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1. PODSTAWY OPRACOWANIA PROGNOZY

1.1. Podstawy formalno-prawne

Obowigzek sporzadzenia prognozy skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego wprowadzajg przepisy ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2021 r. poz. 741 ze zm.). Zakres
prognozy okresla rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r.
w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(Dz. U. z2003 r. Nr 164, poz. 1587).

Zgodnie z § 11 w/w rozporzadzenia prognoza skutkdéw finansowych uchwalenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego powinna zawiera¢ w szczegdlnosci:

— prognoze wptywu ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na
dochody wtasne i wydatki gminy, w tym na wptywy z podatku od nieruchomosci i inne
dochody gminy zwigzane z obrotem nieruchomosciami oraz na optaty i odszkodowania,
o ktérych mowa w art. 36 ustawy;

— prognoze wpltywu ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na
wydatki zwigzane z realizacjg inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére nalezg
do zadan wtasnych gminy;

— whnioski i zalecenia dotyczace przyjecia proponowanych rozwigzan projektu planu
miejscowego, wynikajgce z uwzglednienia ich skutkow finansowych.

Podstawe formalng prognozy stanowi:

— Uchwata Nr XXI1/193/21 Rady Gminy Osieck z dnia 15 lutego 2021 r. w sprawie
przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
dziatki ew. nr 26/3 w obrebie geodezyjnym Sobienki;

— Umowa Nr 16/2021 zawarta w dniu 16.02.2021 r. pomiedzy Gming Osieck a BUDPLAN Sp.
Z 0.0. na opracowanie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatki
ew. nr 26/3 w obrebie geodezyjnym Sobienki.

1.2. Podstawy materialno — prawne

— Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2020 r. poz.
1990 ze zm.);

— Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z
2021 r. poz. 741 ze zm.);

— 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);

— Ustawa z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach lokalnych (Dz. U. z 2019 r. poz.
1170 ze zm.);

— Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2021 poz. 555);

— Ustawa z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (Dz. U. z 2021 r. poz. 1376 ze zm.);

— Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2021 r. poz. 1372);

— Ustawa z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntdw rolnych i lesnych (Dz. U. z 2021 r. poz.
1326);



Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla dziatki ew. nr 26/3 w obrebie geodezyjnym Sobienki

— Ustawa z dnia 7 czerwca 2001 r. o zbiorowym zaopatrzeniu w wode izbiorowym
odprowadzaniu $ciekéw (Dz. U. z 2020 r. poz. 2028);

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

— Ustawa z dnia 30 pazdziernika 2002 r. o podatku lesnym (Dz. U. z 2019 r. poz. 888 ze zm.);

— Uchwata nr XX/173/20 Rady Gminy Osieck z dnia 30 listopada 2020 r. w sprawie
okreslenia wysokosci stawek podatku od nieruchomosci.

1.3. Zrédta informagji

— Informacje uzyskane w Urzedzie Gminy Osieck;

— Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Osieck;

— Zmiana miejscowego planu ogdélnego zagospodarowania przestrzennego gminy Osieck,
zatwierdzona Uchwatg Nr XXX/127/01 Rady Gminy w Osiecku z dnia 27 czerwca 2001 r.,
zmieniona Uchwatg Nr XXXV/204/10 Rady Gminy Osieck z dnia 28 czerwca 2010 r;

— Analiza cen rynku nieruchomosci;

— Cenniki branzowe;

— Literatura fachowa.

1.4. Przedmiot opracowania

Przedmiotem opracowania jest obszar o powierzchni ok. 7,19 ha, obejmujacy dziatke ew. nr 26/3 z
obrebu Sobienki na terenie gminy Osieck, powiat otwocki, wojewédztwo mazowieckie.

1.5. Celizakres prognozy

Przyjeta ocena skutkéw finansowych uchwalenia planu miejscowego ma na celu okreslenie skali
zmiany budzetu gminy Osieck, wynikajgcej z ustalen miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, w okresie 10 lat od uchwalenia planu.

