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Wstep - podstawa prawna

Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym zobowigzuje jednostki samorzadu terytorialnego do
sporzgdzania, w ramach opracowywanego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, dokumentu
okreslajgcego prognozowane skutki finansowe uchwalenia tego planu. Gtéwnym zatozeniem tego dokumentu, czyli
prognozy skutkoéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, zwanego
dalej prognoza jest utatwienie wladzom samorzadowym podejmowania decyzji w zakresie polityki przestrzennej z
uwzglednieniem ich mozliwosci budzetowych.

Wymog sporzgdzenia prognozy wynika z zapiséw art. 17 pkt. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. 2021 poz. 741 ze zmianami).

2. Wykorzystane akty prawne
Ustawy:
Ustawa z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. 2021 poz. 741 ze zmianami).
Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz. U. 2020 poz. 1990 ze zmianami).
Ustawa z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach lokalnych (tj. Dz. U. 2019 poz. 1170 ze zmianami).

Ustawa z dnia 15 listopada 1984 r. o podatku rolnym (tj. Dz. U. 2020 poz. 333).

Przepisy wykonawcze:

Rozporzadzenie 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)

Przepisy prawa miejscowego:

Uchwata Rady Gminy i Miasta w Drzewicy Nr XLVI1/345/2018 z dnia 14 listopada 2018 r. o przystgpieniu do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Drzewica fragmentu w miejscowosciach Gietzéw, Radzice
Duze i Swierczyna.

Uchwata Rady Miejskiej w Drzewicy Nr XXIV/187/2020 z dnia 30 wrzesnia 2020 r. w sprawie ustalenia wysokosci stawek
podatku od nieruchomosci na 2021 r.

3. Zrédta informacii

Dane z katastru nieruchomosci wydane przez Powiatowe Biuro Geodezji, Kartografii i Katastru.
Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenéw objetych prognoza.
Dane z lokalnego rynku nieruchomosci.

Biuletyn cen robét zagregowanych elementéw i obiektéw budowlanych ,SEKOCENBUD”.

Wizja lokalna obszaru opracowania.

Wykorzystana literatura
+Wycena nieruchomosci — informacje, wyjasnienia, przepisy, porady”, zeszyt nr 44, WACETOB, W — wa 2003 r.

A. Hopfer, R. Zrébek, S. Zrébek: ,Szacowanie nieruchomosci podej$ciem dochodowym — procedury obliczeniowe”,
Wyd. TWIGGER, W-wa 2001 r.

.Problematyka ekonomiczna w planowaniu miejscowym”, materialty z seminarium urbanistéw, Zachodnia Okregowa Izba
Urbanistéw, W—w, 2004 r.

R. Cymerman: ,Prognoza skutkéw (...) — nowe zadanie dla rzeczoznawcéw majgtkowych”, w: ,Rzeczoznawca Majatkowy”, nr 1
(41), styczen — marzec 2004 r., s. 11
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4. Cel opracowania

Wykonanie niniejszej prognozy warunkowa¢é ma uchwalenie proponowanego projektu zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, przy spotecznej $wiadomosci mozliwych do przewidzenia skutkéw finansowych dla budzetu
gminy Drzewica - sporzadzona na potrzeby samorzadu oraz spotecznosci lokalnej ma charakter informacyjny, podnoszacy
wiedze¢ o mozliwosciach i dziataniach inwestycyjnych gminy oraz wynikajacych z uchwalenia planu konsekwencjach
finansowych.

5. Zakres opracowania

Zawartos¢ merytoryczng prognozy okres$la rozporzadzenie 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). Zgodnie z zapisem § 11 tego rozporzadzenia prognoza powinna w szczegélnosci zawieraé:

prognoze wplywu ustalen mpzp na dochody wiasne i wydatki gminy, w tym na wptywy z podatku od nieruchomosci i inne
zwigzane z obrotem nieruchomo$ciami gminy oraz na optaty i odszkodowania na rzecz wiascicieli albo uzytkownikéw
wieczystych nieruchomosci, dla ktdrych w zwigzku z uchwaleniem zmiany planu korzystanie z nieruchomosci lub jej czesci
stato sie niemozliwe lub istotnie ograniczone,

prognoze wptywu ustalen mpzp na wydatki zwigzane z realizacjg inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, bedacych
zadaniami wtasnymi gminy,

whnioski i zalecenia dotyczgce proponowanych rozwigzan projektu zmiany planu miejscowego, wynikajgce z uwzglednienia
ich skutkéw finansowych, lub w zaleznosci od potrzeb formutowaé propozycje innych niz w projekcie planu miejscowego
ustalen sprzyjajacych rentownosci zainwestowania.

