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1. PODSTAWY FORMALNO-PRAWNE.

Zamawiajgcy: Urzad Gminy Ostréw Mazowiecka

Autor planu — gt. projektant: mgr inz. arch. Tomasz Dgbrowski

Wykonawca prognozy: mgr inz. Tomasz Dgbrowski

1.1. Uwarunkowania prawne czynnosci:

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

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

Rozporzgdzenie 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 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(Dz. U. z 2020 r. poz. 1990).

Uchwata Nr VIII/66/19 Rady Gminy Ostrow Mazowiecka z dnia 31 maja
2019 roku w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego czesci gminy Ostrow Mazowiecka.
Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego
Gminy Ostrow Mazowiecka, uchwalone uchwatg Nr ..... Rady Gminy Ostréw
Mazowiecka z dnia .... ........ 2021 roku.

1.2. Zrodta informaciji.

Ustalenia projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
w Ostrowi Mazowieckiej.

Skrécone wypisy z rejestru gruntéw.

Uchwata Nr XI1/96/2019 Rady Gminy Ostréw Mazowiecka z dnia 29
listopada 2019 r. w sprawie okreslenia wysokosci stawek podatku od
nieruchomosci.

Ustawa o podatkach i optatach lokalnych (j.t Dz. U. z 2019r. poz. 1170).
Ustawa o podatku rolnym (Dz. U. z 2020 r. poz. 333).

Ustawa z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntow rolnych i lesSnych
(Dz. U. 22020 . poz. 471).

Ustawa Kodeks Cywilny z dnia 23 kwietnia 1964 r. (Dz. U. z 2020 r.
poz. 1740).

Notowania wartosci cen transakcyjnych kupna/sprzedazy nieruchomosci.
ceny jednostkowych robét ustalone w wywiadzie telefonicznym.



2. CHARAKTERYSTYKA PRZEDMIOTU OPRACOWANIA.

2.1. Przedmiot opracowania.

Przedmiotem opracowania jest okreslenie prognozy skutkéw finansowych
na lata 2021 - 2025 uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (zwanego dalej mpzp) w obr. Stare Lubiejewo, gmina Ostrow
Mazowiecka.

2.2. Opis stanu istniejgcego i projektowanego.

W granicach opracowania planu miejscowego znalazty sie tereny o roznym
przeznaczeniu i lokalizacji urzadzen infrastruktury technicznej, oznaczone na
rysunku planu nastepujgcymi symbolami:

O - tereny gospodarowania odpadami innymi niz niebezpieczne (obszar |);

P/ PG/ O - tereny przemystu, sktaddéw i ustug, tereny powierzchniowej
eksploatacji zt6z kruszywa naturalnego, gospodarowania odpadami innymi niz
niebezpieczne (obszar ).

3. NASTEPSTWA EKONOMICZNE UCHWALENIA PLANU MIEJSCOWEGO.

Nastepstwa ekonomiczne uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego pod wzgledem finansowym dotyczg gminy jak
i wiascicieli nieruchomosci objetej planem. Prognoza skutkéw finansowych
uchwalenia planu miejscowego poddaje analizie te skutki, ktorych wielkos¢ mozna
mierzy¢ w walorach ekonomicznych i ma za zadanie oceni¢ — czy plan miejscowy
jest korzystny pod wzgledem ekonomicznym. Prognoza ocenia ustalenia planu
powodujgce konsekwencje prawne i ekonomiczne, za ktére odpowiada samorzad
gminy.

W celu przeprowadzenia rachunku ekonomicznego zostang okreslone
rodzaje kosztéw (obcigzenia finansowe gminy w nastepstwie uchwalenia planu
miejscowego) oraz efektow (dochody gminy z nastepstw uchwalenia planu
miejscowego) zwigzanych z przewidywanym rozwojem danego obszaru.

3.1. Obcigzenia finansowe gmin w nastepstwie uchwalenia planu.

Obcigzenia finansowe, ktére bedzie musiata ponies¢ gmina w zwigzku
z uchwaleniem planu bedg miaty rozny charakter i zakres w zaleznosci od zapisow
zawartych w planie i od rozwoju procesow inwestycyjnych. Bedg sie one ujawniaty
w roznym czasie i rozmiarze w zwigzku z rekompensatami za negatywne skutki
ustalen planu miejscowego i realizacjg zadan wtasnych gminy.
Zestawienie potencjalnych obcigzen finansowych przedstawia sie nastepujgco:
e obcigzenia finansowe za negatywne skutki wywotane na nieruchomosciach,
e obcigzenia finansowe zwigzane z wykupieniem nieruchomosci do realizaciji
celéw publicznych,



e obcigzenia finansowe wynikajgce z wytgczenia z produkcji gruntéw rolnych
lub lesnych,

e obcigzenia finansowe zwigzane z kosztami budowy infrastruktury,

e obcigzenia finansowe zwigzane z obstugg procesu inwestycyjnego.

