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I. POSTANOWIENIA OGOLNE

1.1. Przedmiot i cel opracowania

Przedmiotem opracowania jest prognoza skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego obejmujacego dziatki o nr ew. 36/1, 36/2, 37/1,
37/2, 37/3, 37/4 w miejscowosci Musuty.

Celem opracowania jest oszacowanie wptywu ustalen mieiscowego planu zagospodarowania
przestrzennego na dochody wtasne i wydatki gminy Zabia Wola zwigzane zaréwno z
obrotem nieruchomosciami, jak tez z realizacja inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej nalezacych do zadan gminy.

Horyzont czasowy prognozy — 5 lat.

Analize dochodow oraz wydatkow sporzgdzono w cenach aktualnych na dzien sporzadzenia
niniejszego opracowania tj. sierpien’ 2019r.

1.2. Podstawa prawna opracowania

1.2.1.Ustawa z dnia 27 marca 2003r o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tj. Dz.U. z 2018r. poz. 1945 z pdin. zm.}.

1.2.2.Ustawa z dnia 21 sierpnial997r o gospodarce nieruchomosciami (tj. Dz. U. z 2018r.
poz. 2204 z pdi. zm.).

1.2.3.Ustawa z dnia 21 marca 1995r o drogach publicznych (tj. Dz. U. z 2018r. poz. 2068
z pdz. zm.)}.

1.2.4.Rozporzadzenie Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej z dnia 2 marca 1999r w
sprawie warunkow technicznych jakim powinny odpowiadac drogi publiczne i ich
usytuowanie (tj. Dz. U. z 2016r. poz. 124).

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

1.2.6.Rozporzadzenie Rady Ministréw dnia 21 wrzesnia 2004r w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego ( tj. Dz, U, nr 207 poz.
2109 z péin. zm.).

1.2.7. Uchwata Nr 22/XVIIi/2016 Rady Gminy Zabia Wola z dnia 26 kwietnia 2016r.

w sprawie przystapienia do sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego Gminy Zabia Wola obejmujgcego dziatki o nr ew. 36/1, 36/2, 37/1,
37/2,37/3, 37/4 potoione w miejscowosci Musuty

1.2.8. Uchwata Nr 76/XXX/2017 Rady Gminy Zabia Wola z dnia 28 listopada 2017r. w
sprawie okreslenia stawek podatku od nieruchomosci.

1.3. Zrédta informacji

1.3.1.Ewidencja gruntéw prowadzona w Starostwie Powiatowym w Grodzisku Maz.

1.3.2.Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Zabia Wola
obejmujgcy dziatki o nr ew. 36/1, 36/2, 37/1, 37/2, 37/3, 37/4 w miejscowosci Musuty.

1.3.3. Uchwata Nr 30/XVIil/2008 Rady Gminy Zabia Wola z dnia 24 czerwca 2008r.,

1.3.4. Studium uwarunkowari i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Zabia

Wola.

str. 2



1. OPIS TERENU OBJETEGO PRZEDMIOTOWA PROGNOZA
2.1 \lokalizacja, stan zagospodarowania, stan prawny, stan otoczenia.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Zabia Wola
obejmuje dziatki o nr ew. 36/1, 36/2, 37/1, 37/2, 37/3, 37/4 w miejscowosci Musuty przy
ul.Akacjowej. Powierzchnia opracowania wynosi 0,5834ha.

Teren planu znajduje sie w poblizu doliny rzeki Mrowny oraz utworzonego na niej
stawu hodowlanego. Obejmuje 6 dziatek, dwie z nich stanowig droge wewnetrzna,
natomiast pozostate wydzielono w celu przeznaczenia pod zabudowe mieszkaniowq. Dziatki
o nr ew. 37/1, 37/2 i 37/4 zabudowane sg budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi oraz
gospodarczymi, natomiast dziatki 36/1 i 36/2 s3 jeszcze niezagospodarowane.

