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1. WPROWADZENIE

Obowigzek opracowania prognozy skutkdw finansowych uchwalenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego wynika bezposrednio z nastepujgcych aktoéw
prawnych: art. 17 pkt 5 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz § 11 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury dnia 26 sierpnia 2003 1.
w sprawie wymaganego zakresu projekiu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

Prawne i ekonomiczne skutki uchwalenia planu miejscowego zostaly okreslone
w przepisach art. 36 i art. 37 ww. ustawy, natomiast po$rednio - rowniez w Ustawie z dnia
21 sierpnja 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami.

2. CEL, PRZEDMIOT | ZAKRES OPRACOWANIA

Celem opracowania jest prognoza skutkéw finansowych dla Miasta Lublin
wynikajgcych z uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
miasta Lublina - CZESC V w obszarze pofozonym na pdinoc od ul. A. Zelwerowicza
a granicg miasta Lublin w granicach okreslonych w zatgczniku graficznym do uchwaty
Nr 810/XXXH/2013 Rady Miasta Lublin z dnia 27 czerwca 2013 r. ze zmiana
wprowadzong uchwatg Nr 742/XXX/2017 Rady Miasta Lublin z dnia 18 maja 2017 r

Przedmiotem opracowania jest prognoza skutkéw finansowych uchwalenia
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, w relacji do stanu
istniejgcego oraz nie obowigzujgcego od 1 stycznia 2004 r. planu zagospodarowania
przestrzennego Lubelskiego Zespotu Miejskiego zatwierdzonego uchwatg Nr XV/91/86
Miejskiej Rady Narodowej w Lublinie z dnia 30 grudnia 1986 r. z pdzniejszymi zmianami,
zatwierdzonymi uchwatg Nr L/500/93 Rady Miejskiej w Lublinie z dnia 21 pazdziernika
1903 r.

Zakres opracowania, stosownie do przepisu § 11 ww. Rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury, obejmuje prognoze wplywu ustalen miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego zardwno na dochody wlasne gminy, jak i wydatki, zwigzane z realizacjg
celdw inwestycyjnych nalezacych do zadan wtasnych gminy.

Szczegotowy zakres opracowania przedstawiono w rozdziale 4 - Metodyka opracowania.

3. MATERIALY ZRODLOWE

3.1. Akty prawne

1. Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2019 r,
poz. 506 z pdzn. zm.),

2. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U.
z 2018 r., poz. 2204, z pbzn. zm.),

3. Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U.z2018r., poz. 1945, z pézn. zm.),

4. Ustawa z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U.

z2017 r., poz. 1161),

Ustawa z dnia 28 wrze$nia 1991 r. o lasach (Dz. U. 2 2018 r., poz. 2129 z pdzn. zm.),

Ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U. z2018r.,
poz. 1614, z pdzn. zm)),

oo
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7. Ustawa =z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (Dz. U.
z 2018 r., poz. 2068 z pbdzn. zm.),

8. Ustawa z dnia 9 wrzesnia 2000 r. o podatku od czynnosci cywilnoprawnych
(Dz. U. 22019 ., poz. 1518 z pdzn. zm.),

9. Wytyczne Ministra Finanséw dotyczace stosowania jednolitych wskaznikow
makroekonomicznych bedacych podstawg oszacowania skutkdw finansowych
projektowanych ustaw —~ aktualizacja pazdziernik 2019 r.,

10.Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
wymaganego  zakresu  projektu  miejscowego  planu  zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1587),

11.Ustawa z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach lokalnych (Dz. U.
z 2019 r., poz. 1170 z pdzn. zm.).

3.2, Materialy dokumentacyjne

1. Uchwata Nr 810/XXXI1/2013 Rady Miasta Lublin z dnia 27 czerwca 2013 r. ze zmiang
wprowadzong uchwatg Nr 742/XXX/2017 Rady Miasta Lublin z dnia 18 maja 2017r. w
sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego miasta Lublina — cze$¢ V w obszarze potozonym na péinoc od ul, A,
Zelwerowicza a granicg miasta Lublin,

2. Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Miasta Lublin czesé V
w obszarze potozonym na pétnoc od ul. A. Zelwerowicza a granicg miasta Lublin,

3. Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Lublin,
obejmujace obszar w granicach administracyjnych miasta - uchwata Rady Miejskiej w
Lublinie Nr 283/V111/2019 z dnia 1 lipca 2019 .

4. Dokumentacja geodezyjna

5. Uchwata Nr 396/X1/2019 Rady Miasta Lublin z dnia 21 listopada 2019 r. w sprawie
okreslenia  wysokosci  rocznych  stawek podatku  od  nieruchomosci
na 2020 rok.

6. Bank danych dot. cen rynkowych w obrocie nieruchomosciami

7. Biuletyn cen obiektéw budowlanych BCO, czeéé | — obiekty kubaturowe — lI kwartat
2019 r. (Sekocenbud — zeszyt nr 50/2019).

8. Biuletyn cen obiektéw budowlanych BCO, cze$é Il — obiekty inzynieryjne — IIf kwartat
2019 r. (Sekocenbud — zeszyt nr 51 /2019).

9. Warto$¢ kosztorysowa inwestycji wskazniki cenowe WKI — Il kwartat 2019 r.
(Sekocenbud ~ zeszyt nr 53/2019).

4. METODYKA OPRACOWANIA

Prognoza skutkow finansowych uchwalenia migjscowego planu
zagospodarowania przestrzennego jest dokumentem obligatoryjnie wykonywanym
wtrakcie jego sporzadzania. Prognoza analizuje i okresla skutki wplywu ustalen
zawartych w planie pod wzgledem ich reaino$ci i efektywnosci ekonomicznej.
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4.1. Elementy sktadowe wplywajace na ostateczny bilans prognozy.

