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I. Podstawa formalno — prawna sporgadzenia prognozy

1) Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zag@arowaniu przestrzennym (t.j.
Dz. U. z 2017 r. poz. 1073 z ot zm.),

2) Rozporadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpni®03 r. w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu pagiasowania przestrzennego
(Dz. U. Nr 164, poz. 1587),

3) Uchwata Rady Miejskiej w Sycowie Nr XXXIV/228/17 dnia 02 marca 2017r. w
sprawie przysipienia do spormlzenia miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego dla affrow Dziatosza, Komordw, Wielowde Wioska.

Przy sporzadzaniu prognozy uwzgeédniono:

1) struktue wladania gruntami wg stanu ze czerwca 2017 r.,
2) analiz uzbrojenia, dogpndsci i obstugi komunikacyjnej terenu,
3) inwentaryzagj urbanistycza.

[I. Przedmiot, cel i zakres prognozy

1. Przedmiotem opracowania jest:

1) prognoza wptywu ustatezmiany planu, zwanej dalej planem, na dochody dartii
gminy, w tym na wptywy z podatku od nieruchofoioi inne dochody zwazane z
obrotem nieruchommiami oraz optaty i odszkodowania, o ktérych mowan 36
ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu ogpgdarowaniu przestrzennym,

2) prognoza wptywu ustateplanu na wydatki zvazane z realizagjinwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktére natedo zadé wtasnych Gminy,

3) wnioski i zalecenia dotyaze przygcia proponowanych rozazan projektu planu
wynikajace z uwzgtdnienia ich skutkdw finansowych.

2. Celem prognozy jest ocena wpltywu projektowanychwigzan planistycznych na
dochody i wydatki Gminy oraz okilenie zasad finansowania inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej natgcych do zadawtasnych Gminy, zgodnie z przepisami 0
finansach publicznych.

3. Prognoza dotyczy obszaru miejscowego planu zagespoa@nia przestrzennego
okreslonego na zakzniku graficznym do UchwatyRady Miejskiej w Sycowie Nr
XXXIV/228/17 z dnia 02 marca 2017r. w sprawie ptapgenia do sporglzenia miejscowych
planéw zagospodarowaniprzestrzennego dla afimdw Dzialosza, Komorow, Wielowdei
Wioska

4. Prognoza dotyczy skutkow finansowych, jakie zmspowodowa uchwalenie planu w
zakresie przeznaczenia terendw, warunkéw zabudoragospodarowania terenOw oraz
systemow komunikacji i infrastruktury techniczne.

5. Teoretyczne i prawne aspekty prognozowania.

Ksztattowanie polityki przestrzennej na terenie gymalery do zada wtasnych gminy.
Ustalenie przeznaczenia terenu, rozmieszczeniesiyaje celu publicznego oraz sposobu
zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu cpag w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego. Suaenie projektu planu miejscowego spoczywa na
wojcie, a koszty sposrizenia planu obgfaja budzet gminy. Z chwih podicia przez rael
gminy uchwaly o przyapieniu do sporgdzania planu miejscowego, wojt ¢gdizy innymi
sporadza prognog skutkéw finansowych uchwalenia planu miejscowego.

Prognozowanie jest procesem zmiegegmn do okrélenia najbardziej prawdopodobnych
przysztych zachowa w zwiazku z podgtymi dziataniami ksztattowania przestrzeni w
pewnym horyzoncie czasowym. Pierwszy etap prognamcav powinien dotyczy zmian
wartasci rynkowych nieruchomiei zlokalizowanych w przestrzeni al¢j projektem planu.
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Prognoza tych zmian nie m® by¢ utazsamiana z wycenposzczegolnych nieruchoruo.
Kolejnym etapem prognozowania jest przewidywaniéganmv wysokaéci wszelkiego rodzaju
optat i podatkow lokalnych wptywagych do budetu gminy oraz kosztéw, jakie w zyzku z
uchwaleniem planu gminathizie zobowizana ponig.