W granicach opracowania obowigzuje plan miejscowy zatwierdzony Uchwatg Nr
30/XVIIt/2008 z dnia 24 czerwca 2008r., ktéry wyznacza:

e tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (MN),
tereny uzytkdw zielonych, pastwisk i zadrzewien (Z),
teren drogi publicznej klasy dojazdowej (KDD),
teren drogi wewnetrznej (KDW).

(]

(]

L]

Zmiana jego ma na celu:

® zmiang terenu o symbolu Z na tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,

e zmniejszenie szerokosci drogi o symbolu KDD z 8,0m na 6,0m na wysokosci dziatki o
nr ew. 37/1, zgodnie z wykonanym podziatem oraz przeksztatcenie jej z drogi
publicznej na wewnetrzng,

¢ na terenach mieszkaniowych zmniejszenie minimalnego wskainika powierzchni
biologicznie czynnej z 80% na 50% oraz zwiekszenie maksymalnego wskaZnika
powierzchni zabudowy z 20% na 25%.

Realizacja planu odbywa sie na wniosek ztozony przez wiasciciela nieruchomosci.
Przeznaczenie w projekcie planu miejscowego:

MN tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
KDw teren komunikacji — teren drogi wewnetrznej.

Zgodnie z obowigzujgcym Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania
przestrzennego obszar objety projektem planu miejscowego znajduje sie w strefie
skupionego osadnictwa mieszkaniowego i istniejacej zabudowy zagrodowej z moiliwosécia
realizacji podstawowych ustug {MN1). Wiascicielami nieruchomosci sg osoby prywatne.
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Obowigzujgcy plan miejscowy

SRl

4

O - obszar opracowania
Zrédto: https://zabiawola.e-mapa.net/
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Ryc.5. Wyrys ze studium uwarunkowarn i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy

Ill. PROGNOZA SKUTKOW FINANSOWYCH

3.1. Informacje ogdlne

Prognoza skutkdw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego okresla skutki wptywu ustalen zawartych w projekcie planu pod wzgledem ich
efektywnosci ekonomicznej. W celu przeprowadzenia rachunku ekonomicznego ustalone
zostang rodzaje kosztow (wydatkow budzetowych) i efektéw (dochodéw budzetu) zwigzanych z
rozwojem przedmiotowego obszaru.

Dochody mogg wynikac¢z:

- optat planistycznych,

- opfat adiacenckich ( z tytutu: podziatu nieruchomosci, scalenia i podziatu nieruchomosci,
uzbrojenia w infrastrukture techniczng lub budowy drogi),

- zwigzanych ze zmiang sposobu uzytkowania terendw, co wigze sie ze zmiang ich kategorii w
rozumieniu podatku od nieruchomosci (zmiana z podatku rolnego na podatki od

nieruchomosci oraz podatki od budynkéw i budowli wybudowanych i oddanych do uzytku na

terenie objetym projektem planu),

- zwigzanych z optatami od czynnosci cywilno — prawnych ( wynikajgcych z obrotu
nieruchomosciami).

str. 8



Koszty mogg byézwigzanez:
- pobieraniem opfat planistycznych i adiacenckich,

- odszkodowaniem za zmniejszenie wartosci nieruchomosci spowodowane ustaleniami planu,
- wynikajgcych z realizacji przyjetych ustalen planu tj. kosztéw transformacji obszaru:

® nabycie nieruchomosci pod urzadzenie drog,

& podziat nieruchomodci,

= koszty wyceny nieruchomosci,

= koszty notarialne,

m  koszty sadowe tj. zatozenia ksiegi wieczystej,

"  budowa sieci infrastruktury technicznej,

*  budowa drdg,
- opracowaniem planu ( prace przygotowawcze i planistyczne).
Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego z dnia 26.08.2003r w § 11 stanowi, iz prognoza
skutkdw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego winna
zawierac w szczegolnosci:

1. prognoze wplywu ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na
dochody wtasne i wydatki gminy, w tym na wplywy z podatku od nieruchomoéci i inne
dochody zwigzane z obrotem nieruchomosciami bedgcymi wiasnoscia Gminy oraz na
optaty i odszkodowania o ktérych mowa w art. 36 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym

2. prognoze wplywu ustaled miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na
wydatki zwigzane z realizacjg inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej , ktére naleig
do zadan wiasnych gminy

3. wnioski i zalecenia dotyczgce przyjecia proponowanych rozwigzari projektu planu
miejscowego, wynikajgce z uwzglednienia ich skutkéw finansowych.

sir. 9



3.2. Analiza przeznaczenia terenu w projekcie miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego.

Tab. 1. Tereny przeznaczone pod zabudowe

L.p. | Oznaczenie w Powierz- | Istniefgce zagospoda- Przeznaczenie w
projekcie planu chnia rowanie obowiqzujgcym planie
(ha) (ha}
1. iMN 0,5179%ha | Dziatki o nrew. 36/1} MN — teren zabudowy

36/2 sg niezabudowane,
przeznaczone w
obowigzujagcym m.p.z.p.
pod zabudowe
mieszkaniowg
jednorodzinng (MN) oraz
fereny uzytkow
zielonych, pastwisk i
zadrzewien {Z).

Dziatki o nrew. 37/1,
37/2i37/4-
zabudowane budynkami
mieszkalnymi
jednorodzinnymi i
gospodarczymi;
przeznaczone w planie
pod zabudowe
mieszkaniowg
jednorodzinng {MN}.

ustugowej (pow. ok.
0,3869ha)

KDD — teren drogi
wewnetrznej (pow. ok.
0,0060ha)

Z - tereny uiytkéw
zielonych, pastwisk i
zadrzewien (pow. ok.
0,1250ha)

Tab. 2 Drogi wyznaczone w projekcie m.p.z.p.

L.p. | Oznaczenie w Powierzchnia Skutki finansowe dla
projekcie planu (m?) gminy
1. | 1KDW 655m” | brak

(dziatka o nr ew.
37/3)

str. 10



3.3 Analiza dochoddéw wiasnych gminy zwigzanych ze zmiana ustalen planu miejscowego
3.3.1. Wplywy z oplat planistycznych

Zgodnie z projektem Uchwaty Rady Gminy Zabia Wola w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego obejmujgcego fragment miejscowosci Musuly stawka
procentowa stuzgca naliczaniu opfaty z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci spowodowanej
uchwaleniem planu dla terenu o symbolu MN_wynosi 10%, dla pozostatych — 0%.

Optata planistyczna moie by¢é pobrana w okresie 5 [at od daty uchwalenia planu
miejscowego, pod warunkiem zbycia nieruchomosci. Dla tego okresu nalezy okresli¢ prognoze
zmiany wartosci nieruchomosci dla ,starej” jak i ,nowej” funkcji wyznaczonej w planie.

Z przeprowadzonej analizy wynika, iz zmiana przeznaczenia nastapi na fragmencie dziatki o
nr ew. 36/1 i 36/2. Tereny uzytkdw zielonych, pastwisk i zadrzewien (Z) o tacznej powierzchni
ok. 1250m? zostang przeksztatcone na tereny zabudowy mieszkaniowej iednorodzinnej (MN}.

W przypadku sprzedazy dziatek przed uplywem 5 lat od daty uchwalenia planu gmina
Zabia Wola bedzie mogta pobraé optate planistyczng w wysokosci 10% wzrostu wartosci
nieruchomosci.

W celu oszacowania wzrostu wartosci dziatki o nr ew. 36/1 i 36/2 przeanalizowano rynek
nieruchomoséci niezabudowanych w gminie Zabia Wola. W celu oszacowania wartosci dziafek
przed zmiang planu przyjeto dziatki o podobnej powierzchni, przeznaczone w obowigzujacych
planach pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng oraz tereny rolnicze Iub korytarzy
ekologicznych. Natomiast do oszacowania dziatek po uchwaleniu planu, przyjeto dziatki
przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng i mieszkaniowo -~ ustugows.
Powierzchnia dziatki o nr ew. 36/1 wynosi 0,1613ha, 36/2 — 0,1369ha.