Zakres opracowania ograniczony jest do okreslenia wartosci zobowigzan finansowych gminy w
odniesieniu do prawa wtasnosci gruntu pod projektowany uktad drogowy, realizacji infrastruktury
technicznej i budowy sieci drég, korzysci ekonomicznych dla gminy z tytutu wzrostu wartosci
nieruchomosci spowodowanego zmiang przeznaczenia terenu zgodnie z ustaleniami planu,
podatku od nieruchomosci, podatku od czynnosci cywilnoprawnych oraz wyniku koncowego —
bilansu dochodéw i wydatkdw gminy Osieck, zwigzanych z uchwaleniem projektu planu
miejscowego.
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2. CHARAKTERYSTYKA OBSZARU OBJETEGO OPRACOWANIEM

2.1. Potoienieiistniejgcy stan zagospodarowania terenu

Obszar objety planem potfozony jest w centralnej czesci gminy, we wsi Sobienki, przy drodze
wojewddzkiej nr 739 i drodze gminnej — ul. Konwaliowej. Stanowi teren niezagospodarowany —
uzytek rolny, porosniety miejscami pojedynczymi drzewami. Przez teren opracowania przeptywa
row. Teren sgsiaduje bezposrednio z zabudowg mieszkaniowg oraz gruntami rolnymi.

Obszar lezy w zasiegu Gtéwnych Zbiornikdw Wéd Podziemnych nr 215 Subniecka Warszawska
oraz 2151 Subniecka Warszawska (cze$¢ centralna). Obszar planu potozony jest w granicach
Nadwislanskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu. Fragment obszaru planu, w jego potudniowo
wschodniej czesci, znajduje sie w zasiegu stanowiska archeologicznego nr AZP 63-70/33. Tereny
objete planem nie sg zagrozone powodzig ani osuwaniem sie mas ziemnych. W obowigzujgcym
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego obszar przeznaczony jest pod tereny rolne,
w ktérych obowigzuje zakaz zabudowy.

2.2. Przeznaczenie terenu w projekcie planu

Sporzadzany projekt planu ustala nastepujace funkcje:
— RM —teren zabudowy zagrodowej,

—  WSr —teren wod powierzchniowych — row melioracyjny,
— KDD - teren drogi publicznej klasy dojazdowej.

2.3. Analiza rynku nieruchomosci

Analizy rynku nieruchomosci dokonano w obrebie gminy zapoznajac sie z transakcjami zawartymi
w ostatnich latach w rejonie gminy Osieck, a takze z biezgcymi ofertami sprzedazy nieruchomosci.
Srednie ceny nieruchomosci wahajg sie w zaleznoéci od lokalizacji, powierzchni, dostepnosci
inwestycyjnej, uzbrojenia terenu w urzadzenia infrastruktury technicznej oraz stopnia
zagospodarowania dziatki. Ceny dziatek budowlanych w rejonie gminy Osieck ksztattujg sie
$rednio na poziomie ok. 70 zt/m?, rolno-budowlanych ok. 20 zt/m?, a gruntéw rolnych ok. 10
zt/m?>.

3. WYDATKI GMINY

3.1. Wydatki zwigzane z wykupem gruntéw pod drogi

Wydatki wynikajgce z projektowanego uktadu drogowego, zawartego w projekcie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego wylicza sie zgodnie z § 36 ust. 2 pkt 2 Rozporzadzenia
Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania
operatu szacunkowego — ,wartos¢ gruntdw zajetych pod drogi publiczne okresla sie jako iloczyn
wartosci 1 m? gruntdw o przeznaczeniu przewazajgcym wsrdd gruntdw przylegtych i ich
powierzchni (...)".

Na analizowanym obszarze wystepuje koniecznos¢ wykupu gruntdéw pod poszerzenie gminnej
drogi publicznej klasy dojazdowej, oznaczonej symbolem 1KDD, ktérej powierzchnia w obrebie
planu wynosi 761 m? Ww. teren przylega do gruntéw rolno-budowlanych (teren zabudowy
zagrodowej), w zwigzku z czym wartosc¢ terenu do wykupu ksztattuje sie nastepujgco:

6
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761 m? x 20 zt/m? = 15 220,00 zt

Ogodlna wartos¢ wydatkow zwigzanych z wykupem gruntéw pod drogi: 15 220,00 zt

3.2. Wydatki zwigzane z budowa uktadu drogowego

Konsekwencje finansowe, wynikajgce z realizacji przyjetych ustalen planu miejscowego dla uktadu
drogowego, podano dla ustalonych w planie drég docelowo gminnych. Koszty te obejmujg
budowe ww. drég, w tym kompleksowq realizacje elementéw przekroju ulicznego tj. jezdni
i chodnikdéw, w miejscach gdzie nie sg one obecnie urzadzone. Nalezy jednak pamietaé, ze
projektowana w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego droga dojazdowa
obstugiwaé bedzie przede wszystkim tereny zabudowy zagrodowej. W zwigzku z powyzszym,
w analizowanym okresie 10 lat od uchwalenia planu, moze nie wystgpi¢ konieczno$é budowy
przedmiotowej drogi w catosci. Bedzie to zalezne od stopnia zainwestowania przylegtych terenéw
oraz mozliwosci finansowych gminy.