3.2. Dochody gmin z nastepstw uchwalenia planu miejscowego.

Plany miejscowe wywotujg szereg nastepstw zwiekszajgcych dochody
gminy. Zestawienie mozliwych zrédet dochodow gminy przy realizacji ustalen planu
miejscowego przedstawia sie nastepujgco:

e opfata planistyczna,
opfaty adiacenckie,
dochody z tytutu wzrostu podatku od nieruchomosci,
dochody zwigzane z obrotem nieruchomosciami,
ewentualnie inne dochody /np. opfata eksploatacyjna, sprzedaz gruntéow
gminnych, dzierzawa nieruchomosci gminnych i zwigzane z tym czynsze
dzierzawne, optata od czynnosci cywilno-prawnych/.
Prognoza ma wyltgcznie charakter informacyjny, a tym samym powinna by¢
sporzgdzona przed skierowaniem projektu planu do czynnosci proceduralnych
(opiniowania, uzgadniania i wyktadania do publicznego wgladu). Dodatkowa
funkcjg prognozy jest sprawdzenie, czy rozwigzania przyjete w planie bedg w
kategoriach finansowych, korzystne dla Gminy i czy skutki ich przyjecia, w cze$ci
dotyczacej zadan wiasnych, bedg mozliwe do realizacji przez lokalny budzet.
Prognozy nie nalezy traktowaé jako wyceny inwestycji, ani wyceny wartosci
nieruchomosci. Wskazuje ona zmiany wartosci rynkowej przestrzeni planistycznej,
a nie zmiany wartosci pojedynczych nieruchomosci. Zamieszczone wartosci sg
przyblizone i nie mozna ich wykorzystywac jako podstawy do wydawania decyzji
administracyjnych

4. OKRESLENIE WARTOSCI NASTEPSTW EKONOMICZNYCH UCHWALENIA
PLANU MIEJSCOWEGO.

Bilansu terenu dokonano na podstawie projektu planu mpzp przy pomocy
programu komputerowego Auto Cad. Tolerancje btedu przyjeto do 2%. W dalszym
rozpatrywaniu projektu planu uwzgledniono wytgcznie tereny, ktére majg wptyw na
zmiane budzetu gminy. Ponizszy bilans terenu jest poglagdowy i dotyczy wytgcznie
tych terenow uruchamianych, ktére majg istotny wptyw na zmiane budzetu gminy.

4.1. Okreslenie wartosci obcigzen finansowych.
4.1.1.0bcigzenia finansowe za negatywne skutki wywotane na nieruchomosciach.

Gmina ponosi skutki prawne i finansowe, jezeli w zwigzku z uchwaleniem
planu miejscowego albo jego zmiana:

e Kkorzystanie z nieruchomosci lub jej czesci w dotychczasowy sposéb lub
zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stato sie niemozliwe bgdz
istotnie ograniczone, wiasciciel albo uzytkownik wieczysty nieruchomosci
moze zgdac¢ od gminy: odszkodowania, wykupienia nieruchomosci lub jej
czesci, lub zamiany nieruchomosci na inng,



e wartoS¢ nieruchomosci ulegta obnizeniu, a witasciciel albo uzytkownik
wieczysty sprzedaje te nieruchomosc¢ i nie skorzystat z praw wymienionych
jw. moze zgdaC¢ od gminy odszkodowania rownego obnizeniu wartosci
nieruchomosci.

W analizowanych przypadkach ustalono, iz uchwalenie mpzp w Ostrowi
Mazowieckiej, nie pocigga za sobg w/w negatywnych skutkébw na
nieruchomosciach, ktére dotyczg zaréwno terendw objetych planem jak tez
nieruchomosci potozonych w sgsiedztwie.

4.1.2. Obcigzenia finansowe zwigzane z przejeciem nieruchomosci do realizacji
celéw publicznych.

Gmina realizujgc zadania wtasne zgodnie z przepisami prawa musi przejaé
(wykupi¢) nieruchomosci przeznaczone pod: drogi, infrastrukture komunalna,
tereny zielone lub inne lokalne cele publiczne.