Tab. 3. Transakcje kupna - sprzedaiy niezabudowanych gruntéw przeznaczonych pod
zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng oraz tereny rolnicze lub korytarzy ekologicznych.

DATA NR AKTU MIEISCOWOSE NR POW. PRZEZN. CENA CENA 1m?
DZIALKI
{ha) {zt.) (zt.)
8.02.19 1153/2019 | ZELECHOW 527/11 0,1499 M, czesé 78 000 52,03
RE
6.04.19 6307/2019 | SEUBICA DOBRA 23/29 0,1500 MN oraz 100 000 66,67
R
11.06.19 1185/2019 SEUBICA DOBRA 35/3 0,1000 M w 60 000 60,00
czesci R
2.08.19 2200/2019 ZAREBY 113/3 0,2449 MN oraz 140 000 57,17
113/4 R
Srednia cena 58,97
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Tab. 4. Transakcje kupna - sprzedaiy niezabudowanych gruntéw przeznaczony w planie pod
zabudowe mieszkaniowy i mieszkaniowo - ustugowa.

DATA NR AKTU MIEISCOWOSC NR POW. | PRZEZN. | CENA CENA 1m?
DZIALKI
{ha) {zt.) {zt.)
12.12.18 | 6354/2018 | HUTA ZABIOWOLSKA | 9/3,9/5 | 0,2200 | MN 170 000 77,27
28.12.18 | 4270/2018 | OSOWIEC 9/40 0,1000 | M 89 000 89,00
29.01.19 | 151/2019 KALEN 1/3, %, 0,5510 | MN/U 530 000 96,19
TOWARZYSTWO 1/5, 2/3,
2/4,2/5
17.01.19 | 130/2019 ZAREBY 113/3, 0,4102 | MN 220 000 53,63
113/6,
113/8,
113/9
19.01.19 | 333/2019 | WYCINKI OSOWSKIE | 57/15, 0,1501 | MN/U 74 500 49,63
59/5
19.01.19 | 317/2019 WYCINKI OSOWSKIE | 57/16, 0,1200 | MN/U 59 500 49,58
59/6
19.01.19 | 301/2019 WYCINKI OSOWSKIE | 57/17, 0,1200 | MN/U 59 500 49,58
59/7
08.01.19 | 688/2019 ZABIA WOLA 532/16 0,1014 | M 53 000 52,27
08.01.19 | 696/2019 ZABIA WOLA 532/17 0,1005 | M 51500 51,24
16.01.19 | 780/2019 HUTA ZABIOWOLSKA | 370/5 0,1167 | MN 80 000 68,55
08.01.19 | 138/2019 ZAREBY 214/3 0,2049 | MN/U 100 000 48,80
03.01.19 | 45/2019 OSOWIEC 91/5 0,1321 | M 87 000 65,86
19.02.19 | 488/2019 OSOWIEC 9/33 0,1139 | M 94 536 83,00
15.02.19 | 1786/2019 | OJRZANOW 364/28 0,1039 | M 75 800 72,95
11.02.19 | 744/2019 ZELECHOW 193/12 0,1241 | MN/U 110 000 88,64
12.02.19 | 642/2019 OSOWIEC 654 0,1183 | M 100 000 84,53
07.02.19 | 20325/2019 | OSOWIEC 64/7 0,4500 | M 250 920 55,76
07.02.19 | 1313/2019 | ZALESIE 119/10 0,1537 | MN 120 000 78,07
06.02.19 | 241/2019 ZABIA WOLA 258/10 0,1017 | M 93 000 91,44
07.02.19 | 871/2019 ZALESIE 193/7 0,1300 | MN 120 000 92,30
25.02.19 | 2568/2019 | StUBICA DOBRA 27/21 0,1000 | M 50 000 50,00
27.02.19 | 697/2019 WYCINKI OSOWSKIE | 65/18 0,0900 | MN 95 000 105,55
