąpią. 
3.5. Obciążenia związane z kosztami budowy infrastruktury technicznej

Teren objęty projektem planu jest wyposażony w infrastrukturę techniczną i w związku z uchwaleniem planu nie zaistnieje konieczność rozbudowy sieci infrastruktury.
W związku z wyżej wymienionymi okolicznościami obciążenia związane z kosztami budowy infrastruktury technicznej nie wystąpią.
3.6. Obciążenia związane z obsługą procesu planowania i inwestycji

Koszty z tej kategorii obejmują wykonanie wycen dla ustalenia rekompensat oraz nabycia nieruchomości, a także koszt sporządzenia samego planu miejscowego. W skutek uchwalenia niniejszego projektu planu nie wystąpi konieczność wypłacenia rekompensat. Jedynym kosztem związanym z obsługą procesu planowania i inwestycji, jaki będzie zmuszona ponieść gmina jest koszt wykonania projektu planu miejscowego. 

Całkowite obciążenia związane z obsługą procesu planowania i inwestycji wyniosą:
Kup = 9 000 zł
3.7. Koszty całkowite uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

Suma kosztów całkowitych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wyniesie:
∑K = 9 000 zł
4. Zyski gminy

4.1.Zyski gminy wynikające z opłaty planistycznej
Zgodnie z zapisami Art. 36 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym opłatę planistyczną ponosi właściciel lub użytkownik wieczysty, który zbywa nieruchomość w okresie 5 lat od dnia, w którym plan zaczął obowiązywać. Jest ona naliczana w wysokości maksymalnie 30% od wzrostu wartości nieruchomości spowodowanej uchwaleniem bądź zmianą planu. Opłatę ustala prezydent miasta w drodze decyzji, podejmowanej niezwłocznie po otrzymaniu wypisu z aktu notarialnego dotyczącego zbycia nieruchomości. Wzrost wartości nieruchomości lub ich części występuje na terenach, w stosunku do których ustalenia projektu planu są bardziej korzystne niż ustalenia planu obowiązującego.
W tabeli 1 przedstawiono szacunkowe zyski z tytułu opłaty planistycznej. Do obliczeń przyjęto dane uzyskane z Urzędu Gminy w Rzgowie oraz średnie ceny nieruchomości 
w 2018 r. znajdujących się w obszarze niniejszego opracowania. Wzrost wartości terenu ustalono:

· dla terenu przeznaczonego pod zabudowę produkcyjno-usługową średnią cenę 1m2 dla poprzedniego przeznaczenia na 150 zł, dla obecnego zaś 200 zł. Przyjęto zatem wzrost o 50 zł za 1 m2 gruntu;


Tabela 1 - Dochody z tytułu opłaty planistycznej

	Przeznaczenie terenu
	Powierzchnia terenu [m2]
	Wzrost wartości nieruchomości [zł]
	Wartość opłaty planistycznej [zł]

	1.PU
	19 864
	993 200
	297 960

	Suma
	297 960 zł


Źródło: na podstawie projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru dla części miasta Rzgów dla działek nr 682/1, 682/2 (listopad 2018 r.).
Wpływy z opłaty planistycznej zasilą budżet gminy jedynie w przypadku, gdy właściciele lub użytkownicy wieczyści zbędą ją w przeciągu 5 lat. W związku z tym, uznano, że wpływy 
z tytułu opłaty planistycznej mogą wynieść 297 960 zł.
4.2.Zyski gminy wynikające z opłat adiacenckich
Występują trzy główne kategorie opłat adiacenckich:

· z tytułu podziału nieruchomości - ponoszone przez właściciela lub użytkownika wieczystego nieruchomości objętej podziałem - w wysokości maksymalnie 30% wzrostu wartości nieruchomości spowodowanego podziałem;

· z tytułu scalenia i podziału nieruchomości - ponoszone przez właściciela lub użytkownika wieczystego nieruchomości objętej podziałem - w wysokości maksymalnie 50% wzrostu wartości nieruchomości spowodowanego scaleniem i podziałem;

· z tytułu uzbrojenia w infrastrukturę techniczną, urządzenia lub modernizację drogi - ponoszone przez właściciela nieruchomości - w wysokości maksymalnie 50% wzrostu wartości nieruchomości spowodowanego uzbrojeniem terenu w sieci infrastrukturalne.

Pobieranie opłat adiacenckich szczegółowo reguluje Art. 98a Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomościami (Dz. U. z 2018 r., poz. 2204 z późn. zm.).