Na podstawie projektu w/w planu miejscowego ustalono, iz nie zachodzi
potrzeba wyznaczenia nowych terendw pod budowe Ilub poszerzenie drdg
publicznych.

4.1.3. Obcigzenia finansowe zwigzane z kosztami budowy infrastruktury.

Czynnosci niezbedne do okreslenia wartosci wydatkow zwigzanych
z realizacjg inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej nalezg do zadan
witasnych gminy i prowadzg do zaspokojenia zbiorowych potrzeb wspdinoty.
Zadania te w szczegolnosci obejmujg sprawy: gminnych drég, placéw, terendw
zieleni ogolnodostepnych, wodociggow i kanalizacji oraz usuwania i oczyszczania
Sciekow komunalnych. Ustawy okre$lajg, ktére zadania majg charakter
obowigzkowy. W znacznej czesci realizacja tych zadan jest fakultatywna i gmina
bedzie decydowac, kiedy i jakie inwestycje z zakresu infrastruktury bedzie
realizowa¢. Dla ustalenia wydatkbw zwigzanych 2z realizacjg inwestycji
infrastrukturalnych niezbedne staje sie okreslenie przez gmine zakresu i czasu
realizacji poszczegolnych rodzajow inwestycji oraz pozgdanych parametréw
technicznych.

W analizowanym przypadku, na podstawie projektu planu miejscowego
ustalono, iz nie zachodzi potrzeba budowy wspomnianych wczesniej elementéw
infrastruktury techniczne,.

4.1.4. Obcigzenia finansowe zwigzane z obstugg procesu inwestycyjnego.

Do obcigzeh finansowych zwigzanych z obstugg procesu inwestycyjnego
w zakresie dziatan planistycznych nalezg koszty:
- opracowania zmiany planu miejscowego,
- wykonania prognozy oddziatywania na srodowisko projektu planu,
- sporzadzenia prognozy skutkdéw finansowych uchwalenia planu.

Koszt opracowania projektu zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego wraz z kosztami wykonania prognozy oddziatywania na
srodowisko i prognozy skutkéw finansowych ustalono — zgodnie z umowg — na
kwote = 12.500,00 zt.



4.2. Dochody gminy z nastepstw uchwalenia planu miejscowego.
4.2.1. Optata planistyczna.

Zasady okreslania optaty od wzrostu wartosci nieruchomosci okreslajg
przepisy ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Optata ta jest dochodem wtasnym gminy i jej wysokos¢ nie moze
by¢ wyzsza niz 30 % wzrostu wartosci nieruchomosci. Warunkiem naliczenia
opfaty jest wiec wzrost wartosci nieruchomosci w zwigzku z nowg funkcjg
wyznaczong w planie. Optata planistyczna moze by¢ pobrana w okresie 5 lat od
daty uchwalenia planu miejscowego, jednak pod warunkiem, ze nastgpi sprzedaz
nieruchomosci.

Na podstawie ustalen projektu zmiany mpzp w Ostrowi Mazowieckiej,
stawka procentowa z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci wynosi 1%.

Zakres i rodzaj planowanych zmian przeznaczenia terendéw i mozliwych
sposobow ich uzytkowania mogg spowodowac¢ zamiar sprzedazy nieruchomosci
przez obecnych wtascicieli.

W zwigzku z tym do dalszej kalkulacji dochodéw gminy z tytutu optaty
planistycznej przyjeto zatozenie, ze obrét nieruchomosciami dotyczy¢ moze ok.
50% terenéw planowanych do zagospodarowania terenu planowanego do
zagospodarowania zgodnie z ustaleniami planu (ok. 2,81 ha).

Srednig warto$¢ m?2 dziatki rolnej ustalono na 4zm?- na podstawie
aktualnych ofert rynkowych.

Zatem prognozowany dochod gminy 2z tytutu wzrostu wartosci
nieruchomosci wyniesie:

28 150 m? x 4 zZ/m? x 0,1 = 11 260 zt.
4.2.2. Optaty adiacenckie.

Ustalenie i wysokos¢ optat adiacenckich zalezg od wzrostu wartosci
nieruchomosci spowodowanego budowg urzgdzen infrastruktury techniczne;j
z udziatem srodkow Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego albo
scaleniem i podziatem nieruchomosci. Wysokos¢ stawki procentowej optaty
adiacenckiej ustala rada gminy w drodze uchwaty, jednakze nie moze ona byc¢
wieksza niz 30 % wzrostu wartosci gruntow.