Zapisy ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przesnym stanow ze uchwalenie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzenmssgaktem prawnym ustadaym m. in.
przeznaczenie terenow. Ustalenie to wptywa nalmvos¢ korzystania z przestrzeni, a w
konsekwencji jest konsumowane przez lokalny ryniekuchomdaci; wywotuje take skutki
w postaci obowizku realizacji ustale planu, powodujcego wydatki gminy zwizane co
najmniej z zapewnieniem dojazdéw do nieruchéch@rzeznaczonych na zabudpwraz
zaopatrzeniem ich w wed

Skutki finansowe uchwalenia miejscowego planu zpgdarowania przestrzennego
uwzgkdniaja kryteria przedstawione w pasizej tabeli.

Skutki ustalen planu

Kryterium podziatu Opis skutkow
Zaskg wyskpowania - teren objy planem (skutki wewgtrzne)
- teren w zasigu oddziatywania (skutki zewtrzne)
Zakres skutkow - wyznaczenie linii zabudowy
przestrzennych - ustalenie zasad podziatu na dziatki

- ustalenie warunkéw zabudowy
- wprowadzenie ogranicaev korzystaniu
- Zmiana organizacji przestrzeni

Zakres skutkow - uniemaliwienie dotychczasowego korzystania z
ekonomicznych nieruchomeci

- zwigkszenie wartéci nieruchomeci

- zmniejszenie wartgi nieruchomeci

Czas wystpienia - skutki aktualne - po uchwaleniu planu
- skutki przyszte - po realizacji ustélplanu
Forma wysipienia - bezpgrednie - jako nagpstwo planu
- pacsrednie - jako nagpstwo powazan posrednich z planem
Miernik w jakim - skutki ekonomiczne (mierniki finansowe)
skutek st wyraza - skutki pozaekonomiczne

- mierniki spoteczne
- mierniki ekologiczne
- mierniki przestrzenne

Podmiot, ktdrego skutki - skutki dotycace posiadaczy praw rzeczowych
dotycz - skutki dotycace wtadz samoszlowych (gminnych)
Przedmiot, do ktérego - skutki dotycace nieruchomgci (zmiana wartéci)
skutki st odnosz - skutki dotyczace dziatalnéci prowadzonej na

nieruchomdci

Zrodio: Teoretyczne i praktyczne aspekty spdrania prognoz skutkéw finansowych uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzenrieg@ymerman (red.), Wyd.
EDUKATERIA Sp. z 0.0. Olsztyn 2005.

6. Obcigzenia finansowe lgdace nas¢pstwem uchwalenia planu:

1) Gmina ponosi skutki prawne i finansowezgke w zwiazku z uchwaleniem lub zmian
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego:
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a) korzystanie z nieruchorfm lub jej czsci w dotychczasowy sposéb lub zgodny z
dotychczasowym przeznaczeniem stalp memaliwe badz istotnie ograniczone, to
wiasciciel lub wytkownik wieczysty mae zadac w takim przypadku od gminy:
odszkodowania albo wykupienia nieruchdeidub jej czsci;

b) nastpuje spadek warfoi nieruchoméci, a wigciciel lub wzytkownik wieczysty zbywa
te¢ nieruchomé&¢ i nie skorzystat z praw wymienionych jw., t®zadac od gminy
odszkodowania rownego oldeniu wartdci nieruchomeci.

2) Gmina realizyjc zadania wtasne i przepisy prawa musi pzévykupic) nieruchomeci
przeznaczone pod:

a) drogi publiczne,

b) tereny zieleni publicznej,

c) inne lokalne cele publiczne.

3) Do zadé gminy naley budowa:

a) drég gminnych,

b) sieci wodocigowej,

c) sieci kanalizacyjnych,

d) uradzenia publicznych terenéw zielonych.

4) Gmina musi ponig koszty:
a) opracowania planu,
b) wykonania wycen dla ustaleniaznych rekompensat i nabycia nieruchaaio

7. Oprécz skutkédw w postaci obcizen finansowych gminy, nasgpstwem uchwalenia
miejscowego planu, g rowniez przewidywane dochody budetu gminy:

1) Opfata planistyczna - Ponosi sdi&ciel lub wytkownik wieczysty, ktory zbywa
nieruchomé¢, naliczana w wysolkei maksymalnie 30% od wzrostu waito
nieruchomeéci w wyniku uchwalenia 4z zmiany miejscowego planu.

