Solec Kujawski, 2022-03-09

Radny Rady Micjskiej
w Solcu Kujawskim
Pan, Adam Michalak
/_.,'

BPr.050.3.2022

Odpowiadajac na pismo z dnia 23 lutego 2022 r.  ( wplyw do tut. urzedu w dniu 24 lutego
2022 r.) w sprawie przediozenia opracowania rozliczenia inwestycji planowanego centrum
logistycznego na terenie Parku Przemystowego w Solcu Kujawskim, w szczegéinosci w odniesieniu do
wydatkéw, przychodéw, dochodéw Gminy w przypadku realizacji i funkcjonowania tej inwestycji

uprzejmie informuje , co nastepuje:

W trakcie realizacji procedury planistycznej, zgodnie z art. 17 pkt 5) ustawy z dnia 27 marca
2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022r. poz. 503), zostata opracowana
prognoza skutkéw finansowych uchwalenia planu miejscowego odrebnie dla kazdego procedowanego
planu miejscowego, tj. dla projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu
,Unii Europejskiej — Haskiej — Brukselskiej -Rzymskiej — Paryskiej — Kujawskiej” w Solcu Kujawskim oraz
dla projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu ,droga krajowa nr 10 -
czeé¢é pétnocna” w Solcu Kujawskim. O tych opracowaniach byta mowa podczas komisji Rady Miejskiej
w Solcu Kujawskim, w ktdrej uczestniczyli mieszkaricy Solca Kujawskiego.

Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
terenu , Unii Europejskiej -Haskiej -Brukselskiej - Rzymskiej- Paryskiej- Kujawskiej” w Solcu Kujawskim
oraz Prognoza skutkdw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla terenu ,Drogi Krajowej nr 10- czqéé pdinocna” w Solcu Kujawskim, zostaty
opracowane przez Instytut Rozwoju Miast i Regionéw w 2021 r. Kserokopi¢ ww. dokumentow

przesytam w zafaczeniu.

Aktualnie planowane przychody z tytutu sprzedazy nieruchomosci gruntowych, stanowiacych
wlasnos¢ gminy przeznaczonych na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej ( dla nowej inwestycji,

ktorej realizacja ma dotyczy¢ takze przyleglych nieruchomosci gruntowych niezabudowanych



stanowigcych wtasnoé¢ oséb fizycznych) szacuje si¢ na 7.091.370,00 zt. Przychody te zostaty

0szacowane przez rzeczoznawce majgtkowego.

Natomiast w oparciu o ztozony w dniu 10.01.2022 r. w tut. urzedzie wniosek o wydanie decyzji o
$rodowiskowych uwarunkowaniach na przedsigewzigcle polegajace na ,Budowie centrum
dystrybucyjnego w Solcu Kujawskim” oraz obowigzujace w br. stawki podatku od nieruchomoéci

wynika, ze planowane przychody wyliczone na dziett dzisiejszy wyniosg :

1) 2.174.729,76 zt. ~ z tytutu podatku od nieruchomosci od budynkéw Zwigzanych z
prowadzeniem dziatalnosci gospodarcze;j,
2) 182.551,09 z. z tytutu podatku od nieruchomosci gruntowych, zwigzanych z

prowadzeniem dziatalno$ci gospodarcze;j.

Ponadto zaktadamy , ze realizacja nowej inwestycji bedzie miata przetozenie na wzrost udziatu w

dochodach z PIT,

Zataczniki:

1. Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego  planu zagospodarowania
przestrzennego dla terenu ,Unii Europejskiej -Haskiej -Brukselskiej - Rzymskiej- Paryskiej-
Kujawskiej” w Solcu Kujawskim,

2. Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego  planu zagospodarowania

przestrzennego dla terenu , Drogi Krajowej nr 10- cze¢ pétnocna” w Solcu Kujawskim.

Z wyrazami szacunku

Do wiadomosci:

1. Przewodniczacy Rady Miejskiej w Solcu Kujawskim Pan Barttomiej Czaki

2. Radni Rady Miejskiej w Solcu Kujawskim
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Zalacznik graficzny:
Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
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1. PODSTAWA PRAWNA

Prognoza skutkéw finansowych zostala sporzadzona mna potrzeby -miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego terenu ,Unii Europejskiej- - ‘Haskiej - Brukselskiej -
Rzymskiej - Paryskiej - Kujawskiej” w Solcu Kujawski’; zwanego dalej planend migjscowym.

Prognoze skutkéw finansowych uchwalenia planu migjscowego opracowane na podstawie:
e art. 17 pkt 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowamu
przestrzennym - .
¢ § 11 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 s1erpn1a 2003 roku w spravwe
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego®.

2. CEL OPRACOWANIA

Celem prognozy skutkéw finansowych uchwalenia planu miejscowego, jest oszacowanie
przewidywanych dochodéw i wydatkow miasta zwigzanych zjego przyjeciem oraz probe
ukazania skutkéw ekonomicznych jego przyjgcia.

Dochody i wydatki, ktére zostaly uwarukowane obowiazujacymi w graniach opracowania
planami miejscowymi, tj.:

e Miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego terenu polozonego w Solcu
Kujawskim ograniczonego od poélnocy linig kolejowa Pila-Bydgoszcz-Torun-
Warszawa (dz. nr 1163), od zachodu ulicag Kujawska (dz. nr 1094) i granicami dzialek
nr: 1039, 1038, 1037, 1036/2, 1048, 1050, 1051, 1073/3, od poludnia granicami
dzialek nr: 1072/1, 1071/1, 1068/2, droga krajowa nr 10 (dz. nr 992/1), od wschodu
granicami dzialek nr: 1131, 1130, 1029, 1115/1, 1115/2, 1114, 1110, 1095/10,
1095/13, 1095/5, 1095/8, 1095/7, przyjetym Uchwala Nr XXXV/274/10 Rady
Miejskiej w Solcu Kujawskiem z dnia 25 marca 2010 roku,

e Zmiang miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenéw targowo-
wystawniczych, przemystowo-skladowych i ustugowo-handlowych w Solcu
Kujawskim, przyjeta Uchwalg Nr X1./315/10 Rady Miejskiej w Solcu Kujawskiem
z dnia 30 wrzes$nia 2010 roku,

oraz na ktére obecnie sporzadzany plan miejscowy nie ma wplywu, nie s przedmiotem
niniejszej prognozy.

1 Uchwata Nr XLVIII/398/18 Rady Miejskiej w Solcu Kujawskim z dnia 30 sierpnia 2018 roku
2Dz. U. 22021 r. poz. 741, z pbzn. zm.
3Dz. U. 22003 r. Nr 164 poz. 1587



Podane w prognozie dane majg charakter szacunkowy i stuza wylgcznie do okreslenia
- prawdopodobnych wielkosci finansowych zwigzanych z realizacjg planu i ewentualnymi
zyskami z tego wynikajacymi. Warto$¢ pienigdza oraz wspolczynniki, jakimi poshuzono si¢
w opracowaniu sg warto$ciami wzglednymi i aktualnymi w czasie sporzadzenia prognozy.

.- Uzycie wymiernych danych ma za zadanie przyblizy¢ realne koszty i zyski, kidre moga

zaistnie¢ juz po uchwaleniu planu miejscowego. W zwiazku z dlugim okresem realizacji

.- :ustalen planu miejscowego, a takze duza zmienno$cia rynku nieruchomosci nie uwzglgdniono
. .- wspélczynnika zmian cen. Dane i stawki zawarte w prognozie beda z czasem podlegaé
- -weryfikacji ze wzglgdu na Kkoniunktur¢ gospodarcza, inflacje i inne zewnetrzne

uwarunkowania, na ktore ani samorzad lokalny ani autorzy opracowania nie maja wptywu.

3. MATERIALY ZRODLOWE '

Do opracowania prognozy skutkéw finansowych wykorzystano nast¢pujace informacje:

e Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu ,,Unii
Europejskiej - Haskiej - Brukselskiej - Rzymskiej - Paryskiej - Kujawskiej” w Solcu
Kujawskim — Instytut Rozwoju Miast 1 Regionéw, mgr inz. Cezary Maliszewski, mgr
inz. Anna Uszkur, mgr inz. Agnieszka Odolecka, Warszawa 2021 rok,

¢ Rynkowe ceny nieruchomosci — Urzad Miejski w Solcu Kujawskim,

e Stan wlasnosci nieruchomos$ci (zrodlo: https://www.geodezja.powiat.bydgoski.pl/e-
uslugi/portal-mapowy),

e Uchwala Nr XI11I/102/19 Rady Miejskiej w Solcu Kujawskim z dnia 19 listopada 2019
roku w sprawie okre§lenia wysokosci stawek podatku od nieruchomosci,

e Uchwatla Nr X1./315/10 Rady Miejskiej w Solcu Kujawskiem z dnia 30 wrzes$nia 2010
roku w sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenéw
targowo-wystawniczych, przemystowo-sktadowych i ustugowo-handlowych w Solcu
Kujawskim,

e Uchwala Nr XLVIII/398/18 Rady Miejskiej w Solcu Kujawskim z dnia 30 sierpnia
2018 roku w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego terenu ,,Unii Europejskiej - Haskiej - Brukselskiej -
Rzymskiej - Paryskiej - Kujawskiej” w Solcu Kujawskim,

o Uchwata Nr XXXV/274/10 Rady Miejskiej w Solcu Kujawskiem z dnia 25 marca
2010 roku w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego terenu polozonego w Solcu Kujawskim ograniczonego od péinocy
linia kolejowa Pila-Bydgoszcz-Torun-Warszawa (dz. nr 1163), od zachodu ulica
Kujawska (dz. nr 1094) i granicami dziatek nr: 1039, 1038, 1037, 1036/2, 1048, 1050,
1051, 1073/3, od poludnia granicami dziatek nr: 1072/1, 1071/1, 1068/2, droga
krajowa nr 10 (dz. nr 992/1), od wschodu granicami dzialek nr: 1131, 1130, 1029,
1115/1,1115/2, 1114, 1110, 1095/10, 1095/13, 1095/5, 1095/8, 1095/7.