Sporzadzana prognoza odnosi si¢ wylacznie do obszaréw zmieniajagcych sposéb zainwestowania lub zmiane
uzytkowania, ktére maja wplyw na dochody wtasne i wydatki gminy.

Zakres wykonanych prac

W celu sporzadzenia prognozy przeprowadzono nastepujgce prace:
e  zapoznano sie z ustaleniami planu miejscowego,

. ustalono stawki procentowej stuzgcej naliczeniu jednorazowej optaty, o ktérej mowa w art. 36 ust4 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. 2018 poz. 1945 ze zmianami) w wysokosci 15 %,

e  zapoznano sie z danymi dotyczgcymi dochodéw wiasnych i wydatkéw gminy,
. dokonano oceny proponowanych zmian Planu w odniesieniu do obowigzujgcych aktéw prawnych,

. przeprowadzono wizje terendw objetych PROGNOZA.

Prognoza skutkéw finansowych realizacji ustalen zmiany planu

Zalozenia
Na potrzeby sporzgdzania prognozy okreslono warto$¢ gruntéw, przyjeto nastepujgce zatozenia:
e  warto$¢ gruntéw budowlanych: 60-80,0 zt/m?.
. Wartos$¢ gruntéw rolnych: 2,0 - 2,5 zt/m?.
Uchwata Rady Miejskiej w Drzewicy Nr XXIV/187/2020 z dnia 30 wrzesnia 2020 r. w sprawie ustalenia wysokosci stawek
podatku od nieruchomosci na 2021 r. :
. 1) od budynkéw lub ich czesci:

a) mieszkalnych - 0,79 zt od 1m2 powierzchni uzytkowej,
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b) zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej oraz od budynkéw mieszkalnych lub ich czesci
zajetych na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej — 19,98 zt od 1m2 powierzchni uzytkowe;j,

d) zajetych na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej w zakresie obrotu kwalifikowanym materiatem siewnym —
11,62 zt od 1m2 powierzchni uzytkowej,

e) zwigzanych z udzielaniem $wiadczen zdrowotnych w rozumieniu przepiséw o dziatalnosci leczniczej, zajetych
przez podmioty udzielajgce tych swiadczen — 5,06 zt od 1 m2 powierzchni uzytkowe;j,

f) pozostatych, w tym zajetych na prowadzenie odptatnej statutowej dziatalnosci pozytku publicznego przez
organizacje pozytku publicznego — 5,92 zt od 1 m2 powierzchni uzytkowej,

g) od budowli 2 % ich warto$ci okreslonej na podstawie art. 4 ust. 1 pkt. 3 i ust. 3-7 ustawy o podatkach i
optatach lokalnych .

2) od gruntéw:

a) zwigzanych z prowadzeniem dziatalno$ci gospodarczej, bez wzgledu na spos6b zakwalifikowania w ewidencji
gruntéw i budynkoéw — 0,88 zt od 1m2 powierzchni,

b) pod wodami powierzchniowymi stojgcymi lub wodami powierzchniowymi ptyngcymi jezior i zbiornikow
sztucznych — 4,99 zt od 1 ha powierzchni,

d) pozostatych, w tym zajetych na prowadzenie odptatnej statutowej dziatalnosci pozytku publicznego przez
organizacje pozytku publicznego — 0,36 zt od 1m2 powierzchni,

e) niezabudowanych objetych obszarem rewitalizacji, o ktérym mowa w ustawie z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o
rewitalizacji (Dz. U. z 2018r. poz. 1398), i potozonych na terenach, dla ktérych miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego przewiduje przeznaczenie pod zabudowe mieszkaniowg, ustugowg albo
zabudowe o przeznaczeniu mieszanym obejmujgcym wytgcznie te rodzaje zabudowy, jezeli od dnia wejscia w
zycie tego planu w odniesieniu do tych gruntéw uptynat okres 4 lat, a w tym czasie nie zakoriczono budowy
zgodnie z przepisami prawa budowlanego - 3,28 zt od 1 m2 powierzchni.

Stawka procentowa stuzgca naliczaniu jednorazowej optaty od wzrostu wartosci nieruchomosci (renty planistycznej) — 15% - wg

zapisu projektu planu. Dla terenéw gminnych badz zbywanych na jej rzecz stawka wynosi 0%.