Ekonomiczne konsekwencje decyzji planistycznych.

W aktuainym systemie prawnym, wynikajgce z decyzji planistycznych korzysci lub
straty dla wiascicieli nieruchomosci wptywajg na budzet gminy.
W przypadku wzrostu warto$ci_nieruchomosci wynikajgcego z uchwalenia planu
miejscowego wystepujg jednorazowe wplywy z tytutu stosowania specjalnych optat:
+ Optata od wzrostu warto$ci nieruchomosci
{przy speinieniu warunkow) :
1. Okreslenie stawki procentowej - max.30%
2. Zbycie nieruchomosci przed uptywem 5 lat od wejscia planu w zycie
3. Wazrost wartosci po wejsciu planu w zycie w stosunku do planu
poprzednio ocbowigzujgcego lub stanu istniejacego

s Optata adiacencka
(przy zaistnieniu dodatkowych, alternatywnych okolicznosci) :
¢ Zatwierdzenie podziatu nieruchomosci
» Scalenie i podziat nieruchomosci
» Zrealizowanie drog i infrastruktury technicznej

oraz state (wieloletnie) wptywy z tytulu wzrostu podatkow:

« wzrost podatku od nieruchomosci przy zmianie struktury funkcjonalne
Zagospodarowania

» wzrost podatku od nieruchomosci przy nowych realizacjach
» wzrost udziatu w podatkach od dochodéw osobistych

Istnieja rowniez ustalenia planu, ktore mogg wplynaé na ograniczenie potencjalnych
dochodéw poprzez:

11. ograniczenia intensywnosci wykorzystania nieruchomosci

12. nietrafne decyzje planistyczne (np. wyznaczenie terendw pod funkcje, na ktére nie ma
popytu)

13. przesadna kreacja przestrzeni publicznych (duze koszty urzadzenia i utrzymania)

Ustalenia planu mogg wywotywaé wydatki z budzetu gminy:

» wyznaczenie terendw dla realizacji inwestycji celu publicznego (wykup terendw,
a nastepnie koszty urzadzenia i utrzymania)

1. mozliwos¢ korzystania z nieruchomosci w sposob dotychczasowy staje sie niemozliwa
fub ograniczona

2. wartos¢ nieruchomosci ulega obnizeniu ( sprzedaz nieruchomosci w okresie do 5 lat
od uchwalenia planu)

* inwestycje z zakresu infrastruktury spolecznej (o$wiata)

* uwzglednienie w planie ochrony débr kultury wspotczesnej (rekompensata za
utrzymanie obiektow objetych ochrong)
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4.2. Dane wyjsciowe do opracowania prognozy.

Koszty zwiazane z transformacja ferenu.

» koszty przygotowania gruntu:
koszty zakupu gruntdw
koszty podziatéw geodezyjnych
» koszty budowy sieci infrastruktury technicznej i drog
» koszty budowy infrastruktury spotecznej
» odszkodowania za zmniejszenie wartosci nieruchomosci
Efekty wynikajgce z transformaciji obszaru.

zwigkszenie podatku od nieruchomosci

optaty planistyczne

optaty adiacenckie z tytutu podziatu nieruchomosci

optaty adiacenckie z tytutu scalenia i podziatu nieruchomoséci
optaty adiacenckie z tytutu wybudowania infrastruktury techniczne;
* podatek od czynno$ci cywilno-prawnych

Lata (1) 1123 itd.

Koszty

- koszty przygotowania (zakup i podziat geodezyjny) gruntdw

- budowa sieci infrastruktury technicznej i drog

- budowa infrastruktury spolecznej

- odszkodowania za zmniejszenie wartosci nieruchomosci

Razem

Efekty

- podatek od nieruchomosci

- optaty planistyczne

- optaty adiacenckie z tytutu podziaiu nieruchomosci

- optaty adiacenckie z tytulu scalenia | podziatu nieruchomosci

- optaty adiacenckie z tytulu wybudowania infrastruktury technicznej

- podatek od czynnoéci cywilno-prawnych

Razem

Réznica

4.3. Okreslenie prognozy.

Ujgcie kosztow | efektéw w wartosciach pienieznych wymaga zebrania
i przetworzenia danych z rynku nieruchomosci. Takie skwantyfikowanie zjawisk pozwoli
na przeprowadzenie analizy ekonomicznej inwestycji (projektu), jaka jest zmiana
przeznaczenia  poszczegdinych terendw w  obszarze miejscowego  planu
zagospodarowania przestrzennego.
Jedng z dynamicznych metod oceny efektywnosci inwestycji jest ocena na podstawie
zaktualizowanej (zdyskontowanej) wartoéci netto (NPV).
Zdyskontowana (przeliczona na czas obecny), wartosé netto, roztozonego
w czasie projektu inwestycyjnego jest roznica miedzy zdyskontowanymi naktadami
inwestycyjnymi a sumg przewidywanych, zdyskontowanych wolnych  strumieni
pienigznych (generowanych w czasie), ktére uzyskujemy w poszczegoinych latach
przedsiewziecia inwestycyjnego, przy ustalonej stopie dyskontowej.
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Formuta obliczania wskaznika ekonomicznego NPV

n CF:
NPV=F e - CFo
t=1 (1+nt

gdzie:
NPV - zaktualizowana wartosé netto

CFt - wolne strumienie pieniezne dla poszczegoinych lat obowigzywania planu,
jako réznica miedzy efektami i kosztami

CF o - koszty (nakiady) zwiazane z transformacjg obszaru, poza okresem
obowigzywaniu planu

r - stopa dyskontowa (utamek dziesietny)
t - ilos¢ lat obowigzywania planu

1

---------- - wspotczynnik dyskontujgcy
(1+r)t

Zaktualizowana wartos¢ netto opiera sie na prognozowanych przeptywach pienieznych,
dla okresdw przysztych. Na tej podstawie mozna okresli¢ efektywnosé¢ podejmowanych
dziatan rozwojowych (uchwalenie planu miejscowego).