2) Dochody z podatku od nieruchofoo
a) zmiana podatku z rolnego luBhego na podatki od nieruchokeg
b) podatki od budynkow i budowli wybudowanych neeteach ohjtych planem,

c) dochody z podatkow od dziatakwb gospodarczej.

3) Dochody zwizane z obrotem nieruchodumami:

a) dochody witasne ze sprzegaruntow gminnych,
b) podatki od czynnii cywilno-prawnych.

[ll. Charakterystyka terenu obj ¢tego mpzp

1) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzenneganahejobszar okkbu geodezyjnego
Komordéw, zawarty w granicach oktenych na rysunku planu.

2) Wg stanu na dzfe sporadzania prognozy na obszarze gfan planem obowezuje
Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennkgolt:bu Komorow — uchwalony
uchwah nr Xl11/71/03 Rady Miejskiej w Sycowie z dnia 4.09.2003 r.

Przeprowadzona analiza stopnia zgadn@rzewidywanych rozvwizan projektu planu z
ustaleniami studium wykazatag ustalenia projektu planu nie narugzagtalé ,Studium
uwarunkowa i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gr@yopw” uchwalonego
uchwah nr XLI11/298/2017 z Rady Miejskiej w Sycowie z @80 listopada 2017r.

IV.  Charakterystyka zamierzen inwestycyjnych w zakresie zagospodarowania terenu



1.  Stan Faktyczny.
Projekt planu przewiduje dla affru Komoréw w stosunku do oboyziujacego planu
miejscowego obszaru przeznaczenie terenu pod nowestycje z zakresu terendéw
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej - 7,36 hd&audawy ustugowej - 0,45 ha,
terenow przeznaczonych na zabugdermy fotowoltaiczra 93,67 ha.

2. Stan Prawny.
Teren posiada uchwalony, obawijacy miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego, ktore podlega zmianie poprzez uehiea niniejszego planu i
podlegagcego niniejszej prognozie.

Gtéwnym celem, dla ktérego przypiono do opracowania planu jest ustanowienie
przepisOw prawa miejscowego w zakresie zagospodarawprzestrzennego dla obszaru
gminy w przedmiocie przeznaczenia terendw oraz maw zabudowy i zagospodarowania
terendw w zwazku z potrzebami rozwoju gminy w oparciu o aktuatedium uwarunkowa
i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego gminy.

W projekcie miejscowego planu zagospodarowaniagimzennego ustalono negtijace
przeznaczenia podstawowe terenéw:

1. MN — tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;

2. MN/U — tereny zabudowy mieszkaniowej i ustugowej;

3. U —tereny ustug;
4. ZC —tereny cmentarza;

5. ZL —tereny lasow;

6. US — tereny ustug sportu;

7. P/U — teren obiektow produkcyjnych, sktadéw i mage®mv, zabudowy ustugowej;
8. RU — tereny obstugi w gospodarstwach rolnych, hddoych i ogrodniczych;
9. E- tereny elektroenergetyki;

10. EF — tereny lokalizacji uedzen fotowoltaicznych

11. R - tereny rolnicze;

12. WS — tereny wod powierzchniowych;

13. W — tereny zaopatrzenia w wgd

14. KDZ - tereny drog zbiorczych,

15. KDL - tereny drég lokalnych;

16. KDD - tereny drég dojazdowych;

17. KDW - tereny drog wewgtrznych;

Analiza ustalé projektu planu wykazatae zmiany w przeznaczeniu terendw skuikaj
zmiarg wartasci nieruchoméci obejmuj caly obszar wyszczegolnionych paiey
przeznaczé z wyjatkiem niewielkiego fragmentu terenow rolniczych..

Na terenie oljym sporadzeniem planu miejscowego przewidujeg szmiarg
przeznaczenia dotychczasowychytkow rolnych na tereny inwestycyjne, przeznaczone
przede wszystkim na zabudewobiektow produkcyjnych, sktadéw i magazynéw oraz
zabudow ustugova. W zwiazku z tym nie przewiduje sirozbudowy systemu komunikacji
drogowej, a wykorzystanie terendéwdzie nasipowa: w oparciu o istniejce drogi.