W niniejszym planie zysków wynikających z naliczenia opłaty adiacenckiej nie wystąpią.
4.3. Zyski gminy wynikające z podatku od nieruchomości

Projekt planu obejmuje część miasta na którym występują tereny rolne, mieszkaniowe, usługowe oraz teren niezainwestowane. Z uwagi na zawarte w palnie przeznaczenie terenów wzrost podatku od nieruchomości wystąpi. W tabeli 6 przedstawiono szacunkowe zyski 
z ww. tytułu.
Zgodne z Uchwałą Nr XLII/328/2017 rady Miejskiej w Rzgowie z dnia 25 października 2017 r. w 2018 roku w Rzgowie obowiązują następujące wysokości podatku od nieruchomości:

od gruntów:
- związanych z prowadzeniem działalności gospodarczej bez względu na sposób sklasyfikowania w ewidencji gruntów i budynków od 1 m2 powierzchni - 0,84 zł,

- pod wodami powierzchniowymi stojącymi lub wodami powierzchniowymi płynącymi jezior 
i zbiorników sztucznych od 1 ha powierzchni - 4,33 zł,

- pozostałych, w tym zajętych na prowadzenie odpłatnej statutowej działalności pożytku publicznego przez organizacje pożytku publicznego od 1m2 powierzchni - 0,15 zł,

- niezabudowanych objętych obszarem rewitalizacji, o którym mowa w ustawie z dnia 9 października 2015 r. o rewitalizacji (Dz. U. z 2017 r., poz.1023, zm. z 2017 r. poz. 1529) i położonych na terenach, dla których miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego przewiduje przeznaczenie pod zabudowę mieszkaniową, usługową albo zabudowę o przeznaczeniu mieszanym obejmującym wyłącznie te rodzaje zabudowy jeżeli od dnia wejścia w życie tego planu w odniesieniu do tych gruntów upłynął okres 4 lat, a w tym czasie nie zakończono budowy zgodnie z przepisami prawa budowlanego od 1 m2 powierzchni - 2,98 zł;

od budynków lub ich części:

- mieszkalnych od 1 m2 powierzchni użytkowej - 0,65 zł,

- związanych z prowadzeniem działalności gospodarczej oraz od budynków mieszkalnych lub ich części zajętych na prowadzenie działalności gospodarczej od 1m2 powierzchni użytkowej - 20,50 zł,
- zajętych na prowadzenie działalności gospodarczej w zakresie obrotu kwalifikowanym materiałem siewnym od 1m2 powierzchni użytkowej - 10,24 zł,

- związanych z udzielaniem świadczeń zdrowotnych w rozumieniu przepisów o działalności leczniczej, zajętych przez podmioty udzielające tych świadczeń od 1 m2 powierzchni użytkowej - 4,45 zł,

- od pozostałych, w tym zajętych na prowadzenie odpłatnej statutowej działalności pożytku publicznego przez organizacje pożytku publicznego od 1 m2 powierzchni użytkowej- 3,00 zł,

- od budynków letniskowych od 1m2 powierzchni użytkowej - 7,36 zł;
od budowli:

- 2% ich wartości określonej na podstawie art.4 ust.1 pkt 3 i ust. 3-7 ustawy z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i opłatach lokalnych.

Tabela 2 - Szacunkowe zyski z tytułu wzrostu podatku od nieruchomości 

	Symbol terenu
	Powierz-chnia terenu

[m2]
	Szacunkowy podatek od gruntów przed uchwaleniem planu

[zł]
	Szacunkowy podatek od gruntów po uchwaleniu planu
	Zysk z podatku od gruntów

[zł]
	Szacunkowy podatek od budynków przed uchwaleniem planu

[zł]
	Szacunkowy podatek od budynków po uchwaleniu planu

[zł]
	Zysk z podatku od budynków

[zł]

	
	
	
	[zł]
	
	
	
	

	1.PU
	19 864
	12 916
	72 331
	59 415
	33
	635 477
	635 444

	Zysk od gruntów i budynków
	694 858 zł


Źródło: na podstawie projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru dla części miasta Rzgów dla działek nr 682/1, 682/2 (listopad 2018 r.).
Szacuje się, iż po docelowym zagospodarowaniu terenów roczny zysk spowodowany wzrostem podatku od nieruchomości może wynosić około 694 858 zł. Założono, iż zyski te wystąpić mogą po raz pierwszy w pierwszym roku od uchwalenia planu i co roku będą rosły 
o kolejne 20%, osiągając 100% po upływie 5 lat.