21.02.19 | 896/2019 OSOWIEC 12/16 0,1101 | M 93 500 84,92
21.02.19 | 904/2019 OSOWIEC 12/14 0,2202 | M 187 000 84,92
12/15
19.02.19 | 488/2019 OSOWIEC 9/33 0,1139 | M 94 536 83,00
20.02.19 | 544/2019 | ZALFSIE 104/4 0,1322 | MN 99 900 75,57
105/4
106/4
108/7
28.03.19 | 2240/2019 | JOZEFINA 140/16 0,0896 | M 77 000 85,94
27.03.19 | 2009/2019 | ZELECHOW 210/7 0,1298 | M 65 000 50,08
22,03,19 | 9306/2019 | ZELECHOW 583/15 0,1556 | M 135 000 86,76
18.03.19 | 932/2019 OSOWIEC 31/52 0,1100 | M 120 000 109,09
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25.03.19 | 1908/2019 | ZELECHOW 270/10 0,1298 | M 65 000 50,08
08.03.19 | 1303/2019 | OSOWIEC 655 0,1200 | M 98 400 82,00
11.03.19 | 1387/2019 | MUSULY 108/23 0,1760 | M 115 000 65,34
08.03.19 | 700/2019 | ZELECHOW 619/7 0,1062 | MU 65 000 61,02
08.03.19 | 777/2019 MUSULY 165/36 0,1000 | MN 70 000 70,00
25.03.19 | 1659/2019 | WYCINKI OSOWSKIE | 111/3 0,1720 | MN 147 000 85,46
02.04.19 | 625/2019 ZELECHOW 350/5 0,1000 | M 85 000 85,00
02.04.19 | 1112/2019 | ZABIA WOLA 179/2 0,1199 | MU 105 000 87,57
182/17
11.04.19 | 122172019 | OSOWIEC 9/37 0,1000 | M 94 000 94,00
12.04.19 | 760/2019 ZELECHOW 190/18 0,1100 | M 132 000 120,00
10.04.19 | 1307/2019 | ZABIA WOLA 82/46 0,1340 | M 66 300 49,48
05.04.19 | 735/2019 OSOWIEC 26/31 0,2550 | M 190 000 74,51
26/35
17.04.19 | 936/2019 ZELECHOW 562/33 0,1268 | MN/U 78 000 61,51
15.04.19 | 1004/2019 | OSOWIEC 64/14 0,1762 | ™M 79 000 44,84
16.04.19 | 1384/2019 | ZELECHOW 192/12 0,1483 | M 82 810 55,84
18.04.19 | 1334/2019 | OSOWIEC 9/36 0,1000 | M 94 000 94,00
30.04.19 | 1186/2019 | ZABIA WOLA 11/5 0,3400 | MU 408 000 120,00
11/6
11/7
12.04.19 | 8267/2019 | ZABIAWOLA 532/9 0,1005 | M 45 000 44,78
30.04.19 | 4553/2019 | OSOWIEC 26/79 0,1000 | M 80 000 80,00
25.05.19 | 2003/2019 | OSOWIEC 646 0,1000 | M 90 000 90,00
16.05.19 | 3024/2019 | OSOWIEC 286/9 0,1179 | M 90 000 76,34
16.05.19 | 2397/2019 | OSOWIEC 554/4 0,1686 | M 160 170 95,00
15.05,19 | 2371/2019 | OSOWIEC 554/17 0,1391 ! M 118 000 84,83
08.05.19 | 5019/2019 | OSOWIEC 585 0,1000 | M 100 000 100,00
14.05.19 | 39934/2019 | ZELECHOW 758 0,1069 | m 60 000 56,13
10.05.19 | 1686/2019 | WYCINKI OSOWSKIE | 41/14 0,1274 | MN 70 000 54,95
14,0519 | 10723/2019 | ZABIA WOLA 532/24 0,1001 | M 56 000 55,94
08.05.19 | 2389/2019 | JASTRZEBNIK 20/10 0,1258 | MN 99 000 71,54
