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1.Cel opracowania


Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu 
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2003 r. Nr 80 poz. 717) w art. 1 ust. 2 wśród elementów, jakie należy uwzględniać w procesie planowania przestrzennego, w pkt. 6 wymienia walory ekonomiczne przestrzeni definiowane jako te cechy przestrzeni, które można określić w kategoriach ekonomicznych. Art. 17 ww. ustawy określający tok postępowania przy sporządzaniu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nakłada na wójta, burmistrza lub prezydenta obowiązek sporządzenia prognozy skutków finansowych uchwalenia planu miejscowego. Prognoza ta ma zadanie oszacowanie obciążeń i przychodów dla budżetu gminy, jakie nastąpią na skutek z uchwalenia planu miejscowego oraz sformułowanie wniosków pozwalających zoptymalizować założone rozwiązania przestrzenne pod kątem efektywności ekonomicznej. Tak scharakteryzowany cel opracowania potwierdza 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), które w § 11 stwierdza, że prognoza skutków finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego powinna zawierać 
w szczególności:

1. 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 opłaty i odszkodowania 
o których mowa w art. 36. ustawy;

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

3. wnioski i zalecenia dotyczące przyjęcia proponowanych rozwiązań projektu planu miejscowego, wynikające 
z uwzględnienia ich skutków finansowych. 

2. Metoda sporządzania prognozy skutków finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Dla określenia prognozy finansowej kosztów i wydatków związanych ze sporządzeniem lub zmianą planu zagospodarowania przestrzennego, posłużono się elementami oceny ekonomicznej inwestycji.
Teoria zarządzania finansami podaje różne metody oceny ekonomicznej inwestycji.
Jedną z dynamicznych metod oceny efektywności inwestycji jest ocena na podstawie zaktualizowanej wartości netto (NPV). Zaktualizowana, czyli zdyskontowana (przeliczona na czas obecny), wartość netto, rozłożonego w czasie projektu inwestycyjnego jest różnicą między zdyskontowanymi nakładami inwestycyjnymi a sumą przewidywanych, zdyskontowanych wolnych strumieni pieniężnych (generowanych w czasie), które uzyskujemy w poszczególnych latach przedsięwzięcia inwestycyjnego, przy wymaganej przez inwestora stopie dyskontowej.

Wartość zaktualizowana netto jest to wartość otrzymana przez zdyskontowanie, oddzielnie dla każdego roku, różnicy między wpływami a wydatkami pieniężnymi przez cały okres trwania danego przedsięwzięcia, przy określonym (stałym lub zmiennym) poziomie stopy dyskontowej. Różnica zdyskontowana jest na moment prognozy.
Wartości zdyskontowane netto, otrzymane dla poszczególnych lat sumuje się, otrzymując w ten sposób wartość zaktualizowaną netto.
Koncepcja obecnej wartości oparta jest na idei, że pieniądze mają wartość czasową. Złotówka, którą posiadamy dzisiaj jest więcej warta niż złotówka, którą otrzymamy w przyszłości, ponieważ obecną złotówkę możemy teraz zainwestować, uzyskać odsetki i dysponować większą gotówką w przyszłości. 