4. CENY GRUNTOW

Na potrzeby prognozy przyjeto usredniona ceng gru_nt:é_w dla poszczegolnych funkcji:
e cena 1 m? terenu pod zabudowe produkeyjng; magazynowa, ushugows — 100 zi,
e cena 1 m? cena terenu pod zabudowe 'mie_s-zk-ani‘.o:wa,"j_edﬁorodZinnq 80,00 zt,

e ceny 1 m? terenu pod wykup pod drogi — 35,00 a4

5. CHARAKTERYSTYKA OBSZARU

Teren objety analiza obejmuje powierzchni¢ 149,7 ha i wschodzi w sklad parku
przemystowego, usytuowanego w potudniowo-wschodniej czesci miasta Solec Kujawski,
w powiecie bydgoskim, w wojewddztwie kujawsko-pomorskim.

@ orientacyjna lokalizacja planu

Rysunek 1 Polozenie analizowanego obszaru na tle miasta Solec Kujawski (zrédlo mapy:
http://www.bip.soleckujawski.pl/)

Od strony péinocne) graniczy z linig kolejowa o znaczeniu panstwowym nr 18, Kutno-Pila
- Gléwna. Szacuje si¢, ze ponad 20% analizowanego obszaru jest uzytkowana pod funkcje
produkcyjno-ushugowe. Najwicksza ich intensyfikacja wystepuje wzdluz ul. Unii
Europejskiej, nastgpnie w rejonie ul. Brukselskiej, Haskiej, Rzymskiej i Paryskiej.
W poélocno-wschodniej i poludniowo-wschodniej czgéci opracowania jest usytuowana
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i zagrodowa, uzupelniona uslugami. Pozostate tereny
s3 uzytkowane rolniczo lub stanowig nieuzytki.



Tereny obiektéw produkcyjnych, sktadéw, magazynéw i zabudowy uslugowej posiadajg
pelny dostgp do sieci elektroenergetycznej, wodociggowej, kanalizacyjnej oraz gazowe;j.
Pozostate tereny zabudowane sa uzbrojone w sie¢ elektroenergetyczna, cz¢Sciowo w sieé
gazowg oraz w niewielkim stopniu w sie¢ wodociagowsg -oraz kanalizacji sanitarnej. Sie¢
“kanalizacyjna wystepuje na krétkim odcinku -ul. Kujawskiej; 'za$ -sie€-wodociggowa jest
zrealizowana w polocnej i centralnej. czgsci ul. Kujawskiej oraz wzdtuz toré6w kolejowych.
W granicach planu miejscowego przebiegaja .napowietrzne elekiroenergetyczne linie
wysokiego napigcia 110 kV, $redniego napigcia 15 kV oraz gazociag $redniego ci$nienia.

Badany teren jest objety obowiazujacymi planami miejséowymi \;vyﬁlienionymi w
rozdziale 2. Zgodnie z ich ustaleniami wigkszo$¢ obszaru opracowania wskazano pod funkcje
przemystowe i ustug komercyjnych, wramach ktérych wydzielono obszary elementarne
o przeznaczeniu ushugowo-mieszkaniowym. Tereny zabudowy ustugowo-mieszkaniowej
ustalano rdéwniez w poinocno-wschodniej 1 potudniowo-wschodniej czgéci planu
miejscowego. Pozostale tereny wskazano pod ustugi, lasy, zielen izolacyjng oraz tereny
infrastruktury technicznej i komunikacyjne;j.

6. USTALENIA PLANU MIEJSCOWEGO

Opracowywany plan miejscowy wskazuje przeznaczenia terenu, ktore w wigkszosci stanowia
kontynuacja ustalefn obowigzujacych planéw miejscowych, tj.:

e tereny zabudowy ushigowej, zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej towarzyszacej
funkcji ustugowej - U/MN;

e teren zabudowy ustlugowej — U,

e tereny obiektoéw produkcyjnych, skladéw i magazyndéw oraz zabudowy ushigowej —
P/U;

e lasy—ZL;

e tereny infrastruktury elektroenergetycznej — E;

e tereny infrastruktury kanalizacyjnej — K;

e teren drogi publicznej klasy ekspresowej — KDS;

e tereny drog publicznych klasy zbiorczej — KDZ;

e tereny drog publicznych klasy lokalnej — KDL;

e tereny drog publicznych klasy dojazdowej — KDD;

o tereny drog wewnetrznych — KDW.



Tabela 1 Najwazniejsze zmiany wprowadzone w procedowanym planie miejscowym istotne
z ekonomicznego punktu widzenia. © .- -

Ustalenia

Lp. X
P obowiazujacego

planu miejscowego |

1.  PU - tereny funkcji
komercyjnej

2. UM - tereny
funkcji ushugowo-
mieszkaniowej

3. PU- tereny funkcji '
' komercyjnej

PU - tereny funkcji
komercyjnej |

—

UM - tereny |
funkcji ushugowo-
mieszkaniowej

LV,

6. KDD- droga klasy ;
D - dojazdowa

7. | UM - tereny
funkcji ushugowo-
mieszkaniowej lub
zabudowa
mieszkaniowo —

| ustugowa |
8. KD.L,KD.Z, '
KD.S — tereny drog

procédowanegu . Powierzehnia

-planu
miejscoweso
Z1.-1 1591 m?
ZL-4 984 m?
U/MN-2, 27850 m?
U/MN-3

- KDD-2,KDL-4, 2689 m?

KDZ-2

KDZ-2, KDS-1 1826 m

U/MN-3 1181 m?

P/U-4, P/U-5, 58 046 m>
P/U-6, P/U-9

P/U-9,P/U-10 = 22737 m?
(podatek)
16 514 m?
(sprzedaz)
6223 m’

(renta
planistyczna)

Skutki finansowe

zmniejszenie potencjalnych
dochodéw — procedowany plan
miejscowy sankcjonuje wystepujace
w stanie faktycznym lasy, efektem
czego prognozuje si¢ spadek
potencjalnego podatku od
nieruchomosci
negatywny wplyw — znaczacy
spadek potencjalnego podatku od
nieruchomosci
negatywny wplyw — znaczacy
spadek potencjalnego podatku od
nieruchomosci, koszt wykupu gruntu
pod inwestycje celu publicznego
. negatywny wplyw — znaczacy
spadek potencjalnego podatku od
| nieruchomosci, koszt wykup gruntu
pod inwestycje celu publicznego
pozytywny wplyw — brak
koniecznosci wykupu gruntu pod
inwestycje¢ celu publicznego,
znaczacy wzrost potencjalnego
podatku od nieruchomosci, dochody
. z renty planistycznej
pozytywny wplyw — prognozuje si¢
| znaczacy wzrost potencjalnego
‘ podatku od nieruchomosci, dochody
z renty planistycznej

pozytywny wplyw — prognozuje si¢
znaczacy wzrost potencjalnego
podatku od nieruchomosci, dochody
ze sprzedazy nieruchomosci, renty
planistycznej




Procedowany plan miejscowy takze:

koryguje linie rozgraniczajace- gmihnych: drdog publicznych wzgledem ustalonych
w obowigzujacych planach:miejscowych. Przedmiotowe drogi zostaly zrealizowane
lub sg realizowane na mocy ‘ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegdlnych
zasadach przygotowania i realizacji*inwestycji w- zakresie drég. publicznych .