08.05.19 | 2493/2018 | HUTA ZABIOWOLSKA | 9/2 0,1315 | MN 130 000 98,86
27.05.19 | 1512/2019 | WYCINKI OSOWSKIE | 111/5 0,1520 | MN 132 700 87,30
17.05.19 | 218072019 | ZELECHOW 320/5 0,1500 | MN 94 500 63,00
31.05.19 | 5580/2019 | WYCINKI OSOWSKIE | 5/3 0,1000 | MN 50 000 50,00
12.06.19 | 3136/2019 | OSOWIEC 649 0,1000 | ™M 85 000 85,00
12.06.19 | 3142/2019 | OSOWIEC 649 0,1000 ! M 85 000 85,00
18.06.19 | 1935/2019 | HUTA ZABIOWOLSKA | 262 0,2600 | M 230 000 88,46
263
19.06.19 | 2279/2019 | BIENIEWIEC 20/19 0,0669 | MN 41478 62,00
24,06,19 | 2308/2019 | ZABIA WOLA 212/3 0,1000 | M 50 000 50,00
25.06.19 | 3198/2019 | GRZEGORZEWICE 96/14 0,1000 | MN 65 000 65,00
26.06.19 | 2008/2019 | OSOWIEC 9/5 0,1193 | M 114 000 95,56
27.06.19 | 1571/2019 | WYCINKI OSOWSKIE | 10/43 0,1216 | MN 80 000 65,79
01.07.19 | 7036/2019 | OSOWIEC 609 0,1117 | M 97 000 86,84
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01.07.19 | 1615/2019 BIENIEWIEC 20/4 0,3000 | MN 176 000 58,67
205
01.07.19 | 6750/2019 OSOWIEC 498 0,130 | M 105 000 92,92
516
03.07.19 | 2581/2019 MUSULY 165/46 0,1000 | MN 100 000 100,00
09.07.19 | 2381/2019 OSOWIEC 304/16 0,1050 | M 100 000 95,24
12.07.19 | 2137/2019 ZELECHOW 591/1 0,2400 ;i M 255 000 106,25
10.07.19 | 4171/2019 ZELECHOW 552/25 0,1001 | M 80 000 79,92
12.07.19 | 1852/2019 | ZELECHOW 360/18 0,1660 | M 85 000 57,23
16.07.19 4410/2019 WYCINKI OSOWSKIE 65/67 0,2572 | M 230000 85,42
17.07.19 | 1686/2019 OSOWIEC 127/11 0,1014 | M 93 000 91,72
16.07.19 | 2772/2019 OSOWIEC 100/19 0,2080 | M 175 000 86,06
100/20
19.07.19 | 705/2019 ZALESIE 164/4 0,1830 | MN 103 000 56,28
164/5
22.07.19 | 8879/2019 | ZELECHOW 95/6 00,1104 | MU 82 000 74,28
95/7
25.07.19 | 2083/2019 ZABIA WOLA 514/8 0,1201 | MU 80 000 66,61
22.07.19 | 2888/2019 SLUBICA DOBRA 86/8 0,1000 [ M 85 000 85,00
26.07.19 | 8307/2019 OSOWIEC 5&3 0,1000 | M 101 000 101,00
11.07.1%9 15354/2019 | ZABIA WOLA 532/25 0,1008 | M 43 500 43,15
29.07.19 | 2702/2019 | OSOWIEC 535 0,1011 | M 160 600 98,91
25.07.19 | 2710/201% | OSOWIEC 536 0,1012 | ™ 100 000 98,81
30.07.19 | 17100/2019 | ZABIA WOLA 532/26 0,1020 | M 43 500 42,65
31.07.19 | 4691/2019 OSOWIEC 554/4 0,1686 | M 160 170 95,00
05.08.19 | 4847/2019 KALEN 110/11 0,1000 | MNU 62 000 62,00
05.08.19 | 4726/2019 | OSOWIEC 5/81 0,0887 | M 44 350 50,00
5/83
Srednia cena 75,68