Na podstawie analizy potozenia terendw objetych planem, przyjmuje sie, iz
warunki umozliwiajgce gminie podjecie decyzji o naliczeniu optaty adiacenckiej nie
wystgpig w zwigzku z brakiem potrzeby inwestycji gminnych. W zwigzku z tym
podatku nie ustala sie.

4.2.3. Przyrost podatku od nieruchomosci.

Opodatkowanie gruntéw i nieruchomosci po zmianie planu.

a) podatek gruntowy

Kalkulacje wielkosci podatku od nieruchomosci przeprowadzono przyjmujgc
zatozenie, iz zmiana przeznaczenia terenow bedzie przebiegata stopniowo po
uchwaleniu zmiany planu i pod koniec 2021 r. osiggnie ok. 100% projektowanych
terenow.



Do ustalenia dochodéw z tytutu podatku gruntowego przyjeto nastepujace
stawki podatku, zgodnie z Uchwatg Nr XII/96/2019 Rady Gminy Ostréw
Mazowiecka z dnia 29 listopada 2019 r. w sprawie okreslenia wysokosci stawek
podatku od nieruchomosci:

— stawka podatku 0,79 z/m? — wg §1 pkt 1) ppkt. a) w/w Uchwaty Rady Gminy
Ostréw Mazowiecka,

W zwigzku z tym podatek gruntowy wyniesie:
— tereny powierzchniowej eksploatacji ztéz kruszywa naturalnego:
56 300 m? x 0,79 zt/m? x 4 lata = 177 908,00 zt

Razem: 177 908,00 zt

b) podatek od nowych budynkéw

Nowa zabudowa powstanie z pewnym opdznieniem i dotyczy¢ bedzie czesci
terenu objetego mpzp. Przewiduje sie poczatek realizacji nowych budynkéw od
2021r. i stopniowe ich oddawanie do uzytkowania w kolejnych latach okresu
objetego prognozg. Do konhca 2022 roku przewiduje sie oddanie do uzytkowania
ok. 100% zabudowy zwigzanej z obstugg terenéw objetych planem.

Zakfada sie:

dla zabudowy zwigzanej z obstugg terenéw objetych planem:

— realizacje zabudowy od drugiego roku od uchwalenia zmiany planu,

— realizacje zabudowy w ilosci srednio 2 budynkéw kontenerowych,

— $rednig wielko$¢ powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego — 20 m?,

— stawke podatku 19,8 zi/m? powierzchni uzytkowej budynkéw zwigzanych
prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej — wg §1 pkt 2) ppkt b) Uchwaty Nr
X11/96/2019 Rady Gminy Ostrow Mazowiecka z dnia 29 listopada 2019 r.

Podatek od powierzchni uzytkowej budynkéw biurowo- socjalnych w
prognozowanym okresie wyniesie:
(1 x 20 m? x 19,8 z/m? x 4 lata) + (2 x 20 m? x 19,8 z/m? x 3 lata) +
(2 x 20 m? x 19,8 zt/m? x 2 lata) + (2 x 20 m? x 19,8 zt/m? x 1 rok) = 1 584 zt +
2 376zt + 1 584+ 792 zt = 6 336zt

W zwigzku z tym podatek wyniesie:
177 908,00 zt + 6 336,00 zt =184 244,00 zt

4.2.4 PROGNOZOWANE WPLYWY ZE SPRZEDAZY TERENOW NALEZACYCH
DO GMINY

Na obszarze objetym mpzp nie wystepujg tereny, ktérych wtascicielem jest gmina
i mogtby podlegac sprzedazy.

5. ODSZKODOWANIA, WYKUP LUB ZAMIANA Z TYTULU OGRANICZEN W
DOTYCHCZASOWYM SPOSOBIE UZYTKOWANIA

Nie prognozuje sie wystgpienia kosztow z tytutlu ograniczenia w
dotychczasowym uzytkowaniu nieruchomosci. Ustawa o planowaniu i
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zagospodarowaniu przestrzennym w art. 36 ust. 1 wskazuje, ze odszkodowanie
lub wykupienie nieruchomosci moze nastgpic w przypadku, gdy uchwalenie
miejscowego planu powoduje, ze korzystanie z nieruchomosci lub jej czesci w
dotychczasowy sposéb lub zgody z dotychczasowym przeznaczeniem stato sie
niemozliwe badz istotnie ograniczone.

Projekt mpzp, bedacy przedmiotem prognozy powiela funkcje, ktora jest zgodna
z dotychczasowym uzytkowaniem.