"W zwigzku z powyzszym, skutki finansowe wynikajace z ich realizacji nie wynikaja

z procedowanego- planu, .lecz’z- wezesniej ;podjetych dziatan inwestycyjnych i nie s3
przedmiotem niniejszej prognozy finansowej,

koryguje zasigg terendw przeznaczonych pod ewentualng budowe drogi ekspresowe;.
Jej realizacja nie jest kosztem Miasta Solec Kujawski. W zwiazku z czym koszty jej
budowy nie s3 podlegaja szacunkom w niniejszej prognozie,

zwicksza mozliwa do realizacji wysoko§¢ zabudowy na terenach oznaczonych sym.
P/U. Wprowadzone ustalenie przyczyni si¢ do zwigksza mozliwosci inwestowania na
przedmiotowym obszarze, lecz nie musi przetozy¢ si¢ na wzrost mozliwego do
pobrania podatku od nieruchomosci. Bowiem, kwota podatku od budynku jest
szacowana od jego powierzchni uzytkowej, za$ zwigkszenie maksymalnej wysokosci
zabudowy nie przeklada si¢ bezposrednio na zwigkszenie jego powierzchni
uzytkowej. W zwiazku z tym, przyjmuje si¢, Ze zmiana ww. parametru zabudowy nie
wplynie w sposéb znaczacy na wielko§¢ mozliwego do pobrania podatku od
nieruchomosci,

zalicza wskazane w obowigzujacym planie miejscowym pasy infrastruktury
technicznej do terenéw onz. sym. U/MN-3 oraz U/MN-4 i w ich miejscu ustala
przebieg rowéw. Przyjmuje si¢, ze wprowadzona zmiana nie bedzie skutkowac
znaczacymi zmianami w finansach miasta i nie podlega szacunkom w prognozie.

7. ANALIZA WLASNOSCI

Po przeprowadzeniu analizy wlasno§ci obszaru opracowania stwierdzono:

1Y)

2)

cze$ciowa zmiana przebiegu drég onz. KDD-2, KDL-4, KDZ-2 bgdzie wymagala
wykupu gruntu oraz w przypadku drogi ozn. sym. KDD-2 bedzie wigzala sig
z brakiem konieczno$ci wykupu czg¢éci gruntu w czeSci ustalonej obowiazujacym
planem,

cze$ciowa zmiana przebiegu drog onz. sym. KDL-4, KDZ-2 oraz catkowita zmiana
przeznaczenia drogi oznaczone] w obowigzujacym planie jako 05.KD.L na cele
budowlane umozliwi sprzedaz gruntéw bedacych we wlasnosci miasta Solcc
Kujawski.

4Dz.U. 22020 r. poz. 1363



8. POGNOZOWANE WPLYWY Z TYTULU ZNACZACEGO»%

WLROSTU PODATKU OD NIERUCHOMOSCI

Potencjalny wzrost mozliwego do pobrania podatku od nieruchomosci szacowany b¢d21e na
“.. terenachiwskazanych: ; A
1) ‘W ‘obowiazujacym planie miejscowym pod zabudowe ustugowo-mieszkaniows lub
~ mieszkaniowo-ustugowa, za§ w nowym planie miejscowym pod teren ozn. sym. P/U-

- 4,P/U-5, P/U-6, P/U-9 — powierzchnia 58 046 m?,

2) w obowiazujacym planie miejscowym pod drogg, za§ w nowym planie miejscowym
pod teren ozn. sym. U/MN-3 — powierzchnia 1 181 m?,

3) w obowigzujacym planie miejscowym pod drogi, za§ w nowym planie miejscowym
pod teren ozn. sym. P/U-9 i P/U-10 — powierzchnia 22 737 m?.

Obszary wymienione w pkt 1, 2 oraz cz¢§ciowo w pkt 3 nie zostaly zagospodarowane zgodnie
z przeznaczeniem okre§lonym w obowigzujacych planach miejscowych. Sa to obecnie tereny
rolnicze badz nieuzytkowane, za§ pozostate obszary wymienione w pkt 3 stanowig drogi.

Prognozowany wzrost wartosci podatku od nieruchomosci bedzie liczony jako roznica
mi¢dzy podatkiem mozliwym do pobrania na podstawie ustalen obowigzujacych planéw
miejscowych, a podatkiem mozliwym do pobrania na podstawie ustalen procedowanego
planu miejscowego. PoniZzsze szacowanie uwzglednia rodzaj terenéw przeznaczonych pod
zabudowe 1 wspotczynnik intensywnos$ci zabudowy, wynik obliczen ma charakter
bezwzgledny, w przypadku skonsumowania projektowanego przeznaczenia terenu. Przyjmuje
si¢, iz suma powstata po obliczeniach powinna zasili¢ budzet miasta po okresie co najmniej
10-letnim.

Prognozowane wplywy z podatku od powierzchni uzytkowej budynku lub jego czesci
0szacowano na podstawie wzoru:

PO x WIZ x WDI x WPU x WM x Pom x S + PO x WIZ x WDI x WPU x WU x Pbu x S

Prognozowane wplywy z podatku od powierzchni gruntu oszacowano na podstawie wzoru:

POXWMxPgmxS + POXxWUxPguxS

przy czym:

e PO —powierzchnia danego typu terenu w m’,

e WIZ — wspolczynnik intensywnosci zabudowy — maksymalna warto§¢ podana
w uchwale miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,

e WDI - prawdopodobny stopien wykorzystania dopuszczalnej intensywnosci
zagospodarowania terenu,

o  WPU — wspolczynnik okreslajacy ilos¢ powierzchni uzytkowej budynku w stosunku
do jego powierzchni calkowite;,



WM — wspdlczynnik mieszkaniowy — dotyczy ilosci powierzchni uzytkowej funkcji

- mieszkaniowych:na terenach mieszkalnictwa jednorodzinnego i ustug nieucigzliwych, - -
WU = wspolezynnik ushug — dotyczy iloSci powierzchni uzytkowej funkcji- - -

- ustugowych 'na terenach mieszkalnictwa jednorodzinnego i uslug nieucigzliwych,

~Phm= stéWkéilp'o'd‘atkuééd powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego,

Ppu — stawka ~podatku od - powierzchni uzytkowej budynku zwiazanego

—--z-prowadzeniem dzialalnesci-gospedarezej; - —— ~ ———- ——

Pgm— stawka podatku od powierzchni gruntu przeznaczonego pod mieszkalnictwo,

Pgu — stawka podatku od powierzchni gruntu zwiazanego z prowadzeniem dziatalnosci
gospodarczej, © -

S — wspolczynnik $ciagalnoéci podatku.

Tabela 2 Wielko$¢ rocznych stawek podatku od nieruchomosci w Gminie Solec Kujawski

Wiclkos¢ rocznyveh stawek podatku od nieruchomoser w zaleznosci

od kategorii gruntu 1 budynku lub jego czescel

mieszkalnictwo dziatalnos¢ gospodarcza

od 1 m2 powierzchni

: .= 0,78 Pyu= 22,50 zt

uzytkowej e ke i .
A .

od 1 m* powierzchni Pgu = 0,45 2t Pgu = 0,90 zt

gruntu

Tabela

3 Wskazniki okre§lone dla analizowanych obszaréw, zgodnie z ustaleniami

obowiazujacych planéw miejscowych

)5- v 1 .
Przeznaczenie Przeznaczenie

terenu terenu

W

W

obowigzujacyeh WIZ WDl WPU WM wu

planach
miejscowych

procedowanym
planie

miejscowym

09/5.1, 08/5.1, P/U-4, P/U-5, 58 046 m*>  przyjeto 1 0,8 przyjeto przyjeto 0,9
06/5.1, 07/5.2, P/U-6, P/U-9 0,4 0,49 0,51

02.UM, 12.UM

04.KD.D U/MN-3 1 181 m? - - - - - -
01.KD.S, P/U-9, P/U-10 22 737 m? - - - - - -
05.KD.L,

06.KD.L,

02.KD.Z




Tabela 4 Szacunkowa warto§¢ wplywu do budzetu miasta potencjalnego podatku od
analizowanych nieruchomosci, zgodnie z ustaleniami obowigzujacych planéw miejscowych: .

Przeznaczenie terenu w | Przeznaczenie terenu w Prognozowana kwota Prognozowana kwota

obowigzujacym planie procedowanym planie podatku od powierzchni podatku od powierzchni

miejscowym -miejscowyim uzvtkowej Seruntu

09/5.1, 08/5.1,06/5.1,  P/U-4; P/U-5, P/U-6, P/U- T e e
07/5.2, 02.UM, 12UM 9

04:KD.D U/MN-3 5 ' s e

0L.KD.S, 05.KD.L, P/U-9, P/U-10 0 p

06.KD.L, 02.KD.Z

Rl 233 718 74

Tabela 5 Wskazniki okre$lone dla analizowanych obszardw, zgodnie z ustaleniami
procedowanego planu miejscowego

Przeznaczenie terchu Przeznaczenie terenu
W obowigzujacym Wp wanym planie d WDl WPU WM WU S

planie miejscowym miejscowym

09/5.1, 08/5.1, 06/5.1,  P/U-4, P/U-5, P/U-6, 58046 m?> 3 07 08 0 1 0,9
07/5.2,02.UM, 12.UM P/U-9

04KD.D U/MN-3 1181m? 06 07 08 049 051 09
01.KD.S, 05KD.L, P/U-9, P/U-10 2737m? 3 07 08 0 1 09
06.KD.L, 02KD.Z




Tabela 6 Szacunkowa warto§¢ wplywu do budzetu miasta potencjalnego podatku od
analizowanych nieruchomosci, zgodnie z ustaleniami procedowanego planu miejscowego. -

Przeznaczenie terenu w | Przeznaczenie terenu w Prognozowana kwota Prognozowana kwota

obowiagzujacym planie | procedowanym planie podatku od powierzchni -~ podatku od powierzchni.
miejscowym migjscowym uzytkowej zi gruntu zl
-~ 09/5.1, 08/5.1,06/5.1, P/U-4, P/U-5, P/U-6, P/U- 1974 725 : 47017 |
107/5.2, 02,10M, 12.TTM 9 . ot |
: I
04.XD.D U/MN-3 4235 722 |
01.KD.S, 05.KD.L, P/U-9, P/U-10 773 513 18417

06.KD.L, 02.KD.Z

Suma 2 818 629 z1

Roéznica kwot podatku od nieruchomosci: 2 818 629 —233 718 =2 584 911 zt.