Z kolei pieniądz, który uzyskamy w przyszłości, posiada obecną wartość (mniejszą), obliczoną przez zastosowanie dyskontowania. Dyskontowanie jest procesem odwrotnym do kapitalizacji, jako procesu przechodzenia od wartości dzisiejszej do wartości przyszłej.
W teorii wyceny nieruchomości, zaktualizowana wartość netto może
być zaakceptowana jedynie wtedy, gdy jest większa od zera. Przy ocenie skutków ekonomicznych uchwalenia planu miejscowego kryterium to nie obowiązuje (projekt nowego planu może być również zaakceptowany, gdy dana koncepcja przyniesie inwestorowi - gminie straty).
Wartość zerowa NPV oznacza, że przepływy środków pieniężnych z projektu są wystarczające tylko dla spłacenia zainwestowanego kapitału i uzyskania wymaganej stopy zwrotu z kapitału. Tak wyliczona stopa zwrotu (stopa dyskontowa) może być uznana jako stopa bezpieczna, gwarantująca spodziewany zwrot poniesionych nakładów z założonym okresie czasu.
Formuła obliczania wskaźnika ekonomicznego NPV:
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gdzie:
NPV - zaktualizowana wartość netto,
CFt - wolne strumienie pieniężne dla poszczególnych lat,
obowiązywania planu, jako różnica między efektami i kosztami,
CF0 - koszty (nakłady) związane z transformacją obszaru,
r - stopa dyskontowa [jako ułamek dziesiętny],
t - ilość lat obowiązywania planu (znaczący okres to max. 15 lat),
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 - współczynnik dyskontujący
Zaktualizowana wartość netto opiera się na prognozowanych przepływach pieniężnych, dla okresów przyszłych. Na tej podstawie można określić efektywność (opłacalność) podejmowanych działań rozwojowych (uchwalenie planu miejscowego).
Przy określaniu wartości zaktualizowanej netto (NPV), stopa dyskontowa (r) odzwierciedla koszt kapitału, powiększony 
o poziom ryzyka związany z danym projektem.
Metoda ta może posłużyć zarówno do oceny efektywności poszczególnych koncepcji planów miejscowych, jak i konkretnych skutków ekonomicznych uchwalenia tych planów.

3. Podstawa opracowania i materiały źródłowe.

1. Projekt uchwały Rady Miejskiej Gostynia w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania - Strefa gospodarcza Czachorowo,
2. Uchwała nr XX/154/2004 Rady Miejskiej w Gostyniu z dnia 06 lutego 2004 roku w sprawie zwolnień z podatku od nieruchomości na terenie gminy Gostyń.

3. Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy Gostyń zatwierdzone uchwałą Rady Miejskiej w Gostyniu Nr XIV/100/99 z dnia 27 sierpnia 1999 roku zmienione Uchwałą Nr XXI/414/04 Rady Miejskiej 
w Gostyniu z dnia 19 listopada 2004 r.,

4. Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu 
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2003 r. Nr 80, poz. 717 z późn. zm.),

5. 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),

6. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 o gospodarce nieruchomościami (tekst jednolity Dz.U. z 2000 r. Nr 46, poz. 543 z późn. zm.),

7. Ustawa z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntów rolnych 
i leśnych (Dz.U. z 1995 r. Nr 16 poz. 78 z późn. zm.),

8. Ustawa z dnia 15 listopada 1984 r., o podatku rolnym (Dz.U. z 1993 r. Nr 94 poz. 431 z późn. zm.),
9. Uchwała nr XVIII/134/2003 Rady Miejskiej w Gostyniu 
z dnia 12 grudnia 2003 r. w sprawie: określenia wysokości stawek podatków i opłat lokalnych na terenie gminy Gostyń,

10. Mapa ewidencyjna w skali 1:5000,

11. Wypis z rejestru gruntów prowadzony przez Powiatowy Ośrodek Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej 
w Gostyniu,

12. Biuletyn cen robót zagregowanych elementów obiektów budowlanych BCO w IV kwartale 2003 r., Promocja – Ośrodek Wdrożeń Ekonomiczno-Organizacyjnych Budownictwa,

13. Problematyka ekonomiczna w planowaniu miejscowym. Materiały seminaryjne. Szczecin, luty 2004,

14. Prognoza skutków finansowych uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Dobra gmina Dobra działki nr 294/3, 294/4, 294/5 i 296 - 
dr inż. R. Słojewski, mgr inż. Zbigniew Witkiewicz,

15. Wizja lokalna.

4. Analiza obszaru opracowania

1. Położenie 

Obszar objęty miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego jest położony w Czachorowie bliskim sąsiedztwie południowej granicy miasta Gostyń.

2. Zainwestowanie.

Przez obszar planu przebiega droga powiatowa oraz gruntowe drogi gminne. Pozostały teren objęty planem stanowią użytki rolne oraz rowy.