Stawki podatku od nieruchomosci dotyczace gruntéw dla ktérych plan ustala inne przeznaczenie, bedg naliczane od drugiego
roku po uchwaleniu planu

Stawki podatku od nieruchomosci dotyczace budynkéw, beda naliczane od czwartego roku po uchwaleniu planu

Koszty zwigzane z budowa infrastruktury technicznej i ukladu komunikacyjnego — stawki cen jednostkowych dla

poszczegolnych rodzajow robét budowlanych w oparciu o Biuletyn cen rob6t zagregowanych elementéw i obiektow
budowlanych SEKOCENBUD

Zestawienie obszaréw zmieniajacych przeznaczenie

Pow. Wiasciciel Przeznaczenie
[m?] w projekcie mpzp
196 500 P " RM - teren zabudowy zagrodowej;
rywatny R/RM - tereny rolnicze z dopuszczeniem zabudowy
zagrodowej;
P/U - teren teren obiektéw produkcyjnych z

dopuszczeniem zabudowy ustugowej;

U — teren zabudowy ustugowej;

RU - teren obstugi produkcji w gospodarstwie rolnym ,
hodowlanym

Pozostate tereny nie zmieniajg przeznaczenia .
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Prognozowane skutki finansowe realizacji ustalen Planu

Koszty wynikajace z uchwalenia Planu
Realizacja uktadu komunikacyjnego
Powierzchnia — 1 755 m?
Charakterystyka techniczna obiektu:

Roboty ziemne — korpus drogowy, podbudowa z gruntu stabilizowanego cementem na warstwie z kruszywa, nawierzchnia

jezdni z mieszanek mineralno asfaltowych, nawierzchnia chodnikéw i wjazdoéw do posesiji z kostki betonowej na podsypce

Ogotem obiekt — cena jednostkowa 1 m? nawierzchni — 254 zt
1755 m2x 254 zt/m? = 445770 z

Prognoza nie uwzglednia kosztéw zwigzanych z modernizacjg istniejgcych drég publicznych.

Przewiduje sie wykupu dziatek na poszerszenienie drég publicznych w kwocie szacunkowej 280 000,00 zt.

Realizacja sieci i urzadzen infrastruktury technicznej
Przy okreslaniu kosztéw infrastruktury technicznej zatozono mozliwosé podtgczenia do istniejgcych systeméw oraz korzystne

warunki geo — inzynierskie wystepujgce na terenie opracowania

Sie¢ wodociggowa o dtugosci 620 m

Charakterystyka techniczna sieci: roboty ziemne — wykopy, podtoze pod rurocigg z materiatdbw sypkich, rury, armatura i

uzbrojenie — hydranty podziemne ze skrzynkg uliczng i nadziemne.

cena jednostkowa 1 m sieci — 460 zt

sie¢ wodociggowa 620 m x 460 zi/m = 285 200 zt

Sie¢ kanalizacyjna o dtugosci 1240 m

Charakterystyka techniczna sieci: roboty ziemne — wykopy, podtoze pod rurocigg z materiatdbw sypkich, rury, armatura i

uzbrojenie:

cena jednostkowa 1 m sieci — 420 zt

sie¢ wodociggowa 1240 m x 420 zt/m = 520 800 zt
Koszty podziatéw geodezyjnych

koszt - 84 000 zt

Odszkodowania, wykupienie, zamiana nieruchomosci

Podjecie uchwaty spowoduje skutkéw finansowych w postaci wyptaty odszkodowan w zwigzku z przejeciem terenu na
poszerzenie drog. Zaktada sie, ze uchwalenie planu miejscowego nie spowoduje ograniczen w uzytkowaniu istniejgcych

obiektéw budowlanych oraz ograniczenie praw nabytych odno$nie przeznaczenia i zagospodarowania terenu.

Dochody wynikajace z uchwalenia Planu

Optata planistyczna

Ustalono wysokos$¢ optaty planistycznej wynoszacej w projekcie planu na 15%,
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Optaty, nie pobiera sie w przypadku nieodptatnego przeniesienia przez rolnika wtasnosci nieruchomos$ci wchodzacych w skiad
gospodarstwa rolnego na nastepce w rozumieniu przepisow ustawy o ubezpieczeniu spotecznym rolnikow. W przypadku zbycia
przez nastepce nieruchomosci przekazanych przez rolnika przepisy o optacie, o ktérej mowa w ust. 4, stosuje sie odpowiednio.