6. ZESTAWIENIE PROGNOZOWANYCH KWOT OBCIAZEN | DOCHODOW
GMINY WYNIKAJACYCH Z USTALEN PLANU MIEJSCOWEGO NA LATA
2021 — 2025 /WG CEN BIEZACYCH!.

|. OBCIAZENIA:
L.p. | Rodzaj obcigzenia finansowego Prognozowana
kwota w zt
1. |Wykup gruntéw pod drogi -
2. |Wydatki na budowe infrastruktury -
3. |Opracowanie planu wraz z prognozg oddziatywania na 12 500
srodowisko i prognozg skutkéw finansowych
RAZEM: 12 500
II. DOCHODY:
L.p. | Rodzaj potencjalnego zrodta dochodu Prognozowana
kwota w zt
1. | Opfata planistyczna 11 260
2. |Opfata adiacencka -
3. |Przyrost podatku od nieruchomosci 184 244
4. |Dochdéd ze sprzedazy -
RAZEM: 195 504

IIl. ROZNICA /wielkosci zaokraglone!/:
Dochody — Wydatki: 195 504zf— 12 500 zt = 183 004z1.

sfownie: (+) sto osiemdziesiat trzy tysigce cztery zlote.

7. WNIOSKI | UWAGI KONCOWE.

Dazeniem prognozy skutkdéw finansowych uchwalenia projektu mpzp gminy
Ostrow Mazowiecka na obszarze wsi Stare Lubiejewo bylo okreslenie
potencjalnych kosztow i zyskow dla gminy z tytutu uchwalenia wyzej wymienionego
planu. Na wstepie zebrano wszystkie niezbedne dane, ktére uzyskano z Urzedu
Gminy Ostréw Mazowiecka jak i z samego rynku nieruchomosci. Nastepnie
dokonano analizy projektowanych terenéw w celu ewentualnego ich wykluczenia z
uwagi na istniejgcy juz obowigzujgcy plan zagospodarowania przestrzennego. Z
uwagi, iz teren obejmuje teren, ktorego zmiany obowigzujgcego planu sg pod
wzgledem funkcjonalnym podobne wzieto pod uwage jedynie powierzchnie terenu
objetych planem mpzp, ktére generujg przychody lub wydatki z budzetu gminy, na
skutek uchwalenia niniejszego planu miejscowego.



Prognozowany ujemny poziom wyniku finansowego, ktory powstanie
wskutek uchwalenia zmiany planu ma charakter orientacyjny i nie jest doktadnym
kosztorysem realizacji planu, lecz ogélng oceng efektu ekonomicznego.

Na podstawie przedstawionej kalkulacji wptywéw i wydatkdw nalezy
stwierdzi¢, ze uchwalenie zmiany planu bedzie nie korzystne pod wzgledem
finansowym w okresie perspektywicznym, bowiem:

e dochody z tytutu podatku od nieruchomosci, ktore gmina w kolejnych latach
bedzie uzyskiwac nie pokryjg naktadéw na uzbrojenie terenu,
e nawet w przypadku gdyby nastgpita dalsza zmiana wartosci nieruchomosci

na terenach sasiednich, nie bedzie to skutkowaC zwiekszonymi w

przysztosci wptywami do budzetu gminnego.

Przedstawiony w prognozie wynik finansowy przedsiewziecia moze by¢
przekalkulowany Ilub niedoszacowany. Czynniki zewnetrzne, na ktoére autor
prognozy nie ma wptywu, takie jak: nieprzewidywalno$¢ cen rynkowych,
zmiennos¢ koniunktury gospodarczej, czy tez tempo realizacji inwestycji powoduja,
iz uzyskany wynik jest obarczony wysokim prawdopodobienstwem btedu. Dlatego
analize optacalnosci zatozenia planistycznego nalezy traktowac jako wskazowke
w dalszej polityce finansowej gminy. Ponadto ma uzmystowi¢ wzajemne proporcje
kosztéw-dochoddw wynikajgcych z ustalen planistycznych. Szacunkowe wielkosSci
podane w niniejszym opracowaniu nie nalezy traktowac jako podstawy do wydania
decyzji podatkowych oraz decyzji zwigzanych z pobieraniem optat zwigzanych ze
wzrostem wartosci nieruchomosci na skutek uchwalenia planu i innych roszczen
finansowych.

W podsumowaniu nalezy podkresli¢ jednak, ze ze celem gospodarki
przestrzennej nie jest maksymalizacja efektow ekonomicznych, lecz zapewnienie
tadu przestrzennego i umozliwienie dalszego, zréwnowazonego rozwoju gminy.

Opracowat:

mgr inz. Tomasz Dgbrowski