Podsumowujac, prognozowany szacunkowy poziomu wzrostu podatku od nieruchomosci
wynosie okolo 2 584 911 zi.

9. POGNOZOWANE WPLYWY RENTY

PLANISTYCZNEJ

Zgodnie z art. 36 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, gmina pobiera jednorazowa oplate, okreslong w stosunku procentowym do
wzrostu warto$ci nieruchomoséci, pobierang w przypadku zbycia gruntow przez wiascicieli
wciggu 5-ciu lat od wejscia w Zycie planu miejscowego. W analizowanym planie
miejscowym stawke procentowa shluzaca naliczeniu oplaty z tytulu wzrostu warto$ci
nieruchomosci ustalono w wysokosci — 30% dla terendw oznaczonych symbolami: U/MN, U,
P/U oraz dla pozostatych terenow w wysokosci 1%.

Przyjmuje si¢, ze wzrost wartoSci gruntu, w wyniku zmiany jego przeznaczenia, obejmie
obszary, ktore wskazano:
1) w obowigzujacym planie miejscowym pod zabudowe ustugowo-mieszkaniowa lub
mieszkaniowo-ustugowa, za§ w nowym planie miejscowym pod teren ozn. sym. P/U-
4, P/U-5, P/U-6, P/U-9 — powierzchnia 58 046 m?,
2) w obowigzujgcym planie miejscowym pod droge, zas§ w nowym planie miejscowym
pod teren ozn. sym. U/MN-3 — powierzchnia 1 181 m?,

3) w obowigzujacym planie miejscowym pod droge, za§ w nowym planie miejscowym
pod teren ozn. sym. P/U-9 — powierzchnia 6 223 m?

z wylaczeniem gruntéw nalezacych do Miasta Solec Kujawski. Dla pozostatych terenéw
przyjmuje si¢, ze nie wystapig istotne zmiany zagospodarowania w wyniku uchwalenia
analizowanego planu miejscowego i tym samym wzrost wartosci nieruchomosci.
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Tabela 9 Prognozowane szacunkowe wplywy z renty planistyczne;j

o Jart&e
Przeznaczenie }Tl ol T T, lo'sc Wattosc¢ Wspolczynnik
ie lerenu W Eruntow . Wzrost
terenu w ! gruntow . obrotu )
RIS nowym Powierz przed = wartosci ; o Przychod
obowigzujacy A ; ! po ) . nieruchomoscia 3
planie chna Ziiany . iieruchomos. i ’ miasta z!
ch planach i e uchwaleni ] mi *20% lub
miejscowych C : 5 e' A planu zt = **50%
m 1azh :
09/5.1, P/U-4, 58046 4643680 5804600 1160920 232 184 69 655
08/5.1, P/U-5, m?
06/5.1, P/U-6, 3 g
07/5.2, P/U-9
02.UM,
12.UM
04.KD.D U/MN-3 1181 m? 41 335 94 480 53 145 26 573 7972
01.KD.S P/U-9 6223m?> 217 805 622 300 404 495 202 248 60 674
Suma 138 301

Podsumowujac, prognozowane szacunkowe wplywy z tytulu poboru renty planistycznej do
budzetu miasta powinny wynie$¢ okoto 138 301 zl.

10. PROGNOZOWANE WPLYWY AD SPRZEDAZY

NIERUCHOMOSCI

Czesciowa zmiana przebiegu drog oznaczonych symbolami KDL-4, KDZ-2 oraz calkowita
zmiana przeznaczenia drogi oznaczonej w obowigzujacym planie jako 05.KD.L na cele
budowlane umozliwi sprzedaz gruntéw bedacych we wiasnosci miasta Solec Kujawski.

Tabela 10 Szacowane wyplywy z tytutu sprzedazy gruntow

SPRZEDAZ GRUNTOW

powierzehnia m* lkwota 71

16 514 ' 577990

Podsumowujac, prognozowane wpltywy z tytutu sprzedazy gruntéw wynies¢ ok. 577 990 zi.
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11. POGNOZOWANE OSZCZEDNOSCI

KONIECZNOSCI WYKUPU GRUNTU

Wydatki zwiazane z realizacja inwestycji z zakresu mfrastruktury komumkac_]l nalezg do
zadan wiasnych miasta (zgodnie z ustawa z dnia 8 marca 1990 roku o samorzqdzw ‘gminny?).
Zakres wydatkow na infrastrukture techniczng obejmie m: in: wykup terenow pod drogi-oraz
ich budowe.

Procedowany plan miejscowy, wzgledem obowigzujacego planu miejscowego, skorygowat
przebieg drogi publicznej klasy dojazdowej oznaczonej symbolem KDD-2. W wyniku czego
teren o powierzchni 1 181 m? nie bedzie musiat byé wykupiony przez gming pod jej
realizacj¢. '

Tabela 11 Szacowany wymiar oszczg¢dnoSci jakie poniesie gmina w wyniku uchwalenia planu
- brak konieczno$ci wykupu gruntu pod inwestycj¢ celu publicznego

SZACUNKOWE OSZCZEDNOSCI

powierzchnia m? kwota z1

1181 41 335

Podsumowujac, prognozowane szacunkowe oszczedno$ci powinny wynies$¢ okoto 41 335 zl.

12. POGNOZOWANE WYDATKI Z TYTULU WYKUPU

GRUNTOW

W wyniku skorygowania przebiegu drog publicznych oznaczonych symbolami KDD-2, KDL-
4, KDZ-2 gmina bedzie zobowiazane do wykupu terenu o powierzchni 3 068 m? pod ich
realizacje.

Tabela 12 Szacowane wydatki zwigzane z wykupem gruntéw pod drogi publiczne

SZACUNKOWE WYDATKI

powierzchnia m? kwota zI

3068 107 380

Podsumowujac, prognozowane szacunkowe wydatki powinny wynies¢ okoto 107 380 zl.

>Dz.U. 22020 r. poz. 713, z p6zn. zm.
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13. POGNOZOWANE WYDATKI ZWIAZANE

Z REALIZACJA INWESTYCJI CELU PUBICZNEGO

Skorygowanie przebiegu drogi ozhaczanej symbolem- KDL-4 bedzie wymagalo poniesienia
dodatkowych kosztéw " przez. m}iaé‘to'}"’ na “rzecz Ttealizacji jej w czgSciowo zmienionym
przebiegu. Pozostate drogi, ktorych przebi‘eg skorygowano nie wymagaja poniesienia przez
miasto dodatkowych kosztow z uwagi, Ze nie zostaly jeszcze zrealizowane, koszt ich budowy
uwzglednig prognozy skutkow ﬁnansowych sporzqdzane na potrzeby obowigzujacych

planowa miejscowych. Na potrzeby miriejszej prognozy przyjeto koszt 1 km? drogi —
1 622 892 z1$. :

Tabela 13 Szacowane wydatki zwi;é,zan'c., przc'budowa, drogi oznaczonej symbolem KDL -4

SZACUNKOWE KOSZTY ZWIAZANE Z REALIZACJA INWESTYCJ1 CELU
PUBICZNEGO

powierzchnia m* kwaota 71

0,12 194 747

Podsumowujgc, prognozowane koszty powinny wynie§¢ okolo 194 747 zk.

14. POGNOZOWANE STRATY Z TYTULU ZNACZACEGO
SPADKU PODATKU OD NIERUCHOMOSCI

Prognozowany spadek mozliwego do pobrania podatku od nieruchomosci szacowany bedzie
na obszarach wskazanych w tabeli 14.