Koszty budowy ulic oszacowano przy nastepujacych zatozeniach dotyczacych cen jednostkowych:
dla drogi klasy dojazdowej przyjeto kategorie ruchu KR1 — jezdnia o szerokosci 5,5 m, koszt
budowy — 231 zi/m?, chodnik jednostronny o szerokosci 1,5 m, koszt budowy — 162 zi/m?,
zewnetrzna sie¢ oswietleniowa z oprawami sodowymi na stupach Zzelbetowych wykonana linig
kablowa, koszt budowy — 136 zt/mb.

Biorgc pod uwage obecny stan urzadzenia drogi, istnieje koniecznos¢ wybudowania jezdni,
chodnikéw oraz oswietlenia ulicznego o dtugosci ok. 297 m. W obszarze planu znajduje sie
fragment drogi o szerokosci ok. 2,5 m z poszerzeniem w rejonie skrzyzowania, w zwigzku z tym w

ponizszych obliczeniach wskazano jedynie koszty budowy chodnika oraz oswietlenia ulicznego.

297 mbx1,5mx 162 zt/m? =72 171 zt
297 mb x 136 zt/mb = 40 392 zt

Koszty budowy uktadu drogowego: 112 563 zt

3.3. Wydatki zwigzane z budowa urzadzen infrastruktury technicznej

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla dziatki ew. nr 26/3 w obrebie geodezyjnym
Sobienki nie przewiduje realizacji nowych sieci infrastruktury technicznej. W przylegajacych do
planu drogach poprowadzone sg sieci infrastruktury technicznej, w tym: wodociggowa,
telekomunikacyjna, elektroenergetyczna, a wzdtuz drogi wojewddzkiej takze gazowa.
Nie przewiduje sie w najblizszym czasie budowy sieci kanalizacji sanitarnej na tym obszarze.
W zwigzku z powyziszym gmina Osieck nie poniesie wydatkéw zwigzanych z budowa urzadzen
infrastruktury techniczne;j.

Ogodlna wartos¢ zobowigzan zwigzanych z realizacjg infrastruktury: 0,0 zt
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4, DOCHODY GMINY

4.1. Dochody wynikajagce ze wzrostu wartosci nieruchomosci w wyniku uchwalenia planu
miejscowego

Uchwalenie planu wptywa bezposrednio na warto$¢ nieruchomosci. Ustawa o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2003 r. utrzymuje wprowadzony przez ustawe
z 1994 r. mechanizm wzajemnych rozliczen miedzy gming iwfascicielem (uzytkownikiem
wieczystym) nieruchomosci, dotknietej skutkami ustalen planu. Spadek wartosci nieruchomosci
moze stanowi¢ podstawe dochodzenia odszkodowania przez wtasciciela nieruchomosci. Z kolei jej
wzrost jest podstawg do obcigzenia go optatg, tzw. ,,rentg planistyczng”.

Zgodnie z art. 36 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu izagospodarowaniu
przestrzennym:, ,Jezeli w zwigzku z uchwaleniem miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego lub jego zmiang, warto$s¢ nieruchomosci wzrosta, a witasciciel lub uzytkownik
wieczysty sprzedaje te nieruchomos¢, wojt, burmistrz albo prezydent miasta pobiera jednorazowg
optate, ustalong w tym planie, okres$long w stosunku procentowym do wzrostu wartosci
nieruchomosci. Optata ta jest dochodem wtasnym gminy. Wysokos¢ optaty nie moze byé wyzsza
niz 30% wartosci wzrostu nieruchomosci”.

Wysokos¢ optaty z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci ustala sie na dzien jej sprzedazy. Wzrost
wartosci nieruchomosci stanowi ,rdéznice miedzy wartoscia nieruchomosci okreslong przy
uwzglednieniu przeznaczenia terenu obowigzujgcego po uchwaleniu lub zmianie planu
miejscowego, a jej wartoscig okreslong przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu, obowigzujgcego
przed zmiang tego planu, lub faktycznego sposobu wykorzystania nieruchomosci przed jego
uchwaleniem” (art. 37 ust. 1 w/w ustawy). Roszczenia, o ktérych mowa w art. 36 ust. 4, mozna
zgtasza¢ w terminie 5 lat od dnia, w ktérym plan miejscowy albo jego zmiana staty sie
obowigzujace.