Prognoza jest opracowaniem specyficznym, gdyz jest niczym innym jak ekonomiczna
oceng inwestycii nieprodukcyjnej podejmowanej nie dla zysku lecz dla poprawy warunkow
zycia i umozliwienia prawidiowego rozwoju ekonomicznego spofecznosci ktéra sa
mieszkancy gminy. Tego rodzaju inwestycje takze maja charakter finansowy. Majac to na
uwadze nie okreéla sie warto$ci wskaznika NPV lecz, za pomoca tej metody, nakiady i
efekty sprowadza sie do wartosci biezgcej. Spowodowane jest to faktem ponoszenia
kosztow od poczatku wejscia planu w zycie i do tego s3 to przez pewien okres wydatki o
znacznej wysokosci. Nastepnie, po pewnym czasie, naktady zaczynajg sie zmniejszad
dgZac do zera. Z kolei efekty zaczynajg sie z pewnym opéznieniem i ich wzrost nie zawsze
musi by¢ staty, lecz jako uzalezniony od wielu czynnikéw jest zmienny. Z uwagi na wielogé
czynnikow makro i mikroekonomicznych wplywajacych na rzeczywisty poziom
ponoszonych kosztdw oraz wplywéw do budzetu gminy prognoze opracowana jest dla
okresu 10 lat jako maksymalnej perspektywy o mozliwych do ustalenia parametrach.

5. CHARAKTERYSTYKA PRZEDMIOTU OPRACOWANIA

_ ‘Ceiem opracowania jest prognoza skutkéw finansowych dia Miasta Lublin
wymka;acych z uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
miasta Lublin V w obszarze potozonym na potnoc od ul. A. Zelwerowicza a granica miasta
Lublin.

. Przedmiotem opracowania jest prognoza skutkéw finansowych uchwalenia
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, w relacji do stanu
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istniejgcego oraz nieobowigzujgcego od 1 stycznia 2004 r. planu zagospodarowania
przestrzennego Lubelskiego Zespotu Miejskiego zatwierdzonego uchwata Nr XV/91/86
Miejskie] Rady Narodowej w Lublinie z dnia 30 grudnia 1986 r. z pdZniejszymi zmianami,
zatwierdzonymi uchwatg Nr L/500/93 Rady Miejskiej w Lublinie z dnia 21 pazdziernika
1993 .

Powierzchnia terenu opracowania planu wynosi wediug wykonanego bilansu
planistycznego — 98,53 ha (wg map - rysunkéw w skali 1:1 000).

Niniejsza prognoza skutkdw finansowych opracowana jest w obszarze objetym
projektem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i dotyczy wybranego
juz wariantu opracowania planu.

5.1. Stan istniejacy.

Aktuainie dla obszaru objetego projektem planu zagospodarowania
przestrzennego miasta Lublina nie obowigzuje zaden m.p.z.p. Lublin . Zlokalizowany jest
on w pétnocno — zachodniej czesci miasta. Zakres opracowania obejmuje teren, ktérego
granice ckresla;

* od pdinocy granica miasta,

* od poludnia projektowany odcinek ul. A. Zelwerowicza,
» od zachodu kompleks lesny,

» od wschodu ul. Poligonowa,

Analizowany obszar w wigkszosci jest niezainwestowany W gtéwnej mierze peini
on funkcje terenéw: rolnych z towarzyszaca zabudowa zagrodowsg, zieleni nieurzadzonej,
lesnych. W czedci obszaru, po stronie wschodniej wzdtuz szlakéw komunikacyjnych,
skoncentrowana jest zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna izabudowa zagrodowa.
Przy granicy zachodniej znajduje sie niewielki las. Dodatkowo przez obszar przebiega
rozgatgzienie suchej doliny uchodzacej do doliny Czechéwki, ktéra jest waznym
elementem systemu przyrodniczego miasta.

Obstuge komunikacyjng omawianego terenu peinig: nowa ulica Bohateréw Wrzesnia
ktora prowadzi do wezta Jakubowice(nowej obwodnicy miasta w ciagu drog

ekspresowych S$13, $17, $19), ulica Poligonowa, od potudnia projektowany odcinek ul. A.
Zelwerowicza,

5.2. Stan projektowany.

Podstawowym celem projektowanego planu jest stworzenie warunkéw prawnych
dla uporzadkowania przestrzennego obszaru, w tym ksztattowania nowej zabudowy
mieszkaniowej i ustugowej oraz przestrzeni publicznych w jego obrebie. Projekt planu
zaktada przede wszystkim lokalizacje nowego cmentarza wraz z niezbedna do jego
obstugi infrastrukturg. W planie ujete zostato takze miejsce pod spopielarnie zwiok.
Wejscie w zycie planu miejscowego jako aktu prawa miejscowego umozliwi realizacje tej
inwestycji. Zafozenie przestrzenne przysziego cmentarza komunalnego bedzie
zatozeniem parkowo — cmentarnym, opartym na topografii terenu, uwzgledniajacej sucha
doling. Zaktada si¢ lokalizacjge 120 000 miejsc pochéwkéw, ktore szacunkowo maija
zaspokoi¢ potrzeby miasta na okofo 55 {at.