Powierzchnie terendw dotychczas rolnych, przeznagzona zainwestowanie:

Symbol terenu Przeznaczenie terenu powierzchnia wah

Teren zabudowy mieszkaniowej
MN . o 7,36ha
jednorodzinnej
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U Teren zabudowy ustugowej 0,45 ha
EF Tereny zabudowy dla fermy fotowoltaiczngj 93,67
V. Skutki finansowe wynikajace z projektowanego przeznaczenia terenu oraz ocena

przyj etych rozwigzan
Mozna szacowg ze nas¢pstwa ekonomiczne uchwalenia plarggdnastpujace:

1. Podatki od nieruchonioi.

1) Przyjmuje s¢, ze na podstawie projektu planu eiggo niniejsz prognoz maoze
docelowo przyby ok. 60 budynkéw mieszkalnych o powierzchni jedkostej ok.
150 nf tj tacznie ok. 9000 Mmpowierzchni aytkowej;

2) Przyjmuje st ze maze przyby ok. 2000 M pu w zabudowie ustugowej;

3) Stawki podatku od nieruchorm w wysokaci obowihzujacej w gminie Sycow w
2018 roku:

- 0,78 z# nf dla gruntéw zwizanych z prowadzeniem dziataftogospodarcze;j,
- 20,50 zHnf p. u. dla budynkéw zwrzanych z prowadzeniem dziatakeq

- 0,32 zi/ nf dla gruntéw zwjzanych z zabudowa mieszkanigw

- 0,69 zt/nf p. u. dla budynkéw.

Od budynkow:

Sposbb Powierzch | Wskaznik Szacowana Stawka Podatek od
uzytkowania | niaw ha zabudowy pow. podatku w | budynkow w
uzytkowa zt. zt
budynkow w
m2
MN 7,36ha od 0do 0,6 9 000 0,69 6210 zt
U 0,45 ha od0do1l15 2000 20,50 41 000 zt
Od gruntow:
Sposbb Powierzchnia Stawka Podatek od
uzytkowania w ha podatku w | gruntéw w
zt. zt
MN 7,36ha 0,32 23 552 zt
U 0,45ha 0,78 3510 zt
FE 93,67 0,78 730 626 zi

Przy zataonych w ustaleniach planu wskakach wykorzystania terendw na zabudow
docelowy przyrost podatku od nieruchaimio(przy stawkach podatku od nieruchaimio
obowizujacych w 2018roku) &dacy wynikiem uchwalenia planu wyniesie rocznie —804
898,- zt.

w tym:

podatek od gruntéw zwzanych z zabudoyvmieszkaniow, ok. 23 552,00-z



podatek od budynkow w tym zabudowy mieszkaniowej . 0&210,00-z
podatek od gruntéw zwzanych z prowadzeniem dziatafigogospodarczej ok. 734 136,00-zt
podatek od dla budynkéw zyzianych z prowadzeniem dziatakco ok. 41 000,00-zt
k gcznie przyrost podatku od nieruchomdci rocznie ok.8898,-zt.

Sa to mozliwe do osagnigcia wplywy state, ktérych wielkags¢é moze by¢ mniejsza,
zaleznie od powierzchni terenu wykorzystanego zgodnie grzeznaczeniem okrélonym
w planie, intensywndci zabudowy, ktéra mae by rézna od dopuszczalnej w planie,
stawek podatku obowgzujacych w gminie oraz od czynnika czasu, w jakim grurnyt beda
zainwestowane.

2. Obrét nieruchoméziami.

Nie przewiduje si zyskow z tytutu obrotu nieruchorfmami stanowicymi wiasngé¢ Gminy.

3. Optaty i odszkodowania, 0 ktdrych mowa w art. 3Gawy z dnia 27 marca 2003 roku 0
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

1) Stwierdza si, ze ustalenia miejscowego planu zagospodarowaniasipzeanego
Mo haruszy interesu prawnego wWdeicieli nieruchoméci. Przewiduje s wyptat
wykupu gruntu w wysokgei ok. 45 000zt

2) Ze wzgkdu na zmiaa przeznaczenia teren6w w stosunku do dotychczasmweg
rolniczego uytkowania, przewiduje i optaty z tytulu wzrostu warfci
nieruchomeci powstatej w wyniku uchwalenia planu, zgodnierz 36 ust. 4 ustawy
opizp, przy ustaleniu stawki procentowej dla tex@n@rzeznaczonych na
zainwestowanie w wysokoi 20%, zal@eniu przyrostu warkzi 1 nf gruntu na
poziomie 35 zt oraz zbyciu ok. 10% nieruchdweioprzed uptywem 5 lat od dnia
uchwalenia planu w wysokoi ok. 710 360,- zi.