Formute obliczeniowg do okreslenia wysokosci prognozowanej optaty planistycznej stanowi

Wzor:

gdzie:

O, - opfata planistyczna
S, — stawka procentowa optaty planistycznej
P— powierzchnia w m*

O0p=2 Sp P(Wp-Whp)p)

W ~wartos¢ 1m? nieruchomosci po zmianie przeznaczenia w m.p.z.p.
W, -wartos¢ 1m? nieruchomoéci przed zmiang przeznaczenia w m.p.z.p.
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Pow. w m* Stawka Wartosé Wartosé Optata

procentowa | nieruchomosci | nieruchomosci | planistyczna
optaty przed zmiang po zmiang

planistycznej przeznacze- przeznacze-

nia nia
{P) (Sp) (Wnp) (Wnk) (Op)
1.613m*+ 1.369m’ = 10% 58,97zt/m* 75,682t/ m* 4.982,92z1.
2.982m’

Przewiduje sie, iz wplyw do budietu gminy w okresie objetym prognoza z tyt. oplaty
planistycznej wyniesie 4,983z,
stownie: cztery tysigce dziewiecset osiemdziesigt trzy ziote.

3.3.2. Wplywy z oplat adiacenckich

Optaty adiacenckie moga by¢ pobierane z tytutu:

- scalenia i podziatu nieruchomosci,

- podziatu nieruchomosci,

- udziatu w kosztach budowy infrastruktury technicznej badZ budowy drogi.

Moze ona by¢ pobrana po podjeciu przez Rade Gminy Zabia Wola uchwaty o ustaleniu
wysokosci optat adiacenckich.

Rada Gminy Zabia Wola nie podjefa uchwaty o pobieraniu optat, dlatego tez w niniejszym
opracowaniu nie ustala sig wysokosci prognozowanych wplywdw z tego tytulu.

3.3.3.Dochody z podatku od nieruchomosci

Wzrost przychodu z podatkéw wymaga prognozowania rozpoczecia i zakorczenia prac
budowlanych, gdyz jest to warunkiem zmiany podatku rolnego na podatek od nieruchomosdci
oraz mozliwosci pojawienia sie podatku od budynkéw i budowli.

Zmiana podatku z rolnego na podatek od nieruchomosci nastepuje po przekwalifikowaniu
gruntu rolnego na grunt o charakterze nierolniczym. Nastepuje z chwilg zrealizowania na
nieruchomosci inwestycji i oddaniu jej do uzytkowania.

Stawki podatku od nieruchomosci na rok 2019r.:

e od gruntéw zwigzanych z prowadzeniem dziatalnoéci gospodarczej — 0,80zt./m?,

e pod wodami powierzchniowymi lub wodami powierzchniowymi plyngcymi jezior i
sztucznych zbiornikdw — 4,50/ha,

o od pozostatych gruntéw — 0,40 zt./ m?,

® niezabudowanych objetych obszarem rewitalizacji, o ktérym mowa w ustawie z dnia 9
pazdziernika 2015r. o rewitalizacji i potozonych na terenach, dla ktérych miejscowy plan
zagospodarowania  przestrzennego przewiduje przeznaczenie pod zabudowe
mieszkaniowg, ustugowa lub zabudowe o przeznaczeniu mieszanym obejmujacym
wylgcznie te rodzaje zabudowy, jezeli od dnia wejicia w Zycie tego planu w odniesieniu
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do tych gruntéw uptynat okres 4 lat, a w tym czasie nie zakoriczono budowy zgodnie z
przepisami prawa budowlanego — 2,9()z’f/m2 .

e od budynkéw mieszkalnych lub ich czeci — 0,70zt./m? pow. uzytkowej,

e od budynkéw zwigzanych z prowadzeniem dziatalnoéci gospodarczej - 21 zh./ m? pow.
uzytkowej,

e od pozostatych budynkéw — 4,45 zt./ m? pow. uzytkowej.

Obecnie dziatki o nr ew. 36/1 i 36/2 sg niezagospodarowane. Jednakie zgodnie z
obowigzujagcym planem miejscowym na ich terenie mozliwa jest budowa budynkéw
mieszkalnych oraz towarzyszgcych im budynkéw gospodarczych i garazowych. Zmiana planu nie
wptynie na wzrost wptywdw z tytutu podatku od nieruchomosci.