Projekt planu ustala stawke procentowg, na podstawie ktérej ustala sie optate od wzrostu
wartosci nieruchomosci w wysokosci 10% dla terenéw oznaczonych na rysunku planu symbolem
RM.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wprowadza zmiany
w przeznaczeniu terendw. W wyniku przyjecia planu miejscowego czes¢ terendw o
dotychczasowym przeznaczeniu pod tereny rolne (RP) bez mozliwosci zabudowy zmieni
przeznaczenie na tereny zabudowy zagrodowej (RM). W przypadku przedmiotowego opracowania
przyjete zostato zatozenie, iz w okresie 5 lat od daty wejscia w zycie zapiséw planu nastgpi zbycie
okoto 50% gruntéw z ogdlnej powierzchni, dla ktérej zmienione zostanie przeznaczenie. Do
wyliczen przyjeto, iz wartosé gruntéw rolno-budowlanych wynosi 20 zt/m?, a gruntéw rolnych 10
zt/m?. taczna powierzchnia gruntéw, ktérych przeznaczenie ulegto zmianie wynosi 69 911 m?.,

(69911 m?x20 zt/m?-69 911 m? x 10 zt/m?) x 0,10 = 69 911,00 zt

Z uwagi na zatozenie, iz w okresie 5 lat sprzedane zostanie 50% terenu, przyjeto wspétczynnik 0,5:
69 911,00 zt x 0,5 = 34 955,50 zt

Renta planistyczna: 34 955,50 zt
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4.2. Dochody wynikajace ze wzrostu podatku od nieruchomosci

W zwigzku z przyjeciem ustaled planu miejscowego zmienione zostanie przeznaczenie czesci
obszaru opracowania z terendw rolnych (RP), wyznaczonych w obowigzujgcym na tym terenie
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, na tereny zabudowy zagrodowej (RM).
Przeznaczenie terendw dotychczas przeznaczonych pod role pod funkcje zagrodowa spowoduje
wzrost intensywnosci zabudowy, a co za tym idzie nastgpig zmiany w podatku od nieruchomosci
(od budynkdéw). Uchwalenie planu nie spowoduje wzrostu podatku od gruntéw.

Dla potrzeb niniejszej prognozy przyjeto, ze nowe tereny objete opracowaniem zostang
zagospodarowane w 100% w przeciggu 10 lat od wejscia w zycie przedmiotowego planu i beda
wykorzystywaty 80% dopuszczalnych wskaznikow zabudowy (wskaznik intensywnosci dla terenu
RM zgodnie z ustaleniami projektu planu wynosi 0,4). W zwigzku z tym iz plan ustala tereny
zabudowy zagrodowej, przyjmuje sie, ze budynki mieszkalne bedg zajmowaty 50% powierzchni
uzytkowej z ogdlnej powierzchni powstatej zabudowy zagrodowej.

Do wyliczen przyjeto wysokosci stawek podatku od nieruchomosci  zgodnie
z Uchwatg nr XX/173/20 Rady Gminy Osieck z dnia 30 listopada 2020 r. w sprawie okreslenia
wysokosci stawek podatku od nieruchomosci. Zgodnie z tg uchwatg stawki podatku od
nieruchomosci wynosza:

— od budynkéw mieszkalnych — 0,83 zt od 1 m? powierzchni uzytkowej.

Wptywy do budzetu z tytutu wzrostu podatku od nieruchomosci wyniosa:
Od budynkéw mieszkalnych:
69911 m? x0,8x0,83 zt/m?x 0,4 x 0,8 x 0,5 = 7 427,35 zt

Gdzie: 0,8 — wspodtczynnik powierzchni uzytkowe;j

Ogotem roczny wzrost podatku od nieruchomosci: 7 427,35 zt

Przewiduje sie, ze dochody z przyrostu podatku bedg narastac¢ stopniowo i petng swg wartos¢
osiggng w 10 roku od uchwalenia planu.