Plan umozliwi réwniez lokalizacje zabudowy ustugowej i mieszkaniowej oraz zachowanie
naturalnego uksztattowania i walordw przyrodniczych suchej doliny (objetej z
kompleksem lesnym ochrong planistyczng ESOCH). Istotnym dla poprawy jakosci zycia

w tym obszarze miasta jest zaprojektowanie ogolnodostepnej zieleni publicznej (miejsca
do rekreacji i wypoczynku).
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Wiegkszo$¢ gruntow przewidziana jest pod tereny zieleni i wod, obejmujgce rdwniez
teren cmentarza (62,4%) komunikacji i urzgdzen transportu (17,9%), zabudowy
ustugowej i mieszkaniowej(8,6%), tereny zabudowy mieszkaniowej (6,4%), tereny
zabudowy ustugowej (4,4%) oraz infrastruktury technicznej (0,3%). Przedstawia
to poniZzszy wykres:

Przeznaczenie terenu (%)
70,00 1
80.00 1
50,00 4
40,00 4
30.0C
20,00 -
10,00
0.00 -
= TERENY ZABUDOWY MIESZKARIOWES » TERENY ZABUDOWY USLUGOWEJ, MIESZKANIOWES
« TERENY ZABUDOWY USLUGOWES * TERENY ZIELENI | WOD
» TERENY INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ TEREHY KOMUNIKACS | URZADZEN TRANSPORTU

Gtowny uktad komunikacyjny stanowi¢ bedg ulice: Bohaterow Wrzesnia,
Poligonowa; istniejgcy oraz projektowany odcinek przediuzenia ulicy A. Zelwerowicza.
Uktad tych drég zostat w projekcie planu dopetniony o drogi dojazdowe, ciag pieszo-
jezdny i cigg pieszy, umozliwiajace powigzanie komunikacyjne projektowanego
przeznaczenia teren.

Gtowny dojazd do cmentarza komunalnego ma zapewnié¢ przediuzenie
ul. A. Zelwerowicza od ul. Bohateréw Wrzesnia do ul. Stawinkowskiej. Wokot cmentarza

komunainego, w czterech lokalizacjach, majg powstaé parkingi, na ktorych zmiesci sie
ok.1,2 tys. pojazdow.



WERSJIA NA WYLOZENIE PROJEKTU MPZP W DNIACH OD 21 LISTOPADA DO 12 GRUDNIA 2019 R.

6. BILANS TERENU INWESTYCY.JNEGO

Analizowany obszar planistyczny obejmuje obszar o powierzchni 98,53 ha. _
Bilans obszaru objetego zmiang planu w rozbiciu na przeznaczenie terenéw w nowej
funkcji przedstawia ponizsza tabela.

Tab. Funkcjonaino-przestrzenne zestawienie bilansu terenu.

Symbol Pow.(m?) | Udzial (%) Przeznaczenie terenu Uwagi
TERENY ZABUDOWY MIESZKANIOWEJ
1.3 MN 62 783 tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
Razem 62 783 6,37
TERENY ZABUDOWY USLUGOWEJ, MIESZKANIOWEJ
1-5 U/MN 84 810 tereny zabudowy ustugowej, tereny zabudowy mieszkaniowej
Razem 84 B10 8,61
TERENY ZABUDOWY USLUGOWE.)
1-3U 42 975 teren zabudowy ustugowej
Razem 42 975 4,36
TERENY ZIELENI| WOD
1-3 ZP 30 886 tereny zielent urzadzonej
12ZC 518 @41 tereny cmentarzy
120 56 437 tereny lasdw
Razem 615 064 62,43
TERENY INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ
1-4 E 3174 tereny infrastruktury technicznej elektroenergetyka
Razem 3174 0,32
TERENY KOMUNIKACJI | URZADZEN TRANSPORTU
1 KDGP 34 105 tereny Firc’;g publicznych -ulica gtdwna ruchu
przyspieszonego
1-2KDL 21011 tereny drog publicznych -ufica lokalna
1-11KDD 40 419 tereny drog publicznych -ulica dojazdowa
1KX1 415 tereny wydzielonych ciggéw pieszo-jezdnych
1 KX 1861 tereny wydzielonych ciggow pieszych
1KP 18 599 tereny placdw
1- 3IKS 30162 tereny obstugi komunikacji, tereny parkingow
1 KDD/KS 29 BYS tereny fﬂrég. publicznych .—ulifza dojazdowa, tereny obsiugi
komunikacii, tereny parkingow
Razem 176 468 17,31
OGOLEM 985 274 100

7. WARTOSC RYNKOWA TERENOW INWESTYCYJNYCH

Reguiatorem cen w gospodarce rynkowej jest prawo podazy i popytu, ktore
sprowadza ceny do jego wartosci.
W wyniku wprowadzenia nowych plandw, bgdZ zmiany plandw istniejacych nastepujg
zmiany cen terenow, ktorych to dotyczy (ulegna zmiany cen praw do nieruchomos$ci
potozonych na tych terenach).