3. Sytuacja formalno prawna terenu.


Teren jest w większej części własnością Agencja Nieruchomości Rolnych Skarbu Państwa (24,3 ha). Pozostałą część stanowią grunty gminne (2,7 ha), prywatne (1,7 ha) 
i Skarbu Państwa (0,38 ha). W jego skład wchodzą użytki rolne klas IVA i VI. Teren objęty planem miejscowym wymaga uzyskania zgody na zmianę przeznaczenia gruntów na cele nierolnicze. Obowiązujące Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy Gostyń zatwierdzone uchwałą Rady Miejskiej w Gostyniu Nr XIV/100/99 z dnia 
27 sierpnia 1999 roku, zmienione Uchwałą Nr XXI/414/04 Rady Miejskiej w Gostyniu z dnia 19 listopada 2004 r. przeznacza obszar objęty planem pod obszar zorganizowanej działalności gospodarczej (symbol P/U).

5. Rozwiązania przestrzenne zastosowane w projekcie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Plan wyznaczył tereny:

· obiektów produkcyjnych składów i magazynów oraz zabudowy usługowej o łączne powierzchni 24,7 ha.

1P/U 
– 20927 m2
2P/U 
– 40392 m2
3P/U 
– 19990 m2
4P/U 
– 5264 m2
5P/U 
– 2894 m2
6P/U 
– 56366 m2
7P/U 
– 21035 m2

8P/U 
– 42535 m2
9P/U 
- 37387 m2
· rolnicze oznaczone symbolami 1R i 2R o łącznej powierzchni 1,36 ha

· wód powierzchniowych – rowy otwarte oznaczone symbolami 1WS, 2WS i 3WS o łącznej powierzchni 1,16 ha 

· infrastruktury technicznej – elektroenergetyka (1E, 2E, 3E) o łącznej powierzchni 240 m2
· dróg publicznych – ulicy klasy zbiorczej Z (symbol 3KD-Z), ulic klasy lokalnej L (symbol 1KD-L, 4KD-L), ulicy klasy dojazdowej D (symbol 2KD-D) o łącznej powierzchni 1,86 ha. 

· dróg wewnętrznych – oznaczone symbolami 1KDW i 2KDW 
o powierzchni 4000 m2
6. Założenia

Założenia przestrzenne

· obszar objęty miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego znajduje się w gminie Gostyń 
w bliskim sąsiedztwie strefy miejskiej Gostynia

· miasto i gmina Gostyń zaliczona jest do I okręgu podatkowego

· aktualne użytkowanie – 

powierzchnia terenu 29,2 ha z czego: 

drogi




7165 m2

wody




1853 m2

grunty orne IVA


8,26 ha

grunty orne VI


20,08 ha

· teren dotychczas użytkowany rolniczo

· teren stanowi własność Skarbu Państwa, gminną 
i prywatną 

	Powierzchnia terenów obiektów produkcyjnych składów i magazynów oraz zabudowy usługowej do naliczenia opłaty planistycznej
	- 22,35 ha

	Powierzchnia terenów związanych z realizacją celów publicznych przeznaczonych do wykupu przez gminę
1,803 ha
	- 0,0515 ha


· założona sumaryczna powierzchnia użytkowa budynków na obszarze planu – 15% pow. terenów inwestycyjnych – 37018 m2 

· powierzchnia terenu do naliczenia podatku od nieruchomości (grunty) - 24,7 ha

Założenia ekonomiczne

· okres prognozy – 10 lat

· założony wzrost wartości gruntu do opłaty planistycznej 10,00 zł za m² 

· założony wzrost wartości gruntu na skutek podziału 1,00 zł za m² 

· założony wzrost wartości gruntu na skutek budowy infrastruktury technicznej 10,00 zł za m² 

· czas realizacji infrastruktury: w ciągu 4 kolejnych lat po uchwaleniu planu.