Optate planistyczng, mozna pobieraé w terminie 5 lat od dnia, w ktérym plan miejscowy albo jego zmiana staly sie
obowigzujace.

Przewiduje sie uzyskanie optaty planistycznej w okresie 5 lat z wszystkich nieruchomosci objetych planem, w kwocie 80 000 zt .

Zaklada sig, ze okoto 5% nieruchomosci ulegnie zbyciu w okresie pierwszych 5 lat obowigzywania zmiany planu.

Podatek od nieruchomosci

Zalozenia:
Stawki podatkéw od nieruchomosci — wg uchwaty Rady Miejskiej.
Podatek od gruntéw — naliczany od drugiego roku od uchwalenia planu

Podatek od budynkéw — naliczany od czwartego roku od uchwalenia planu.

od gruntdw zwigzanych z prowadzeniem dziatalno$ci gospodarczej, bez wzgledu na sposéb zakwalifikowania w ewidencji
gruntéw i budynkéw — 0,88 zt / m? powierzchni

Powierzchnia — 1,25 ha (12 500 m?)

Pg =12 500 m? x 0,88 z/m? = 11 000,00 zt

od pozostatych gruntéw

Powierzchnia — 18,30 ha (183 000 m?)
Pg =183 000 m? x 0,36 zt/m? = 65 880 ,00 zt

od budynkéw mieszkalnych

Zatozono s$rednig powierzchnig uzytkowg nowych budynkéw na obszarze objetym planem — 4600 m? powierzchni uzytkowej

Pb = 4600 m?x 0,79 zt/m? = 3 634,00 zi

od budynkéw zwigzanych z prowadzeniem dziatalnos$ci gospodarczej
Zatozono powstanie budynkéw o powierzchni uzytkowej 2200 m?

Pb = 2200m? x 19,98 z{/m? = 43 956 zt

Oplata adiacencka z tytutu uzbrojenia w infrastrukture techniczng

Zgodnie z art. 144, 145 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami, wtasciciele nieruchomosci uczestniczg w kosztach budowy
urzgdzen infrastruktury technicznej przez wnoszenie na rzecz gminy opfat adiacenckich. Wysokos$¢ optaty adiacenckiej wynosi
nie wiecej niz 50% roznicy miedzy wartoscig, jakg nieruchomo$¢ miata przed wybudowaniem urzadzen infrastruktury
technicznej, a wartoscig, jaka nieruchomos$é ma po ich wybudowaniu. Gmina moze, w drodze decyzji ustali¢ optate adiacencka
kazdorazowo po urzadzeniu lub modernizacji drogi, ustalenie moze nastgpi¢ w terminie do trzech lat od urzadzenia lub
modernizacji drogi.
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Wobec perspektywy poniesienia przez gmine, wskutek realizacji ustaler planu, znacznych kosztéw zwigzanych budowg drég
czy elementéw infrastruktury technicznej — celowym wydaje sie sugestia o podjeciu przez Rade Gminy uchwaty o wymiarze
optaty adiacenckiej.

Przyjmowanie szczegdtowych zatozen dotyczgcych kwot - wzrostu wartosci nieruchomosci po kazdym kolejnym etapie realizacji
ustalen planu — wobec braku danych dotyczacych priorytetéw i mozliwosci finansowych gminy oraz dlugiego okresu realizacji
tychze etapoéw — bedzie z pewnoscig w znacznym stopniu odbiegato od rzeczywistego wymiaru tej optaty w przysztosci.

Optata od czynnosci cywilnoprawnych - 6 560 PLN

Zestawienie skutkéw finansowych realizacji ustalen Planu

Z zawartych w prognozie zestawien wynika, iz realizacja ustalen planu zagospodarowania przestrzennego terenu objetego
opracowaniem spowoduje powstanie skutkéw finansowych w postaci wydatkéw zwigzanych z wykupem nieruchomosci.

Zestawienie kosztéw:
> Realizacja sieci i urzadzen infrastruktury technicznej i komunikacji — 1 251 770 zt
»  Odszkodowania, wykupienie, zamiana nieruchomosci — 280 000 zt

Zestawienie dochodéw:

Opfata planistyczna — 80 000 zt

Podatek od nieruchomosci — 124 470 zt

Opfata adiacencka — brak

Opfata od czynnosci cywilno — prawnych — 6 560 zt

Y V VWV VY
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