10
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Nieruchomoscig sa czesci powierzchni ziemskiej stanowigce odrebny przedmiot
wtasno$ci (grunty), jak rowniez budynki trwale z gruntem zwigzane (nieruchomosci
budynkowe) lub czesci takich budynkéw (nieruchomosci lokalowe), jezeli na mocy
przepiséw szczegolnych stanowig odrebny od gruntu przedmiot wiasnosci (art. 46 § 1
Kodeksu Cywilnego). Z kolei art. 4 pkt 1 "Ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami"
okresla nieruchomosé gruntowg jako grunt wraz z czesciami skfadowymi, z wylaczeniem
budynkow i lokali, jezeli stanowig odrebny przedmiot wtasnosci. A wigc nieruchomosci
gruntowe muszg mie¢ wyznaczone w sposob fizyczny /najczescie] geodezyjny/ granice
oraz by¢ przedmiotem odrebnej wlasnosci (najczesciej poprzez ujawnienie nieruchomosci
w ksiedze wieczystej). Okreslenie ,nieruchomo$é gruntowa” oznacza zardwno
nieruchomo$¢ zabudowang jak i nie zabudowana. Z kolei poprzez ,nieruchomos$é”
rozumiemy nieruchomosé gruntowg (zabudowang jak i nie zabudowang), nieruchomosci
budynkowe jak i nieruchomosci lokalowe, o ile na podstawie odrebnych przepisow
stanowig odrebny od gruntu przedmiot wlasnosci.

Wartos¢ rynkowa jest jednym z przejawdw wartosci ekonomicznej. Okresla poziom
wartosci ekonomiczne] ksztalttowany w sferze wymiany (nie zwigzany ze sferg
wytwarzania).

Ustalenie $redniej ceny rynkowej wystepujgce] w obszarze objetym planem dia
nieruchomoéci o takim samym przeznaczeniu, podobnej wielkosci i zblizonej lokalizacji
ustala sie na podstawie analizy cen pochodzacych z dotychczas zawartych transakgji
kupna-sprzedazy, uzyskanych z aktow notarialnych kupna - sprzedazy, stanowigcych
podstawowe Zrédto informaciji. Zgodnie z przepisami zawartymi w rozporzgdzeniu Rady
Ministréw dotyczacymi zasad wyceny nieruchomosci nalezy wyeliminowaé dane
pochodzace z transakeji, w ktérych wystepowaly szczegolne warunki powodujace
ustalenie zaptaty w sposéb razgco odbiegajgcy od $rednich cen uzyskiwanych na rynku
neruchomosci lub sprzedazy w drodze przetargu, chyba, ze nie odbiegajg o wiecej niz
20% od $rednich cen uzyskiwanych na rynku za nieruchomosci podobne.

Sporzgdzajgc przedmiotowg analize skutkow finansowych uchwalenia ninigjszego planu
zagospodarowania przestrzennego oparto sie, zgodnie z obowigzujgcymi przepisami, na
danych pochodzgcych z aktdéw notarialnych kupna-sprzedazy nieruchomosci na terenie
objetym projektem planu. Przeanalizowano ceny nieruchomosci w latach 2015 + 2019
uwzgledniajac wplywajace na nie czynniki fizyczne, $rodowiskowe, ekonomiczne
| spoteczne,

Okreslono spodziewane zmiany $rednich cen nieruchomosci uwzgledniajac, poza
przeznaczeniem, dostepno$¢ do uktadéw komunikacyjnych i moziiwosé przytaczenia do
sieci uzbrojenia technicznego.

Poniewaz, z zalozenia, szczegdtowe] analizie poddawane sa skutki, ktérych wielkosé
mozna okreslic metodami ekonomicznymi, dlatego nie rozwazano nastepstw
spotecznych, ekologicznych i przestrzennych jako trudno mierzainych.

i1
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8. ZESTAWIENIE DANYCH DO OBLICZEN PROGNOZY SKUTKOW

FINANSOWYCH
Tab. Zestawienie przeznaczenia terenu i uzbrojenia,
Stawka
Obszar- Pow. Przeznaczenie terenu procento | Pow. do
N} Symoolwg (mz) Istniejace o ?phty w‘(’::;;’u
planu uzytkoﬁanie Stary niecbowiazujgcy plan plannnz;ycz
1 1MN 20635 Br.S.R B 34ZC 30%
2 2 MN 24193 Br.S,R 1B 342C, 052 KGo, I1IC 1 MN 30%
3 3 MN 17955] B,Br,dr,R  [iHC 1 MN, 052KGo 30%
41 1U/MN 16 925 Bp,R HiB 34ZC, 052 KGo 30%
5| 2u/MN 42371 B,Br,Bi,S,R [HIC1MN 0%
6] 2U/MN 4509 B8,5,R IHIC 1 MN,052 KGo 0%
7 4 U/MN 9366 B,R HC1MIN 30%
8} 5U/MN 11639 B,Br,R 051 KGo, 052 KGo, IIIC 1 MN, I11C 31U 30%
9 U 15 387 dr,R 1118 342C, 052 KGo, IHC 1 MN 30%
10 2U 7 306 R 052 KGo, [11C 1 MN 30%
11 3U 20282 S.R 052 KGo, HIC 1 MN 30%
12 1ZP 3855 R B 342C 1% 3855
13 2ZP 17472 R 1B 34ZC 1% 16250
14 32p 18359 R,Tr [IB 342C 1% 18271
15 12zC 518941|B,Bp,dr,S,R,Tr [11IB 342C 1%| 486865
16 1ZL 56 437 Ls 1B 342C 1% 0
17 1E 36 Ba,R 1B 34ZC 1%
18 2E 81 R HIC 1 MN %
19 3E 108 R N 1 MN 1%
20 4E 2949 R {118 342C 1%
21|  1KDGP 34105 dr 111B 34ZC, 052 KGo, 1% 0
22 1KDL 18 037|B,8p,Br,dr,5, R, HIC 1 MN, 051 KGo 1%| 10550
23 2 KDL 2974  Bp,dr,R  |1HIB 342C, 052 KGo, IHC 1 MN 1% 2841
24 LKDD 13 008 dr,R HIB 34ZC 1| 12235
25 2KDD 3900 dr,R HIB 34ZC 1% 3268
26 3KDD 1389 R 1B 342C 1% 1389
27 4 KDD 5593 dr,R B 342C, 052 KGo, HIC 1 MN 1% 5593
28 SKDD 1591 R 052 KGo, [HIC 1 MN 1% 1591
29 6 KDD 1455 R HIC 1 VN 1% 1455
30 7 KDD 3706 B,Br,R MIC 1 MN 1% 3706
31 3 KDD 1193 R HIB 342C 1% 1193
32 9KPD 2814 R HIB 34Z2C, 052 KGo, 111C 1 MN 1% 2814
337 10KDD 4215 R 1B 34ZC, 052 KGo, HIC 1 MN 1% 4215
34} 11KDD 1555 R 1B 342C, 052 KGo, 1% 1555
35 1KX1 415 B,5,R 051 KGo, 052 KGo, IHC 1 MN 1% 408
36 1 KX 1861 R 1B 342C 1% 1861
37 1KP 18599 dr,R {HB 347C,054 KZo, 1118 35U 1% 14523
38 1KS 5713 dr,R 1B 342C 1% 5618
39 2KS 21694 Bp,dr,R,Tr {HIB 34ZC 1% 19807
40 3KS 2756 R 1B 34ZC, 052 KGo 1% 2756
41| 1KDD/KS 29 895 dr,R HIB 34ZC, 052 KGo,054 KZo 1% 15670
Razem 985 274 638 289
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9. OBLICZENIA PROGNOZY SKUTKOW FINANSOWYCH