Tabela 14 Wykaz obszaréw, dla ktorych prognozuje si¢ spadek podatku od nieruchomosci

Ustalenia
Powicrzchnia
obowiazujacego planu migjscowego procedowanego planu miejscowego
PU - tereny funkcji komercyjnej Z1-1 ' 1591 m?
|
= 3 JE — 1 . |
UM - tereny funkcji ustlugowo-mieszkaniowej Z1-4 984 m?
1 = - ! |
PU - tereny funkcji komercyjnej - U/MN-2, U/MN-3 | 27 850 m?
! = .
PU - tereny funkcji komercyjnej ' KDD-2, KDL-4, KDZ-2 2 689 m?
| UM - tereny funkcji uslugowo-mieszkaniowej ' KDZ-2, KDS-1 1826

¢ Biuletyn cen obiektow budowlanych BCO cz. II — obiekty inzynieryjne — I kwartal 2018
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Dla terenéw wymienionych w tabeli 14 prognozowany spadek wartosci podatku od
nieruchomosci bedzie liczony jako-rdznica migdzy podatkiem mozliwym do pobrania na
podstawie ustalen procedowanego planu miejscowego, a podatkiém mozliwym do pobrania
na podstawie ustalen obowiazujacych. planéw miejscowych. Ponizsze szacowanie uwzglednia
rodzaj terenéw przeznaczonych pod zabudowe. i wspotczynnik. intensywnosci zabudowy,
wynik obliczen ma charakter bezwzgledny, w: przypadku :skonsumowania projektowanego
przeznaczenia tereni. " S -

Tabela 15 Wskazniki okre$lone dla analizowanych. obszaréw, zgodnie z ustaleniami
obowigzujacych planéw miejscowych. -

Przeznaczenie
terenu w Przeznaczenie terenu
obowigzujgeym w procedowanym PO WDI WPLU WU
planie planie miejscowym
mMigjscowym
PU ZL-1,U/MN-2, U/MN- 32 130 m® przyjeto 1 0,8 0 1 0,9
3,KDD-2, KDL-4, 04
KDZ-2
UM Z1.-4, KDZ-2, KDS-1 2810m? przyjeto 1 0,8 przyjgto przyjeto 0,9
0,4 0,49 0,51

Tabela 16 Szacunkowa warto§¢ wplywu do budzetu miasta potencjalnego podatku od
analizowanych nieruchomo$ci, zgodnie z ustaleniami obowigzujacych planéw miejscowych.

Przeznaczenie terenu w Przeznaczenie terenu w Prognozowana kwota Prognozowana kwota

obowigzujacym planie procedowanym planie podatku od powierzchni podatku od powierzchni

Miejscowym miejscowym uzvtkowej gruntu
PU Z1-1, U/MN-2, U/MN-3, 208 202 26 025
KDD-2, KDL-4, KDZ-2

UM Z1-4,KDZ-2, KDS-1 9 596 1718

Suma 245 542 71
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Tabela 17 Wskazniki okreSlone dla analizowanych obszaréw, zgodnie z ustaleniami
procedowanego planu miejscowego

| Przeznaczenie

Przeznaczenie

terenu PR
w
obowiazujacym W
planie procedowanym
miejscowym planie
migjscowym
L1, i _
PU, UM ZL-4 2575m - - - 2
L/MIN:2, 2 Przyjsto przyigto  przyjeto
PU R 27 850 m . WSS e 09
KDD-2, KDL-4, : . ) ] . _ .
Sl KDZ-2,KDs-1  4S13m

Tabela 18 Szacunkowa warto$é wplywu do budzetu miasta potencjalnego podatku od
analizowanych nieruchomosci, zgodnie z ustaleniami procedowanego planu miejscowego

Przeznaczenie terenu w Przeznaczenie terenu w Prognozowana kwota Prognozowana kwota
obowiazujacym planic procedowanym planie podatku od powierzchni podatku od powierzchni
miejscowym miejscowym uzytkowej gruntu
PU 711 1
UM 7Z1-4
U/MN-3 95 104 17 032
PU
U/MN-4
PU KDD-2 - -
Suma 112 147 zt

Roéznica kwot podatku od nieruchomosci: 245 542 — 112 147 = 133 395 zl

Podsumowujac, prognozowany szacunkowy poziomu spadku podatku od nieruchomosci
wynosie okoto 133 395 zi

15. INNE WPLYWY LUB WYDATKI

15.1. REALIZACJA SIECI INFRASTRUKTURY TECHNICZNE]

Wydatki zwigzane z realizacja inwestycji z zakresu infrastruktury komunikacji naleza do
zadan wlasnych miasta (zgodnie z ustawa z dnia 8 marca 1990 roku o samorzadzie gminnym).
Zakres wydatkow na infrastrukturg¢ techniczng obejmie m. in. uzbrojenie terenow
funkcjonalnych w sie¢ kanalizacyjng i wodociagows. Budowa sieci gazowej
i elektroenergetycznej nie ma wplywu na budzet miasta, poniewaz w obecnej sytuacji
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formalno-prawnej, inwestycje. z zakresu gazownictwa i elektrycznosci sg realizowane
z funduszy wlasnych:firm dystrybuujacych gaz i elektrycznos$¢ lub wiascicieli dziatek.

W przypadku ariélidealiegO planu miejscowego nie przewiduje si¢ dodatkowych wydatkoéw
w tym zakres1e Uzbro]enle terenow ob]e;tych analiza zostato przew1d21ane w obow1qzujqcym

15.2. WPLYWY Z OPLATY ADIACENCKIEJ

Oplata adiacencka jest to oplata ustalona w zwiazku ze wzrostem wartoéci nieruchomosci
spowodowanym budowg urzadzen infrastruktury technicznej z udzialem $rodkéw Skarbu
Panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego albo scaleniem i podziatem nieruchomosci,
a lakze podzialem nieruchomosci. Oplata ta ma w czesci lub w cato$ci pokry¢ koszty jakie
ponosi gmina w zwiazku z wykonywaniem i realizacja wyodrebnionych zadafh wilasnych,
ktore powstaly na w wyniku uchwalenia planu miejscowego.

Podzial nieruchomosci, jego uzbrojenie w sieci infrastruktury technicznej reguluje
obowiazujacy plan miejscowy. Nowy plan jedynie kontynuuje uslalenia w tym zakresie, jego
uchwalenie nie wplynie na znaczaca zmiang mozliwosci pobierania przez gmine ww. oplaty.

16. WNIOSKI 1 ZALECENIA

Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia procedowanego planu miejscowego wykazala,
ze uchwalanie planu miejscowego przyczyni si¢ do zwigkszenia dochodéw miasta w dtuzszej
perspektywie czasowe;j.

Tabela 19 Prognozowane szacunkowe dochody, oszczgdnos$ci, utracone dochody (straty) oraz
wydatki z budzetu miasta wywolane uchwaleniem procedowanego planu miejscowego.

PROGNOZA SKUTKOW FINANSOWYCH UCHWALENIA
PLANU MIEJSCOWEGO
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Powyzej prognozowane skutki finansowe zwigzane z uchwaleniem planu miejscowego
pojawig si¢ w roznym przedziale czasowym, a zakladane dochody w duzej mierze sa
uzaleznione od indywidulanych zamierzen wlascicieli nieruchomos$ci. Czynnikiem
decydujacym o pozytywnym wplywie uchwalanego planu miejscowego na finanse miasta sg
potencjalnie zyski z m. in. renty planistycznej, aczkolwiek to Zrodto dochodéw jest niepewne,
nie mozna przewidzie¢, czy nastapi sprzedaz dziatek w ciagu 5-lat od uchwalenia planu.
Ponadto prognozowany podatek od nieruchomos$ci réwniez jest uzalezniony od stopnia
wykorzystania dopuszczonego w planie miejscowym wskaznika intensywnosci zabudowy.
Oszacowane w prognozie dochody z tytulu przedmiotowego podatku zaktadaja kompleksowe
zagospodarowania terenu i znaczne wykorzystanie parametréw zabudowy dopuszczonych
planem.

Nalezy jednak podkreslié, Ze wustalone w planie miejscowym warunki i zasady
zagospodarowania maja na celu ulatwienie realizacji dopuszczonych w nim inwestycji.

Dzialania te powinny przelozy¢ si¢ kompleksowe zagospodarowanie analizowanego obszaru.

Bioragc pod uwage wszystkie wyze] wymienione aspekty, zaleca si¢ uchwalenie
analizowanego planu miejscowego. Regulacje zwarte w procedowanym planie miejscowym
s3 odpowiedzig na potrzeby dysponentow terenu objetych procedowanym dokumentem.

17
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1. PODSTAWA PRAWNA

Prognoza skutkow finansowych . zostala sporzadzona na potrzeby miejscowego planu
zagospodarowania przesirzennego terenu ,,droga krajowa nr 10 — cz¢§¢ péinocna” w Solcu
Kujawskim', zwanego dalej planeiinicjscowym.

Prognozg¢ skutkéw finansowych uchwalenia planu miejscowego opracowano na podstawie:
e art. 17 pkt 5 ustawy z dnia 27. marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym?,
e § 11 Rozporzadzenia Ministra Infra truktury z dnia 26 sierpnia 2003 roku w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego>.