· w 1 roku wyniosą około:
138 972 zł,
· w 2 roku wyniosą około:
277 943 zł,
· w 3 roku wyniosą około:
416 915 zł,
· w 4 roku wyniosą około:
555 887 zł,
· w 5 roku wyniosą około:
694 858 zł,
W sumie, w okresie objętym prognozą zyski z tego tytułu wynosić mogą: 

Zpn = 2 084 575 zł
Dodatkowo, podatek od nieruchomości pobierany od budynków może wzrosnąć na skutek budowy nowych na dotychczas niezagospodarowanych działkach. Nie jest to jednak przedmiotem analizy w niniejszej prognozie finansowej, gdyż nie można uznać tych zmian za skutek uchwalenia planu - rozbudowa budynków lub budowa nowego budynku na działce zagospodarowanej jest możliwa przed uchwaleniem planu.
4.4. Zyski gminy wynikające ze sprzedaży gruntów gminnych
W granicach obszaru objętego projektem planu znajduje się nieruchomość należąca do gminny, natomiast jest to działka przeznaczona pod drogę publiczna klasy lokalnej 4.KDL. 
Z tej przyczyny uznaje się, iż zyski gminy wynikające ze sprzedaży gruntów gminnych nie wystąpi.
4.5. Zyski gminy wynikające z obrotu nieruchomościami oraz udziału w podatku od osób fizycznych i prawnych

Udział samorządu gminnego we wpływach z innych podatków, na wysokość których mogą mieć wpływ zapisy miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego regulują m.in. zapisy Ustawy z dnia 13 listopada 2003 r. o dochodach jednostek samorządu terytorialnego 
(Dz. U. z 2018, poz. 1530 z późn. zm.). Gmina uzyskuje wpływ z podatku od czynności cywilno-prawnych w wysokości 2% wartości nieruchomości będącej przedmiotem obrotu oraz wpływ z podatku od osób fizycznych zamieszkałych na obszarze gminy w wysokości 39,34% ich podatku dochodowego oraz od osób prawnych w wysokości 6,71% ich podatku dochodowego.
Z uwagi na sposób i stopień zainwestowania poszczególnych nieruchomości szacownie zysku gminy wynikające z obrotu nieruchomościami oraz udziału w podatku od osób fizycznych i prawnych jest trudne do określenia.

W związku z tym uznaje się, że ww. zyski nie wystąpią
4.6. Zyski całkowite uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
Suma zysków całkowitych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w perspektywie 5 lat wyniesie:

∑Z = 297 960 + 2 084 575 zł = 2 282 535 zł
5. Wnioski i zalecenia dotyczące przyjęcia proponowanych rozwiązań projektu planu miejscowego, wynikające z uwzględnienia ich skutków finansowych

Uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla części miasta Rzgów dla działek nr 682/1, 682/2 spowoduje, w perspektywie pięciu lat od uchwalenia planu i przy przyjętych, opisanych w poszczególnych podrozdziałach założeniach, dodatni bilans zysków i kosztów wynoszący: 
Ee = ∑Z-∑K = - 2 382 535 - 9 000 = 2 373 535 zł
Na dodatni bilans mają wpływ szacunkowe zyski z podatków od nieruchomości oraz opłaty planistycznej. 

Należy jednak pamiętać, iż powyższa analiza ma charakter szacunkowy i wartości te mogą ulec zmianom w związku z różnymi, makro i mikroekonomicznymi czynnikami. 

6. Wykaz materiałów oraz aktów prawnych użytych w prognozie

· Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2018 r. poz. 1945);

· Rozporządzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego 
(Dz. U. z 2003 r., Nr 164, poz. 1587);
· Ustawa z dnia 13 listopada 2003 r. o dochodach jednostek samorządu terytorialnego (Dz. U. z 2018 r. poz. 1530 z późn. zm.);
· Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomościami (Dz. U. z 2018 r. poz. 2204 z późn. zm.);
· Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorządzie gminnym (Dz. U. z 2018 r. poz. 994, 
z późn. zm.);
· Uchwałą Nr XLII/328/2017 rady Miejskiej w Rzgowie z dnia 25 października 2017 r.
w sprawie określenia wysokości stawek podatku od nieruchomości na rok 2018;
· Dane z serwisu lodzkiwschodni.e-mapa.net
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