Uwaga : Niniefsza prognoza zostata sporzadzona wg poziomu cen:
i1t kwartat 2019 r.

WYDATKI

Koszty wykupu terenéw

Jedng z konsekwencji przyjecia i nastepnie realizacji projektu planu bedzie
konieczno$¢ wykupienia niezbednych terenéw pod realizacje: nowego cmentarza,
planowanych inwestycji zwigzanych z obstugg komunikacyjng (cmentarza, zabudowy
ustugowej i mieszkaniowe]) oraz terenow zieleni. tgczna szacowana kwota
do poniesienia przez Miasto wyniesie w cenach biezacych.105 417 587 zi,

Przyjeto zatoZenie, ze nie wszystkie ww. koszty zastang poniesione w okresie
prognozowanym.

Koszty wykupu terenéw: 105 417 600 zt.

Odszkodowania

Wprowadzana zmiana planu nie spowoduje powstania odszkodowar z tytutu

zmniejszenia warto$ci nieruchomosci, ktorych poniesienie obciazatoby budzet miasta.
Odszkodowania: 0 zt.

Komunikacija

Okreslajac wysokos¢ naktadéw na komunikacje w zwigzku z uchwaleniem mpzp
stwierdzono wystapienie wydatkow zwigzanych z realizacjg projektowanych ciagow
komunikacyjnych. Przedstawia to w cenach biezacych ponizsza tabela:

Cena RAZEM
Podstawa| Obiekt llegé Jednostkowa koszty
Lp.{ wyceny l{symbol} Element Jom. | Jednostek zl¥jedn Suma 2
droga z chodnikiem
dwustronaym m 1371 3500 4798882
angliza
1 wiasna KDL cswietlenie dwustronne m 19471 503 689 613] & 488 505
droga jednciezdniowa z
chodnikiem dwusironnym m 3480 2543 8 798 780
analiza
2 1 wiasna KDD |oswietenie m 3 460 503 17403801 10 539 160
tereny wydzielonych ciagow
_ pieszo-jezdnych m 80 2373 142 380
analiza
3 | wiasna Kx1  [oswietienie m 60 503 30 180 172 560
analiza ciagi piesze m 378 376 142 128
4 | wlasna K¥  foswiellene m 378 176 66 528 208 656
tereny placow m° 12209 243] 2 BB6 657
analiza oswietlenie szt 41 10 539 432 099
5 | wiasna KP strefa zieleni £7 m 6 300 25 157 5001 3 578 256
tereny obshugi komunikacii m’ 57 312 63| 20 BO4 266
analiza Kg, |sirefa zieleni ZT m* 2716 25 67 900
6 | wasna | KDDiKg [CEWetenie szt 133 TS, 1401 687 22 273 B43
RAZEM 42 260 986
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W zwigzku z kwotg jaka gmina musi przeznaczy¢ na budowe wszystkich drég, ktére
przewiduje mpzp, nalezy zatozy¢ ze realizacja ich czes$ci odbywaé sie bedzie poza
okresem prognozowanym. W pierwszym okresie znaczne naktady finansowe zostang
poniesione na obsiuge komunikacyjna zwigzang z planowanym cmentarzem
komunalnym.

Razem koszt komunikacji: 42 261 000 z}

Infrastruktura techniczna (w zakresie finansowanym przez gmine)

Wprowadzenie projektu planu spowoduje poniesienie naktadow na uzbrojenie
terenu w dodatkowe odcinki kanalizacji deszczowej w zakresie przedstawionym
w ponizszej tabeli w cenach biezgcych.