2. CEL OPRACOWANIA

Celem prognozy skutkéw finansowych uchwalenia planu miejscowego, jest oszacowanie
przewidywanych dochodow i wydatkéw miasta zwigzanych zjego przyj¢ciem oraz probe
ukazania skutkéw ekonomicznych jego przyjecia.

Dochody i wydatki, ktore zostalty uwarukowane obowiazujaca Zmiang miejscowego planu
zagospodarowania  przestrzennego terenow  targowo-wystawniczych,  przemystowo-
sktadowych i ustugowo-handlowych w Solcu Kujawskim* i na ktére obecnie sporzadzany plan
miejscowy nie ma wptywu, nie s3 przedmiotem niniejszej prognozy.

Podane w prognozie dane majg charakter szacunkowy i sluzg wylacznie do okreslenia
prawdopodobnych wielkosci finansowych zwigzanych z realizacja planu i ewentualnymi
zyskami z tego wynikajacymi. Wartos¢ pieniadza oraz wspolczynniki, jakimi postuzono sig¢
W opracowaniu sg warto$ciami wzglednymi i aktualnymi w czasie sporzadzenia prognozy.
Uzycie wymiernych danych ma za zadanie przyblizy¢ realne koszty i zyski, ktére moga
zaistnie¢ juz po uchwaleniu planu miejscowego. W zwigzku z dlugim okresem realizacji
ustalen planu miejscowego, a takze duza zmiennoS$cia rynku nieruchomosci nie uwzgledniono
wspotczynnika zmian cen. Dane i stawki zawarte w prognozie begda z czasem podlegac
weryfikacji ze wzgledu na koniunkture gospodarcza, inflacj¢ i1 inne zewngtrzne
uwarunkowania, na ktére ani samorzad lokalny ani autorzy opracowania nie majg wplywu.

! Uchwata Nr XLIV/365/18 Rady Miejskiej w Solcu Kujawskim z dnia 24 maja 2018 roku
2(Dz. U. 22018 1. poz. 1945, z pbzn. zm.)

3(Dz. U. 22003 r. Nr 164 poz. 1587)

4 Uchwata Nt XL/315/10 Rady Miejskiej w Solcu Kujawskiem z dnia 30 wrze$nia 2010 roku



3. MATERIALY ZRODLOWE

Do opracowania prognozy skutkow ﬁnansowych wykorzystano naste;puj ace informacje:

ceny realizacji mwestycp celu publlcznego uzyskane z Biuletynu cen obiektow
budowlanych BCO cz, 1t~ - obiekty inzynieryjne —  kwartal 2021,
Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu ,,droga krajowa

- -nr 10-— ¢zg§¢ pélnocna’ w-Seolcu 'Kujéws'kirti Instytut Rozwoju Miast i Regionow,

mgr inz. Cezary Mahszewskl mgr mz Anna Uszkur mgr inz. Agnieszka Odolecka,
Warszawa 2021 rok, Gl as

Ceny nieruchomo$ci w anahzOWanym ‘rejonie miasta — Urzad Miejski w Solcu
Kujawskim, =L .

Stan wlasnosci nieruchomosci (zrodlo https://www.geodezja.powiat.bydgoski.pl/e-
uslugi/portal-mapowy),

Uchwata Nr X1I11/102/19 Rady Miejskiej w Solcu Kujawskim z dnia 19 listopada 2019
roku w sprawie okreslenia wysokosci stawek podatku od nieruchomoéci,

Uchwata Nr XL.IV/365/18 Rady Miejskiej w Solcu Kujawskim z dnia 24 maja 2018
roku w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego terenu ,,droga krajowa nr 10 — cz¢$¢ péinocna” w Solcu Kujawskim,
Uchwata Nr XXXVII/287/10 Rady Miejskiej w Solcu Kujawskiem z dnia 27 maja
2010 roku w sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
terenu ustug, przemystu i sktadow, potozonego w Solcu Kujawskim wzdhuz poinocne;j
strony drogi Bydgoszcz-Torun.

4. CENY GRUNTOW I KOSZTY REALIZACJI INWESTYCIJlI CELU

PUBLICZNEGO

Na potrzeby prognozy przyjeto usredniona cen¢ gruntdéw dla poszczegdlnych funkcji:

cena 1 m? terenu pod zabudowe produkcyjna, magazynowa, ustugows — 100 zt,
cena 1 m2 cena terenu pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng 80,00 zi,
ceny 1 m? terenu pod wykup pod drogi — 35,00 zi,

cena 1 m? drogi — 275 zt.



Teren objety opracowaniem jest cze$cig parku przemystowego, usytuowanego w potudniowo-
wschodniej cze§ci miasta Solec Kujawski, w powiecie bydgoskim, w wojewodztwie
kujawskospoinorskim.

MAPA GMINY

@ orientacyjna lokalizacja planu
Rysunek 1 Polozenie analizowanego obszaru na tle Solca Kujawskiego
(zrodto mapy: http://www.bip.soleckujawski.pl/)

Analizowany plan miejscowy obejmuje powierzchni¢ 33,6 ha. Od strony potudniowe;j
bezposrednio graniczy zdroga krajowa nr 10. W zachodniej czegdci obszaru dominuje
zabudowa produkcyjna, ushigowa oraz magazynowa. Ponadto wzdluz drogi krajowej nr 10
usytuowany sg obiekty takie jak: hotel, stacja paliw i stacja kontroli pojazddw.
We wschodniej czeéci planu zidentyfikowano zabudowe¢ zagrodowa. Pozostale tereny
sg uzytkowane rolniczo lub stanowia nieuzytki. Tereny obiektow produkcyjnych, sktadow,
magazyné6w 1 zabudowy ushigowej posiadaja dostgp do sieci wodociagowej oraz
kanalizacyjnej. Istniejace drogi publiczne klasy lokalnej i dojazdowej sa uzbrojone w sie¢
kanalizacji  deszczowej. W  granicach opracowania przebiegaja napowietrzne
elektroenergetyczne linie §redniego napigcia 15 kV.

Wigkszo$§¢ obszaru analizy jest objeta Zmiang miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego terenu ustug, przemystu i skladow, pofozonego w Solcu Kujawskim wzdiuz
péinocnej strony drogi Bydgoszcz-Torun’, zwang dalej obowigzujacym planem miejscowym.
Zgodnie z jej ustaleniami wigkszo§¢ obszaru opracowania wskazano pod funkcje
przemystowe i ustug komercyjnych. Pozostale obszary przeznaczono pod ustugi zwigzane
z obstug podréznych oraz pod zabudowe ustugowo-mieszkaniowd. W ramach sysicmu
komunikacyjnego zabezpieczono teren pod planowang rozbudowe¢ drogi krajowej nr 10 do
parametréw drogi ekspresowej oraz wydzielono system drog lokalnych i dojazdowych.
Jedynie cze$é dziatki nr ewid. 1073/6 o powierzchni 248 m? nie jest objeta obowigzujacym
planem miejscowym.

5> Uchwata Nr XXX VI1/287/10 Rady Miejskiej w Solcu Kujawskiem z dnia 27 maja 2010 roku



6. USTALENIA PLANU MIEJSCOWEGO

Procedowany plan lﬁiéj‘éco-wy- ustala nastepujace przeznaczeni terenow: -

o teren zabudowy ushig hotelarskich — U; .

e, feren zabudowy ustug obstugi komunikacji samochodowej — UKS;
-e - tereny obiektéw~;,produlg‘cyjnych, sktadow i magazynoéw oraz zabudowy ustugowej —

P/U; AR R o :

e teren -drojgi"pl_xbl;l:(_:"znej»klasy éksprcsowej —KDS;"
e teren drogi publicznej klasy lokalnej — KDL;
e tereny drog publicznych klasy dojazdowej — KDD.

Najwazniejsze zmiany . wprowadzone procedowanym dokumentem w stosunku do
obowiazujacego stanu pranego nieruchomosci to korekta ukladu koniunkcyjnego oraz zmiana
przeznaczenia ustalonego w obowigzujacym planie terenu funkcji ustugowo mieszkaniowej
(UM) na rzecz teren drogi publicznej klasy ekspresowej — KDS oraz terenu obiektow
produkcyjnych, skladow i magazyndéw oraz zabudowy wuslugowej — P/U. Ponadto
procedowany plan miejscowy dla teren6w ozn. sym. P/U zwigksza mozliwa do realizacji
maksymalng wysoko§¢ zabudowy. Wprowadzone ustalenie przyczyni si¢ do zwigksza
mozliwoéci inwestowania na przedmiotowym obszarze. Aczkolwiek zmiana wskazanego
parametru nie musi bezposrednio przetozy¢ si¢ na wzrost mozliwego do pobrania podatku od
nieruchomos$ci. Bowiem, kwota podatku od budynku jest szacowana od jego powierzchni
uzytkowej, a zwickszenie maksymalnej wysokosci zabudowy nie musi $wiadczyé
o zwickszeniu jego powierzchni uzytkowej. W zwigzku z tym, ewentualny wzrost kwot
podatku od nieruchomos$ci z powyzszego terenu nie jest przedmiotem niniejszej prognozy.