· roczny przyrost wartości gruntu rolnego 
i budowlanego 3%

· cena wykupu gruntu pod drogami – 11 zł/m² 

· stopa dyskontowa 16%

· wysokość opłaty planistycznej 30%

· cena 1q żyta 34,57 zł

· wysokość podatku rolnego za ha przeliczeniowy -równowartość 2,5q żyta – 1 ha przeliczeniowy = 86,42 zł

· stawka podatku od nieruchomości
od powierzchni gruntów związanych 
z prowadzeniem działalności gospodarczej gruntów i budynków – 0,48 zł/1m2 

od powierzchni użytkowej budynków lub ich części związanych z prowadzeniem działalności gospodarczej - 14,78 zł/1m2 

· okres zabudowy wszystkich działek: w kolejnych latach od drugiego roku po uchwaleniu planu do końca okresu prognozy

· rozkład sprzedaży w kolejnych 5 latach: 20%, 30%, 10%, 10%, 5%

· koszt realizacji dróg dojazdowych: 1.070,59 zł/m.b.

· koszt realizacji oświetlenia dróg: 99,00 zł/m.b.

· koszt realizacji kanalizacji sanitarnej: 547,00 zł/m.b.

· koszt realizacji kanalizacji deszczowej: 658,00 zł/m. b.

· koszt realizacji sieci wodociągowej: 452,00 zł/m.b.

· koszt realizacji rowów odwadniających: 45,00 zł/m.b.

7. Obliczenia

1. Wykup terenu pod drogi.

Dane:

· teren o pow. 515 m² przeznaczony pod drogi publiczne

· cena wykupu 11 zł/1 m²

koszt wykupu gruntu pod drogi będzie wynosił:

515 x 11 = 5.665,00 zł

2. Budowa infrastruktury technicznej 

Dane:

· ceny:

· oświetlenie dróg: 

dł. 850 mb - 99,00 zł/m.b.

· kanalizacja sanitarna: 
dł. 2400 mb - 547,00 zł/m.b.

· kanalizacja deszczowa: 
dł. 1336 mb - 658,00 zł/m.b.

· sieć wodociągowa: 

dł. 2100 mb - 452,00 zł/m.b.

koszt realizacji infrastruktury technicznej będzie wynosił:
(850 x 99) + (2400 x 547) + (1336 x 658) + 

+ (2100 x 452)= 3.225.238,00 zł

· realizacja rowów odwadniających: 45,00 zł/mb

długość 1200 m

45 x 1200 = 54.000,00 zł

3.225.238,00 + 54.000,00 = 3.279.238,00 zł

Budowa sieci gazowej i energetycznej nie jest finansowana z budżetu gminy

3. Budowa gminnych dróg publicznych

Dane:

· długość pasa drogowego 850 m.b.

· ceny: droga dojazdowa: 1.070,59 zł/m.b.

koszt realizacji dróg dojazdowych będzie wynosił:
850 x 1070,59 = 909.500,00 zł

4. Opłata planistyczna

Dane:

· założony wzrost wartości gruntu do opłaty planistycznej (Wb-Wr) 10,00 zł

· roczny przyrost wartości gruntu rolnego 
i budowlanego 3%

· powierzchnia terenów dla których zachodzi wzrost wartości nieruchomości (tereny niebędące własnością gminną) (F) 223552 m² 

· rozkład sprzedaży w kolejnych 5 latach (P): 20%, 30%, 10%, 10%, 5%

· wysokość opłaty planistycznej (Sp) 30%

Formuła na obliczenie renty planistycznej:

Rp = Sp x F x Pz (Wb-Wr)

Wyniki:


[image: image3.wmf]Czas (t)

Sp

F

Pz

Wb

Wr

Wb-Wr

Rp

1 rok
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134 131,20 zł

  

 

2 rok

30%

223552

30%

20,60 zł

 

 

10,30 zł

 

 

10,30 zł

 

 

207 232,70 zł

  

 

3 rok

30%

223552

10%

21,22 zł

 

 

10,61 zł

 

 

10,61 zł

 

 

71 149,90 zł

   

 

4 rok

30%

223552

10%

21,85 zł

 

 

10,93 zł

 

 

10,93 zł

 

 

73 284,39 zł

   

 

5 rok

30%

223552

5%

22,51 zł

 

 

11,26 zł

 

 