Cena
Podstawa . Jednostka flogd jednostko Razem
Lp- wyceny Obiekt miary jedn. wa Koszty (z§)
{ zl/jedn. }
anakza
1] wiasna kanalizacia deszczow a w drogach @ 0,3 m 4308 1639 7 060 B12
RAZEM 7060 812

Razem koszt infrastruktury technicznej: 7 060 800 zt

Infrastruktura spoteczna {w zakresie finansowanym przez gming)

Wprowadzenie projektu planu spowoduje wydatki na zadania wtasne gminy

zwigzane z zagospodarowaniem nowych terenéw zieleni publicznej oraz cmentarza
komunalnego.

Koszty urzadzenia terendéw zieleni oszacowano w wysokosci, jak nizej:

REAZEW
Podstawa Jednostka tose Cena koszty
Lp. wyceny Rodzaj prac miary] jednostek | {zt/jedn) zh
analiza
" wiasna | Tereny 2P lteren zielony m? 39 B86 25 992 150
RAZEM 992 150

Zgodnie z zapisami projektu planu istnieje mozliwosé realizacji na terenie zieleni
1ZP obiektow stuzacych rekreacji i wypoczynku. Jednak z uwagi na aktualny stan
obszarow i nieznany zakres oraz czas realizacji tych obiektow, nie ujeto w prognozie
kosztdw w tym zakresie.

Koszty urzgdzenia cmentarza, ktore obcigzajg finansowo budzet miasta, obejmuja
m.in. budowe: ogrodzenia, zaplecza techniczno-administracyjnego, kaplicy, urzadzenie
ciagow pieszo-jezdnych. Jednak na etapie sporzadzania planu miejscowego nie sg one
mozliwe do oszacowania. Faktyczne koszty urzadzenia terenu bedg przedmiotem
pozniejszych ustalen w trakcie realizacji inwestycji, po opracowaniu planu
zagospodarowania terenu i dokumentagji budowlano-wykonawczej. Ponadto cmentarz
moze by¢ oddawany do uzytku etapami w miare potrzeb. Potrzeby te dzisiaj sa trudne do
oszacowania. Biorgc to pod uwage oraz fakt braku mozliwosci okreslenia terminu
realizacji nie ujimowano kosztéw realizacji tych obiektow.

Koszt infrastruktury spolecznej: 992 100 zi
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DOCHODY

Przyrost opiat z tytulu podatku od nieruchomosci

Wynikiem wprowadzenia planu w zycie bedzie zmiana dia terenu objetego jego
zasiegiem obowigzku podatkowego. Uchwalenie planu spowoduje zmiane wykorzystania
wiekszoéci gruntow terenu objetego opracowaniem. Konsekwencjg tego bedzie
umozliwienie powstania nowych obiektow ustugowych i mieszkalnych i co sie z tym wigze
zwiekszenie wptywow z podatku od nieruchomosci: gruntowego i budynkowego. Wartosci
dodatkowych dochodow z tego tytutu okreslono dla okresu 10 lat od dnia wejscia planu w
zycie oszacowano w kwocie: 3 056 960 zt.

Przyrost optat z tytutu podatku od nieruchomosci: 3 057 000 z!

Optata adiacencka wynikajagca ze scalenia i podzialu nieruchomosci oraz
dopuszczenia wtérnych podzialéw nieruchomosci

Przewiduje sig, ze przyrost dochoddéw do budzetu gminy z tytutu opfaty
adiacenckiej wynikajacej z podziatéw nieruchomosci wyniesie 39 106 zt.
Dochody z optaty adiacenckiej z tytutu podzialu nieruchomosci: 39 100 zt

Optata adiacencka z tytulu wybudowania infrastruktury technicznej

Przewidywang kwote optaty adiacenckiej z tytutu realizacji infrastruktury
technicznej (uzbrojenia terenu oraz drog), w okresie 10 lat od wejscia planu w zycie,
oszacowano na 939 298 z

Dochody z optaty adiacenckiej z tytulu wybudowania infrastruktury techniczne;j:
939 300 zi

Zbycie nieruchomosci stanowiacych wlasnosé gminy,

Nie przewiduje sie zbycia terenéw potozonych na terenie objetym planem,
stanowigcych wlasnosé gminy.

Dochody z tytutu zbycia nieruchomosgi stanowiacych wlasnosé¢ gminy: 0 zt

Optata planistyczna

Planowane zagospodarowanie terenu w projekcie planu wskazuje na moziiwosé
wystgpienia optaty planistycznej. Oszacowano jej wysoko$é na 504 659 zt przy zatozeniu
sprzedazy w okresie 5 lat od daty uchwalenia planu ok. 15% nieruchomosci
niezabudowanych ze zwigkszong wartoscia.

Dochody z tytutu optaty planistycznej: 504 700 zi

Podatek od czynnoséci cywilno-prawnych

Przewiduje sig wzrost dochodéw zwigzanych z zwiekszeniem iloci transakcji kupna
~ sprzedazy nieruchomosci. Oszacowano je w okresie 10 lat w wysokosci 221 646 zf przy
zatozeniu zbycia ok. 30% nieruchomosci niezabudowanych .

Dochody z tytutu podatku od czynnosci cywilno-prawnych 221 600 zt

15
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10. SKUTKI FINANSOWE DLA GMINY LUBLIN

Uchwalenie projektowanego planu miejscowego bedzie mialo wplyw
na budzet miasta. Prognozowane zmiany w okresie 10 lat na obszarze objetym projektem
planu przewiduja ujemny bilans finansowy, Koszty realizacji ustalen planu przewyzszaja
korzy$ci jakie przyniesie jego realizacja Jednak pomimo niekorzystnych przestanek,
nalezy uznac za celowe przyjecie przedmiotowego planu z uwagi na nieunikniong
konieczno$c¢ realizacji cmentarza komunainego.