7. ANALIZA WLASNOSCI

Po przeprowadzeniu analizy wlasno$ci obszaru stwierdzono, ze zmiany w ukladzie
komunikacyjnym przyczynia si¢ do konieczno$¢ wykupu czesci gruntdw pod ich realizacje,
z drugiej strony czg¢§¢ gruntéw nalezacych do miasta bedzie mogla by¢ sprzedana oraz
w niewielki teren nie bedzie musiat by¢ pozyskany przez miasto pod droge publiczng (zostala
juz ona realizowane w innej szeroko$ci). Zasi¢g tych terenéw przedstawiono na zatagczniku
graficznym do niniejszego opracowania.

§. POGNOZOWANE WPLYWY Z TYTULU ZNACZACEGO WZROSTU

PODATKU OD NIERUCHOMOSC

Obliczenia dotycza terendéw prognozowanego znaczacego wzrostu podatku od nieruchomosci.
Przedmiotowe obszary w wyniku uchwalenia planu miejscowego zastang wlaczone do
terendw oznaczonych symbolami P/U. Prognozowany wzrost warto§ci podatku od
nieruchomosci bedzie liczony jako rdéznica migdzy podatkiem mozliwym do pobrania na
podstawie ustalen procedowanego planu miejscowego, a podatkiem mozliwym do pobrania
na podstawie ustalen obowigzujacego planu miejscowego. Ponizsze szacowanie uwzglednia



rodzaj terenéw przeznaczonych pod zabudowe¢ i wspolczynnik intensywnosci zabudowy,
_wynik obliczen ma charakter bezwzgledny, w przypadku skonsumowania projektowanego
« przeznaczenia terenu. Przyjmuje sie, iz suma powstata po obliczeniach-powinna zasili¢:budzet-

.. -miasta po-okresie co najmniej 10-letnim.

b ‘t.:-'-:Prognozowane wpltywy z podatku od powierzchni uzytkowe; budynku lub ]ego czqsm

- -7 0SZacowano na podstaw1e Wwzoru:

POleZxWDIxWPUxWMme)\S+POxWIZxWDI).WPUxWUbeu).S

Prognozowane wplywy z podatku od powierzchni gruntu oszacowano na podstawie wzoru:

POXWMXxPgmxS + POxWUxPauxS

przy czym:

PO — powierzchnia danego typu terenu w m?,

WIZ - wspdlczynnik intensywnosci zabudowy — maksymalna wartod¢ podana
w uchwale miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,

WDI - prawdopodobny stopien wykorzystania dopuszczalnej intensywnosci
zagospodarowania terenu,

WPU - wspélczynnik okre$lajacy ilo§¢ powierzchni uzytkowej budynku w stosunku
do jego powierzchni catkowite;j,

WM — wspolczynnik mieszkaniowy — dotyczy ilosci powierzchni uzytkowej funkcji
mieszkaniowych na terenach mieszkalnictwa jednorodzinnego i ustug nieuciazliwych,
WU - wspotczynnik ustug — dotyczy iloSci powierzchni uzytkowej funkcji
ushlugowych na terenach mieszkalnictwa jednorodzinnego i ustug nieuciazliwych,

Pum — stawka podatku od powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego,

Pou — stawka podatku od powierzchni uzytkowej budynku zwigzanego
z prowadzeniem dziatalnoéci gospodarcze;j,

Pgm— stawka podatku od powierzchni gruntu przeznaczonego pod mieszkalnictwo,

Pgu — stawka podatku od powierzchni gruntu zwigzanego z prowadzeniem dziatalnosci
gospodarczej,

S — wspolczynnik $ciggalnosci podatku.



Tabela 1 Wielko$¢ rocznych stawek podatku od nieruchomosci w Solcu Kujawskim

Wielko$¢ rocznych stawek podatku od nieruchomosci w zaleznosci
od kategorii gruntu i budynku lub jego czg¢sci

mieszkalnictwo dzialainos¢ gospodarcza

.. od I m*powierzchni -

i . Pou= 0,78 zt Pru=22,50 zt
~ uzytkowej _

. od 1.m* powierzchni

Py, = 0,45 zt .= 0,90 zt
& =045z Pg=0,90 z

‘Wielko§ci prognozowanego wzrostu podatku od nieruchomos$ci przeznaczonych

w procedowanym planie miejscowym pod tereny ozn. sym. P/U - tereny te nie byly objete
planem miejscowym lub w obowigzujacym zostaly przeznaczone pod drogi publiczne oraz
teren funkcji ushugowo mieszkaniowej onz. symbolem UM.

a)

b)

szacunkowe wpltywy z podatku od nieruchomosci zgodnie z przeznaczaniem ustalonym
w procedowanym planem miejscowym dla terenéw ozn. sym P/U:

PO - 31 527 m?

WIZ -3

WDI-1,5

WPU - 0,75

S—1

Szacunkowe wptywy z podatku od powierzchni uzytkowe;:

PO x WIZ x WDI x WPU x WM x Py x S

31527 x3x1,5x0,75x22,50x1=2 394 081,56 zt
Szacunkowe wplywy z podatku od powierzchni gruntu:
PO xPgux S

31527 x0,90 x 1=28 374,30 zt
Razem: 2 422 455,86 zi

szacunkowe wplywy z podatku od ustalanych w obowigzujacym planie miejscowym
terendw ozn. sym UM:

PO - 4363 m?

WIZ - 0,8

WDI - 0,8

WPU - 0,8

S-1

Szacunkowe wplywy z podatku od powierzchni uzytkowe;:

POXxWIZx WDIXx WPUXWMXxPpmxS +POXWIZx WDIx WPUXx WMXxPpx S



2181x0,8 x0,8 x0,8x0,78x1+2181x0,8 x0,8 x0,8x%x22,50x 1=28940,47 zt
Szacunkowe wplywy zpodatku od pow1erzchn1 gruntu it
PO X Pgnx S +PO x Pyux S e

2181x0,45x1+2181x0,90x1=2944,35 2t i
Razem: 43 073,35 zt
Roéznica: 2 422 455,86 zt - 28 940,47 zt =2 393 515,39z

Prognozowany szacunkowy poziomu wzrostu podatku od nieruchomosci wynosie okoto
2 393 515,39 z1

9. POGNOZOWANE WPLYWY Z RENTY PLANISTYCZNEL]

Zgodnie z art. 36 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, miasto pobiera jednorazowsa opfatg, okreslong w stosunku procentowym do
wzrostu warto$ci nieruchomosci, pobierang w przypadku zbycia gruntéw przez wlascicieli
w ciggu 5-ciu lat od wejscia w Zycie planu miejscowego.

W analizowanym planie miejscowym stawke procentowa stuzaca naliczeniu oplaty z tytulu
wzrostu warto$ci nieruchomosci ustalono w wysokosci — 30% dla terenéw oznaczonych
symbolami: U, UKS, P/U oraz dla pozostatych terendw w wysokosci 1%.

Przyjmuje si¢, ze wzrost warto§ci gruntu, w wyniku zmiany jego przeznaczenia, obejmie
grunty o powierzchni okoto 32 819 m?. Dotyczy to obszaréw, ktore zyskaly status terenu
budowalnego lub ustalono dla nich korzystniejszg funkcjg¢ terenu. Dla pozostalych terenow
przyjmuje si¢, ze nie wystapia istotne zmiany zagospodarowania w wyniku uchwalenia
analizowanego planu miejscowego itym samym wzrost wartoSci nieruchomosci.
Prognozowane szacunkowe wplywy z renty planistycznej przedstawia ponizsza tabela 2.

Tabela 2 Szacunkowe wplywy z renty planistycznej

przeznaczenie terenu w | przeznaczenie powierzchnia Wartosc wartose wzrost wartosel  dochad

obowigzujacvm planie terenu w m- gruntow przed  gruntdéw po  nieruchomosct  miasta

miejscowym nowym Zmiana uchwaleniu 7l 7al
planie przeznaczenia planu z1
miejscowym 2
drogi publiczne P/U 28 149 985 215 2 814 900 1 829 685 548 906
brak vbowigzujgcege | P/U 212 7 420 21200 13 780 4134
planu miejscowego
teren funkcji ustugowo | P/U 4363 152 705 349 040 196 335 58901
mieszkaniowej (UM)

Podsumowujac, szacunkowe wplywy z tytutu poboru renty planistycznej do budzetu miasta
powinny wynies¢ okoto 611 940,00 zl.



10.PROGNOZOWANE WPLYWY ZE SPRZEDAZY NIERUCHOMOSCI

Szacowany wymiar wpltywow ze sprzedazy gruntow:
3116 m*x 100 =311 600 zi

- Podsumowujac, prognozowane wplywy z tytutu sprze_daZy _grunt%’;w wymesc ok. 311 600 z1.