11,26 zł

 

 

37 741,46 zł

   

 

Razem

523 539,65 zł

  

 


Zakładane wpływy z opłaty planistycznej wynoszą: 523 539,65

5. Wpływy z Podatku rolnego i od nieruchomości

Dane:

· cena 1q żyta 34,57 zł

· wysokość podatku rolnego za ha przeliczeniowy -równowartość 2,5q żyta – 1 ha przeliczeniowy 
(HP) = 86,42 zł

· powierzchnia terenów rolnych w HP podlegających opodatkowaniu – 0,338 HP

· stawka podatku od nieruchomości

grunty – 0,48 zł

budynki działalności gosp. 

· 1m2 pow. użytkowe – 14,78 zł

· 5 letni okres zwolnienia z podatku od nieruchomości – dla budynków

· okres zabudowy wszystkich działek: w kolejnych latach od drugiego roku po uchwaleniu planu do końca okresu prognozy

· powierzchnia terenów działalności gospodarczej podlegająca docelowo opodatkowaniu - 246792 m2
· założona sumaryczna powierzchnia użytkowa budynków na obszarze planu – 15% pow. terenów inwestycyjnych – 37018 m2 

Podatek rolny w ciągu 1 roku w przypadku nie uchwalenia mpzp:

0,338 x 86,42 = 29,21 zł

Podatek rolny i od nieruchomości po uchwaleniu mpzp:

1 rok

podatek rolny – 

29,21 zł

podatek od nieruchomości (od budynków i gruntów) - 0

2 rok

podatek rolny - 

Pr = 0,00 zł

podatek od nieruchomości (od gruntów i budynków) 

Png = 246792 x 0,1111 x 0,48 = 13.160,92 zł

Pnb = 0 zł

3 rok

podatek rolny - 

Pr = 0,00 zł

podatek od nieruchomości (od gruntów i budynków) 

Png = 246792 x 0,2222 x 0,48 = 26.321,85 zł

Pnb = 0 zł

4 rok

podatek rolny - 

Pr = 0,00 zł

podatek od nieruchomości (od gruntów i budynków) 

Png = 246792 x 0,3333 x 0,48 = 39.482,77 zł

Pnb = 0 zł

5 rok

podatek rolny - 

Pr = 0,00 zł

podatek od nieruchomości (od gruntów i budynków) 

Png = 246792 x 0,4444 x 0,48 = 52.643,70 zł

Pnb = 0 zł

6 rok

podatek rolny - 

Pr = 0,00 zł

podatek od nieruchomości (od gruntów i budynków) 

Png = 246792 x 0,5556 x 0,48 = 65.804,62 zł

Pnb = 0 zł

7 rok

podatek rolny - 

Pr = 0,00 zł

podatek od nieruchomości (od gruntów i budynków) 

Png = 246792 x 0,6667 x 0,48 = 78.965,54 zł

Pnb = 37018 x 0,1111 x 14,78 = 60.787,02 zł

8 rok

podatek rolny - 

Pr = 0,00 zł

podatek od nieruchomości (od gruntów i budynków) 

Png = 246792 x 0,7778 x 0,48 = 92.126,47 zł

Pnb = 37018 x 0,2222 x 14,78 = 121.574,03zł

9 rok

podatek rolny - 

Pr = 0,00 zł

podatek od nieruchomości (od gruntów i budynków) 

Png = 246792 x 0,8889 x 0,48 = 105.287,39 zł

Pnb = 37018 x 0,3333 x 14,78 = 182.361,05 zł

10 rok

podatek rolny - 

Pr = 0,00 zł 

podatek od nieruchomości (od gruntów i budynków) 

Png = 246792 x 1 x 0,48 = 118.448,31 zł

Pnb = 37018 x 0,4444 x 14,78 = 243.148,07 zł

Zmiana wysokości Podatku rolnego i od nieruchomości po uchwaleniu planu miejscowego:

	Czas (t)
	1 rok
	2 rok
	3 rok
	4 rok
	5 rok
	6 rok
	7 rok
	8 rok
	9 rok
	10 rok
	Razem

	brak mpzp
	podatek rolny
	29,21
	29,21
	29,21
	29,21
	29,21
	29,21
	29,21
	29,21
	29,21
	29,21
	292,14

	po uchwale-niu 

mpzp
	podatek rolny
	29,21
	0,00
	0,00
	0,00
	0,00
	0,00
	0,00
	0,00
	0,00
	0,00
	29,21

	
	podatek od nieruchomości (grunty)
	0,00
	13160,92
	26321,85
	39482,77
	52643,70
	65804,62
	78965,54
	92126,47
	105287,39
	118448,31
	592241,57

	
	podatek od nieruchomości (budynki)
	0,00
	0,00
	0,00
	0,00
	0,00
	0,00
	60787,02
	121574,03
	182361,05
	243148,07
	607870,17

	Zmiana wysokości podatków po uchwaleniu mpzp
	0,00
	13131,71
	26292,63
	39453,56
	52614,48
	65775,40
	139723,35
	213671,29
	287619,23
	361567,17
	1199848,80


6. Opłaty adiacenckie.

6.1. Z tytułu podziału

Dane:

· powierzchnia terenów działalności gospodarczej mogącej podlegać opłacie adiacenckiej z tytułu podziału (z wyłączeniem działek gminnych) 223552 m2,

· założony wzrost wartości gruntu na skutek podziału 1,00 zł za m²,

· stawka procentowa 50%.

Opłata adiacencka z tytułu podziału będzie wynosiła 

223552 x 1 x 0,5 = 111.776,00 zł

6.2. Z tytułu budowy urządzeń infrastruktury technicznej

Dane:

· powierzchnia terenów działalności gospodarczej mogącej podlegać opłacie adiacenckiej z tytułu budowy urządzeń infrastruktury technicznej 245000 m2
· założony wzrost wartości gruntu na skutek budowy infrastruktury technicznej 10,00 zł za m²

· stawka procentowa 50%

Opłata adiacencka z tytułu budowy urządzeń infrastruktury technicznej będzie wynosiła 

247000 x 10 x 0,5 = 1.235.000,00 zł

7. Wpływy ze sprzedaży działki gminnej.

Dane:

· powierzchnia działki gminnej przeznaczonej pod działalność gospodarczą - 23324 m2
· założona cena sprzedaży 30,00 zł za m²

23324 x 30 = 699.720,00 zł

Ocena skutków finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego metodą NPV

Tabela zbiorcza

	Lata
	1 rok
	2 rok
	3 rok
	4 rok
	5 rok
	6 rok
	7 rok
	8 rok
	9 rok
	10 rok

	
	
	
	
	
	KOSZTY
	
	
	
	
	

	wykup terenu pod drogi
	5665,00
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	budowa dróg
	
	
	454750,00
	454750,00
	
	
	
	
	
	

	budowa infrastruktury technicznej
	819809,00
	819809,00
	819809,00
	819809,00
	
	
	
	
	
	

	Razem
	825474,00
	819809,00
	1274559,00
	1274559,00
	0,00
	0,00
	0,00
	0,00
	0,00
	0,00

	
	
	
	
	
	EFEKTY
	
	
	
	
	

	Zmiana wysokości Podatku rolnego i od nieruchomości po uchwaleniu planu miejscowego
	0,00
	13131,71
	26292,63
	39453,56
	52614,48
	65775,40
	139723,35
	213671,29
	287619,23
	361567,17

	Opłata planistyczna
	134131,20
	207232,70
	71149,90
	73284,39
	37741,60
	
	
	
	
	

	Opłata adiacencka z tytułu podziału
	
	37258,66
	37258,66
	37258,66
	
	
	
	
	
	

	Opłata adiacencka z tytułu budowy urządzeń infrastruktury technicznej
	
	
	
	247000,00
	247000,00
	247000,00
	247000,00
	247000,00
	
	

	Wpływy z tytułu sprzedaży działki gminnej
	
	
	
	
	699720,00
	
	
	
	
	