Lata ; pi:(:trl‘(iv:dpizzruc::::rl:\izs’i?;zi] Skumulowane wartosci wptywow [zt]
1 742,74 742,74
2 1485,47 222821
3 222821 4 456,41
4 2 970,94 7 427,35
5 3 713,68 11 141,03
6 4 456,41 15597,44
7 5199,15 20 796,58
8 5941,88 26 738,46
9 6 684,62 33 423,08
10 7 427,35 40 850,43

Dochdd z podatku od nieruchomosci po 10 latach od uchwalenia planu: 40 850,43 zt




Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla dziatki ew. nr 26/3 w obrebie geodezyjnym Sobienki

4.3. Dochody zwigzane z obrotem nieruchomosciami

W zwigzku z przyjeciem ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, wzrosnie
ilos¢ transakcji na obszarze nim objetym. Nastgpi wiec wzrost podatku z tytutu zawartych nowych
transakcji w formie aktdw notarialnych tj. podatku od czynnosci cywilnoprawnych. Dla potrzeb
prognozy przyjmuje sie, ze w przeciggu 10 lat nastgpi sprzedaz ok. 70% powierzchni nowych
gruntéw przeznaczonych pod zabudowe zagrodowa.

69911 m?x 70% x 20 zt/m?x 0,02 =19 575,08 zt

Podatek od czynnosci cywilnoprawnych: 19 575,08 zt

5. WYNIK KONCOWY — BILANS WYDATKOW | DOCHODOW

Bilans wydatkéw i dochoddw obliczony zostat dla okresu 10 lat od uchwalenia planu.

Nr Wydatki — rodzaj inwestycji Koszty realizacji
1 Wykup gruntéw pod drogi 15 220,00 zt
Budowa uktadu drogowego 112 563,00 zt
3 Budowa infrastruktury technicznej 0,00 zt
RAZEM 127 783,00 zt
Nr Dochody - Zzrodta Wartos¢
1 ,Renta planistyczna” 34 955,50 zt
Wzrost podatku od nieruchomosci 40 850,43 zt
3 | Podatek od czynnosci cywilnoprawnych 19 575,08 zt
RAZEM 95 381,01 zt
SALDO -32 402,00 zt

6. WNIOSKI | USTALENIA DODATKOWE

Wielkosci przyjete do obliczenn w niniejszej prognozie majg charakter orientacyjny i mogg ulec
zmianie na etapie realizacji planu miejscowego.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego przewiduje konieczno$¢ wykupu
gruntéw pod poszerzenie istniejgcej drogi gminnej, oraz budowe uktadu drogowego, gdzie w
obrebie planu znajduje sie fragment drogi, na ktérym przewiduje realizacje chodnika oraz
oswietlenia ulicznego. W analizowanym okresie 10 lat od uchwalenia planu, moze nie wystgpic¢
konieczno$¢ budowy przedmiotowej drogi w catosci. Bedzie to zalezne od stopnia zainwestowania
przylegtych terenéw oraz mozliwosci finansowych gminy. Projekt planu nie przewiduje
koniecznosci budowy urzadzen infrastruktury technicznej, w zwigzku z czym gmina nie bedzie
musiafa ponosi¢ wydatkdw z tym zwigzanych.

Przedstawione w prognozie dochody stanowig przyblizong wartos¢ dochoddw, jakie moze uzyskaé
gmina w okresie 10 lat od uchwalenia planu. Dochody te mogg by¢ wyzsze lub nizsze, w zaleznosci

10



Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla dziatki ew. nr 26/3 w obrebie geodezyjnym Sobienki

od tempa obrotu nieruchomosciami na terenach przeznaczonych do zagospodarowania oraz od
ilosci obiektow, ktére zostang wybudowane. Nalezy réwniez pamietaé, iz w obliczeniach
uwzgledniono tylko wptywy z nieruchomosci, ktérych przeznaczenie ulegto zmianie w zwigzku z
opracowaniem nowego planu.

Pozytywna kreacja przestrzeni, poniesione naktady inwestycyjne na budowe uktadu drogowego
poprawig obecng estetyke przestrzeni w gminie, przyczynig sie do wzrostu ogdlnego standardu
zagospodarowania oraz zwiekszenia wartosci nieruchomosci. Plan miejscowy niewatpliwie
uporzadkuje zasady tadu przestrzennego, ksztattowania zabudowy oraz zasady obstugi terenu w
zakresie komunikacji. Przyczyni sie do rozwoju gminy oraz poprawy jakosci zycia jego
mieszkancow.
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