11.POGNOZOWANE OSZCZEDNOSCI

Procedowany plan miejscowy, wzglgdem obowigzujacego planu miejscowego, skorygowal
linie rozgraniczacie drogi publicznej klasy dojazdowej oznaczp_nej symbolem KDD-1,
poprzez dostosowanie jej do istniejacych podziatow. W wyniku czego teren o pOWierzchni
94 m? nie bedzie musiat byé wykupiony przez miasto pod realizacje drogi.

Szacowany wymiar oszcz¢dnos$ci jakie poniesie miasto w wyniku uchwalenia planu:

94 m?x 35 =3 290 zi

Podsumowujac, prognozowane szacunkowe oszczednosci powinny wynie$¢ okoto 3 290 zi.

12.POGNOZOWANE STRATY Z TYTULU ZNACZACEGO SPADKU

PODATKU OD NIERUCHOMOSC]I

Obliczenia dotycza terendw prognozowanego znaczacego spadku podatku od nieruchomosci.
Przedmiotowe obszary w wyniku uchwalenia planu miejscowego zastang wilaczone do
terenow komunikacyjnych. Zgodnie z aktualnym stanem sa nieuzytkowane lub objete
ustaleniami obowigzujgcego planu miejscowego, ktory ustala do nich przeznaczenia tj. terenu
funkcji ushugowo mieszkaniowej (UM) i tereny funkcji komercyjnej (PU). Prognozowany
spadek wartosci podatku od nieruchomosci bedzie liczony jako réznica migdzy podatkiem
mozliwym do pobrania na podstawie ustalen obowiazujacego planu miejscowego,
a podatkiem mozliwym do pobrania na podstawie ustalen procedowanego planu
miejscowego. Ponizsze szacowanie uwzglednia rodzaj terenéw przeznaczonych pod
zabudowe¢ 1 wspotczynnik intensywnos$ci zabudowy, wynik obliczeh ma charakter
bezwzgledny, w przypadku skonsumowania projektowanego przeznaczenia terenu.

Wielkosci prognozowanego spadku podatku od nieruchomosci:
a) szacunkowe wplywy z podatku od ustalanych w obowigzujacym planie miejscowym
terenéw ozn. sym 1IM:
PO - 6 520 m?
WIZ - 0,8
WDI - 0,8
WPU - 0,8
S—1
Szacunkowe wplywy z podatku od powierzchni uzytkowe;:
POx WIZx WDI x WPUX WM x Pym xS + PO x WIZ x WDI x WPU X WM X Pru X S



3260x 0,8 x0,8 x0,8x0,78x1+3260x0,8 x0,8 x0,8x22,50x1=38857,11 z
Szacunkowe wplywy z podatku od poW1erzchm gruntu
PO x Pgmx'S +POnguxS 5
3260x 0,45x1+3260x0,90x 1= 4401 00zt .
Razem: 43 073,35 z - :
b) szacunkowe Wplywy z podatku od ustalanych w 0b0w1qzuj agcym planie mlej scowym
terendow ozn. sym PU:
PO - 1804 m?
WIZ - przyjeto 1,5
WDI -1
WPU - 0,75
S-1
Szacunkowe wplywy z podatku od powierzchni uzytkowe;:
PO x WIZ x WDI x WPUX WM X Poux S
1804 x1,5x 1x0,75x 22,50 x 1 =40 129,00 zt
Szacunkowe wplywy z podatku od powierzchni gruntu:
POxPguxS
1804 x 0,90 x 1=2 944,35 z}
Razem: 90 545,46 zt

¢) szacunkowe wplywy z podatku od nieruchomosci zgodnie z przeznaczaniem ustalonym
w procedowanym planem miejscowym ok. 0 zt

Prognozowany szacunkowy poziomu spadku podatku od nieruchomosci wynosie okolo
90 545,46 zt.

13.POGNOZOWANE WYDATKI ZWIAZANE Z REALIZACIA

INWESTYCJI CELU PUBICZNEGO

Potencjalne koszty zwigzane z wykupem gruntu pod inwestycje celu publicznego - drogi
publicznej wyniostyby:

1 840 m? x 100 zt = 184 000 zi

Szacunkowe koszty zwigzane z realizacjg inwestycji celu publicznego - drogi publicznej
wyniostyby:

1 840 m? x 275 zt = 506 000,00 zi



14. WNIOSKI I ZALECENIA

Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia: procedowanego -planu miejscowego wykazala,
ze uchwalanie planu miejscowego przyeczyni-si¢ do-zwigkszenia dochodéw miasta w dhuzszej
perspektywie czasowe;j. - AT e e

Tabela 3 Prognozowane szac:.mkdwe dbcl_mdy, oszczédnbéci, utracone dochody oraz wydatki
z budzetu miasta wywotane uchwaleniem procedowanego planu miejscowego

Nalezy pamie¢taé, ze oszacowane wplywy zwigzane z uchwaleniem procedowanego planu
miejscowego pojawia si¢ w réznym przedziale czasowym i w duzej mierze s3 uzaleznione od
indywidulanych zamierzen wladcicieli nieruchomos$ci. Czynnikiem decydujagcym
o pozytywnym wplywie uchwalanego planu miejscowego na finanse miasta sg m. in. zyski z
podatku od nieruchomodci i potencjalnie zyski z renty planistycznej, aczkolwiek to Zrédto
dochodow jest niepewne. Nie mozna przewidzie¢, czy nastapi sprzedaz dzialek w ciggu S-lat
od uchwalenia planu miejscowego. Zakladajac nawet, ze wplywy renty planistycznej nigdy
si¢ nie pojawia, to i tak uchwalanie przedmiotowego planu miejscowego powinno pozytywnie
wplyna¢ na budzet miasta. Ustalone w planie miejscowym warunki i zasady zagospodarowani

10



terenu s duzo bardziej atrakcyjne dla potencjalnych inwestoréw, nizeli te .okreslone
©..- W obowigzujagcym planie miejscowym. W wyniku czego zagospodarowanie :analizowanego
obszaru, zgodne z ustalanymi planu miejscowego moze si¢ pfzyspi'eszyé;*--- AN g
" ‘Biorac pod uwage wszystkie wyzej wymienione aspekty, ~zaleca si¢ -uchwalenie
-» .- analizowanego planu miejscowego. Regulacje zwarte w procedowanym planie miejscowym
" s3 odpowiedzia na potrzeby dysponentéw terenu objetych proccddwaﬁym dbkumentqm-

11






EIUPOYIEZ | EUPOLREM PFEZD - [ByBobpAg-oiyinio)
Aulnoy| wpAp nzesqofesy ofauojuoiyo niezsgo edjueld

ismelny oe|cs elsejw eufAoegsiujwpe esjueld

femopze{op Asepy [euzaqnd 1501p uesey

fe 5jex0] Asepy [euzojiqnd 1Boup uese}

{emoseaudsye Asepy leuzojgnd (Boip usie}
femoBn|sn Amopngez zeio mouAzeBew | mopeps ‘YoAUulAninpard mo13e|qo Auessy
(emopoyoowes (eyunwoy |6nysqo Bnisn AMOPNQEZ Uesey

{amoBnfsn Asmopnqez ueses

[sulAoe|02) JUele|Z Yezpeseu eluj|
Yoeljew s pgojbe|po

Amopnqez eiul| eujezieniezdslu
ejuemoszpodsofez yoepesez yaAuzpl gn|

e

ANFADYAHOANI HIALHYHYHO 30VrYN INZOISVHD VINIZOYNZO

aax

{euzalBojoeyaie Auolyoo M, Bjens P

nuezoeuzezid wWALZ0l 0 Aueie) eokiezo|uelBzol ey

weuerd oBejd[qo nuezsqo eojuell D @

NNY1d VINITVLSN

ofeuzs|iqnd njao sfafsamu| pod
nunB ndrxAsm [250uzoajuoy yelq

]

oBauZouan! nies (k1S amy) EMOING : _ _ = _ 19$ON03202S0 INTYIONILOd
oBauzo|iqnd njeo 3[dAjamu) pod nyunuB ndnyAm yepazids
IMLYAAM INTYIONILOd ezoAjs|ueld ejual V///UA
yapeds Adbzoeuz - |a5oWIOYIUU po Hajeood —H_ 1501z A2k29BUZ - (2$0WOYIMIBIU PO X3jepod =
AQOHD0Q INOVYHLN INTYIONILOd AMATdM WZJ(._,OZm._.On_

NNYd VINTTYMHON HOAMOSNYNIZ MOXLNNE VZONOONd

wool (3 sz 0t
000€-L ¥IVAS

ANZDIHVHD MINZOY w2

WDISMVYINY N210S M «WNOON1T0d 3$3Z9 - 01 ¥N YMOrviX vOOUT" NNINIL ODINNIZHLSIZud
VINYMONYAOdSO9VZ NNV1d 09FMOISIIIN VINTTYMHIN HOAMOSNVYNId MOMLNMS YZONOOUd

(1]