	Razem
	134131,20
	257623,07
	134701,19
	396996,61
	1037076,08
	312775,40
	386723,35
	460671,29
	287619,23
	361567,17

	Ogółem
	-691342,80
	-562185,93
	-1139857,81
	-877562,39
	1037076,08
	312775,40
	386723,35
	460671,29
	287619,23
	361567,17

	NPV
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	-1171625,50
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NPV = -1.171.625,50 zł

Na podstawie powyższych obliczeń określono wartość NPV 
w wysokości ( -1.171.625,50 zł

Wartość ta oznacza, że dla przyjętych założeń realizacja powyższego planu może spowodować obciążenie dla budżetu gminy w wysokości 1.171.625,50 zł

8. Wnioski

Z powyższych obliczeń wynika, że uchwalenie powyższego planu może spowodować w perspektywie dziesięcioletniej prognozy obciążenie dla budżetu gminy w wysokości 1.171.625,50 zł. Należy zwrócić uwagę, że prognoza zakłada pobieranie opłat adiacenckich i planistycznych przy zastosowaniu maksymalnych dopuszczalnych prawem stawek tych opłat (odp. 50% i 30%). Na wysokość obciążenia dla budżetu istotny wpływ ma redukcja wpływów do budżetu z tytułu podatku od nieruchomości (budynków) wynikająca z podjęcia Uchwały nr XX/154/2004 Rady Miejskiej w Gostyniu z dnia 06 lutego 2004 roku w sprawie zwolnień z podatku od nieruchomości na terenie gminy Gostyń. Drugim istotnym czynnikiem generującym koszty dla budżetu gminy jest realizacja pełnego uzbrojenia technicznego w ciągu czterech lat wyłącznie ze środków własnych gminy (prognoza nie uwzględnia możliwości jej finansowania z innych źródeł - fundusze strukturalne oraz częściowej partycypacji w kosztach przyszłych inwestorów). W powyższym opracowaniu nie zostały uwzględnione możliwe wpływy z podatku dochodowego, 
a w przyszłości z podatku katastralnego, które mogą być skutkiem opracowania powyższego planu. Powstanie strefy gospodarczej w Czachorowie stymulowane ulgami podatkowymi może również skutkować istotnym ożywieniem na rynku pracy wynikającym z realizacji obiektów działalności gospodarczej jak i samego już funkcjonowania nowych podmiotów gospodarczych. W niniejszej prognozie skoncentrowano się tylko na liczbowej estymacji pewnych zjawisk ekonomicznych bezpośrednio związanych z opracowywanym planem miejscowym bez uwzględnienia innych pozytywnych skutków społeczno - ekonomicznych i demograficznych. Ponieważ prognoza została wykonana dla 10 letniego okresu, mogą w przyszłości wystąpić różnice między wielkościami prognozowanymi, a rzeczywistymi co stwarza konieczność jej sukcesywnej weryfikacji.

Przewodniczący Rady

/-/Piotr Radojewski
� Problematyka ekonomiczna w planowaniu miejscowym. Materiały seminaryjne, Elementy prognozy skutków finansowych sporządzanych dla różnych stanów prawnych nieruchomości - mgr inż. Zbigniew Witkiewicz – Szczecin, luty 2004.


� Uchwała nr XX/154/2004 Rady Miejskiej w Gostyniu z dnia 06 lutego 2004 roku w sprawie zwolnień z podatku od nieruchomości na terenie gminy Gostyń.
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Arkusz1

		Czas (t)		Sp		F		Pz		Wb		Wr		Wb-Wr		Rp

		1 rok		30%		223552		20%		$   20.00		$   10.00		$   10.00		$   134,131.20

		2 rok		30%		223552		30%		$   20.60		$   10.30		$   10.30		$   207,232.70

		3 rok		30%		223552		10%		$   21.22		$   10.61		$   10.61		$   71,149.90

		4 rok		30%		223552		10%		$   21.85		$   10.93		$   10.93		$   73,284.39

		5 rok		30%		223552		5%		$   22.51		$   11.26		$   11.26		$   37,741.46

		Razem														$   523,539.65
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