Do wyliczen optaty planistycznej przyjo nastpujace zataenia:

— zbycie nieruchomiei do 5 lat od daty uchwalenia planu,

— prawdopodobigstwo zbycia nieruchonsci do 10% powierzchni gruntu,

— wartdci szacunkowe 1 fgruntu w oparciu o analizy rynkowe i wiashaz danych —
od 5 zt za 1 m2 powierzchni gruntu przed uchwal@npanu wzrost do warfoi 40 zt za
1 n? powierzchni gruntu — po uchwaleniu planu.

Sposob Powierzchnia| Wartosé rynkowa Warto §¢é Warto §¢
uzytkowania w ha aktualna w z{/m? rynkowa wzrostu
przyszta w zHnf | gruntu w zt
MN, U, EF 101,48 ha 5,00 40,00 35518 000]00

Szacunkowe wplywy z optaty planistycznej: 710 360 z
e Wartas¢ wzrostu gruntu - 35 518 000,00 zt
» prawdopodobigstwo zbycia gruntu ok 10%

e stawka optaty planistycznej — 20%



4. Realizacja inwestycji z zakresu infrastruktury teicinej naleacych do zada wiasnych
gaminy.

Dla nowych terenow inwestycyjnych, w zwku z uchwaleniem planu miejscowego

inwestycjami z zakresu zalatasnymi gminy kda:

drogi publiczne ok. 900 m
sieci wodocigowe o 4cznej dtuggci ok. 90@

sieci kanalizacji sanitarne gcznej dtugéci ok. 90@n

Prognozowane koszty wynaesadpowiednio:

Drogi ok. 450 000,- zt.
wodochgi ok. 360 000,- zi.
kanalizacja ok. 540 000,- zt.
lacznie: ok. 1350 000,- zt.

Nalezy jednak zatay¢, ze wyszczegolnione koszty mpglec obnkeniu poniewa: mozliwe
jest obnkenie cen realizacji sieci wodagowej i kanalizacyjnych w procedurze przetargowej
na wykonanie tych sieci

Finansowanie zada w zakresie zbiorowego zaopatrzenia w wod zbiorowego
odprowadzeniasciekow odbywé si¢ bedzie ze srodkédw Gminy, zgodnie z przgtym
Wieloletnim Planem Inwestycyjnym oraz Planem Roawlapkalnego Gminy.

5. Realizacja inwestycji z zakresu celéw publicznyofimy

W zwiazku z uchwaleniem planu nie wypta inwestycje z zakresu celow publicznych
gminy.

VI. Wnioski i zalecenia do projektu mpzp

Z analizy zapiséw projektu planu zagospodarowaniaegirzennego wynikaze
zaproponowane funkcje dla obszaruetdxjo projektem planucha generowaty dochod dla
budzetu gminy przede wszystkim w postaci wzrostu wphywmad podatku od nieruchonsai,
ale dopiero po zainwestowaniu terenu stosownieadtzen planu.

Okreslone wptywy z tytutu optaty planistycznej nale uzn& za wysoce przyhtone,
albowiem nie ma mdiwosci precyzyjnego przewidzenia zachawanwestoréw po
uchwaleniu planu.

Z zestawienia potencjalnych skutkow finansowych wadenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego wynika:

1. przychody bezpwednie z tyt. optaty planistycznej: 710 360,- zt
2. przychody state rocznie z podatku od nieruchgmo 804 898,- zt
3. wydatki (zadania wtasne gminy w tym wykup gruntu): 1 395 000,- zt

Z powyzszych wyliczé wynika, ze przychody Gminy mdiwe do osagniccia w wyniku
realizacji ustal® miejscowego planu zagospodarowania przestrzenmégqorzewyszap
wielkos¢ mazliwych wydatkow.