Obcigzenia finansowe bedace nastepstwem uchwalenia planu zwigzane sg gtéwnie
z budowg drog i uzbrojenia terenu, a takze z wykupem terenéw pod inwestycje celu
publicznego. Realizacja nowych potgczen komunikacyjnych oraz infrastruktury
technicznej bedzie uzalezniona od rzeczywistych potrzeb, a przede wszystkim
od mozliwosci finansowych budzetu miasta. Poniewaz nie jest znana reakcja
potencjalnych inwestordw na zapisy zawarte w planie, a w szczego6inosci nie mozna
okreslic miejsca i tempa realizacji przysztych inwestycji, trudno okreslié rzeczywiste
potrzeby z tym zwiazane. Irracjonalnym wydaje sie by¢ zatozenie, ze gmina rozpocznie
budowe wszystkich nowych obiektow pojawiajgcych sie w planie jednoczeénie.

W przypadku realizacji wszystkich okreslonych w prognozie zadan w pierwszym roku
obowigzywania planu nakfady na ich realizacje oszacowano ogétem w cenach biezacych
W wysokosci 155731,5 tys. zt. (bez zagospodarowania terenéw cmentarza
komunalnego).

W opracowanej wersji prognozy projektu planu zatozono, ze w okresie 10 lat objetych
analizg tereny zabudowy mieszkaniowej i ustugowej zostang zagospodarowane zgodnie
z przeznaczeniem okreslonym w projekcie planu w sposob nastepujacy:

- zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna 60%

- zabudowa ustugowa w 50.%

Przedmiotowy plan miejscowy jest specyficzny z punktu widzenia lokalizacji
i mozliwego zagospodarowania. Konieczno$é¢ budowy cmentarza determinuje powstanie
okreslonych naktadéw. Jednak wprowadzone funkcje dodatkowe powinny spowodowad,
ze powstang jednoczesénie kwoty zasilajgce budzet miasta.

Kwota w ponizszej tabeli okreéla w okresie 10 lat spodziewane dochody i wydatki,
wynikajgce z projektu planu powiekszone o inflacje:
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Kouzt w latach realizacji {tys, 2! ) Ogétem
Wyszczegoinienie pozycii 1} 2| 3| 4] 4 & 7] 8] 5 10 {tys 20}
Bochody
- podatek od niesuchamotc! 20 20 148 204 408 639 §748 839 3 057
- oplaly pianistyszne 96 52 101 153 106 505
- opiala od czynnod i eywilna-
prawnych 20 28 21 21 22 22 23 24 24 25 222
- opisty adiacenckie ; iydu podziaiy
nigruchomadci 4 4 4 4 4 4 5 5 5 39
- opizly adlacenckie 2 tyluiy
wybudowania Infrasteuktury
lechniczngj 1221 125 128 132 135 138 159 939
- dochody re sprzedazy daiatek
stanewigcych wiasnodé gminy o
Ragemn 20 120 44 268 402 Stid 568 803 LLES 5 028 4 T62]
Wydatk
- Xosd wykupu lerendw £ 632 5773 5918 6§ 0886| 6 217 8373 & 859 703 7 486 57 255
~budowa sieci infrastrukiury
\echnicznej | drag 1176 1871 13 579 10 832 7 902 2 951 4 889 1734 45 034
- kas2y infra struklury spolecme)
{ zieteni ) 127 127
- odszkodawdnia za zmnlejszenio
wirtodci nieruchomoeser O
Razem D 5 632 5 943 7 789 19 745 17 049 34 275 9 810 11 820 9 347 102 518
OGOLEM {DOCHGDY - WYDATKI -97 754

Zakladajac stope dyskontowg w wysokosci 2,5%, w okresie prognozowanym naktady
przewyzszajg dochody o 83 963 tys. zt,
Nie obejmuje ona nakiadéw zwigzanych z realizacja cze$ci drog i infrastruktury
techniczne] (kanalizacji deszczowej) i spofecznej zgodnej z projektemn planu,
ktdre przewiduje sie, ze zostang poniesione poza okresem okreslonym w prognozie, jak
rowniez z uwagi na nieznany zakres i czas realizacji niektérych inwestycji. taczna kwota
wydatkow poza okresem prognozowanym (wraz zwykupem nieruchomosci, bez
zagospodarowania cmentarza) zostata oszacowana w cenach biezgcych na kwote
67 8016 tys. zt
Poniewaz, z zalozenia, szczegélowej analizie poddawane 83 skutki, ktorych wielkosc
mozna okreslic metodami ekonomicznymi, dlatego nie rozwazano nastepstw
spotecznych, ekologicznych i przestrzennych jako trudno mierzalnych.
Nie mozna jednak nie doceniaé korzysci, jakie wynikaja z wprowadzenia tadu
przestrzennego na czgsci obszaru miasta Lublin, a co za tym idzie stworzenie mozliwosci
prawidtowego rozwoju miasta, aktywizacji gospodarczej, oraz uregulowania prawnych
aspektow urbanizacji obszaru z zachowaniem cennych walorow $rodowiska, a takze,
tworzenia ciekawych miejsc do aktywnego spedzania wolnego czasu i wypoczynku.
Dane zawarte w prognozie maja charakter szacunkowy i stuzg do ustalenia
orientacyjnych konsekwencji finansowych zwigzanych z obowigzywaniem mpzp. Dane
i stawki zawarte w prognozie. przyjeto orientacyjnie i moga podlegac weryfikacji w czasie
ze wzgledu na takie czynniki jak poziom inflacji, zmiany koniunktury gospodarczej, inne
zewnetrzne uwarunkowaniu niezalezne od samorzadu.
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