3.3.4 Dochody 2wiqzane z obrotem nieruchomosciami (optaty od czynnosci cywilno -
prawnych).

Opfata od czynnosci cywilno-prawnych zwigzana jest z obrotem nieruchomodciami i
wynosi 2% od wartosci nieruchomosci. Zmiana planu ma na celu m.in. przeksztatcenie terendw
o symbolu Z na tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej na fragmencie dziatki o nr ew.
36/1 i 36/2. Na pozostatych terenach przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg plan nie
wprowadza nowego przeznaczenia. Obrét dziatkami budowlanymi mozliwy jest na podstawie
obowigzujgcego planu miejscowego. W zwigzku z powyiszym nie przewiduje sie wzrostu
dochoddw zwigzanego z obrotem nieruchomosciami z tytutu zmiany m.p.z.p.

3.4. Analiza obcigzen finansowych Gminy zwiazanych ze zmiang ustalen planu
miejscowego

3.4.1. Koszty opracowania operatow szacunkowych do okreslenia optaty planistycznej i opfaty
adiacenckiej.

Z uzyskanych informacji wynika, iz koszt sporzadzenia operatu dla jednej nieruchomoséci wynosi
400 zt + VAT. Zakiada sie, iz w celu naliczenia optaty planistycznej nalezy sporzadzi¢ 2 operaty
szacunkowe.

K w— L w' K whn
gdzie:
K., — koszt wyceny
L — ilos¢ dziatek podlegajgcych wycenie
Kwn - koszt wyceny 1 dziatki
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llosé dziatek Koszt wyceny Koszt wyceny
podlegajacych 1 dziatki
wycenie
(L) (Kwn) (Kuw)
Koszt wyceny 400 + VAT = 984zt
492zt

Koszt wycen nieruchomosci wyniesie 984z1.
Stownie: dziewigclset osiemdziesiqt cztery zfote,

3.4.2. Odszkodowania za zmniejszenie wartosci nieruchomosci spowodowane ustaleniomi
planu.

Obcigzen z tego tytutu nie przewiduje sie.

3.4.3.0bcigZenia finansowe zwigzane z wykupem terendw przeznaczonych pod drogi
publiczne i ich urzgdzenie.

Projekt planu wskazuje fragment wydzielonej geodezyjnie drogi. Przeznaczenie jej pod
droge wewnetrzng (KDW) skutkuje brakiem wydatkéw dla gminy Zabia Wola zwigzanych z jej
urzgdzeniem i utrzymaniem.

3.4.4. Obcigienia finansowe zwiqzane z kosztami budowy urzgdzen infrastruktury technicznef

Do podstawowych elementéw infrastruktury technicznej oprécz drég publicznych
zaliczamy system wodociggowy oraz system kanalizacji sanitarnej i deszczowej. W prognozie nie
bada sie kosztow budowy i rozbudowy sieci telekomunikacyjnej, budowy sieci gazowe] oraz
energetycznej, poniewaz budowa w/w instalacji nie nalezy do zadan wtasnych gminy. W zwigzku
z powyiszym nie obcigiajg budzetu gminnego.

Projekt planu ustala zaopatrzenie w wode z gminnej sieci wodociggowej, natomiast
odprowadzanie sciekéw bytowych do sieci kanalizacji sanitarnej, a do czasu jej budowy
dopuszcza odprowadzanie $ciekdw bytowych do zbiornikéw bezodptywowych lub
przydomowych oczyszczalni Sciekdw.

Wzdtuz ul. Akacjowej przebiega sie¢ wodociggowa. Nie ma moziliwoéci rozbudowy sieci
kanalizacji sanitarnej. Dlatego niniejsze opracowanie nie pokazuje kosztéw jej budowy.

3.4.5. Obcigzenia finansowe z tytufu opracowania planu

Koszt opracowania projektu planu wraz z dodatkowymi opracowaniami i przeprowadzong
procedura - ok. 20.000 zi.

Obcigzenia finansowe z tego tytufu wynosza: 20.000zt,
Stownie: dwadziescia tysiecy zfoty
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3.5.  Bilans wplywow i wydatkow

Wplywy ogélem, w tym z: 4.983
1. oplaty planistycznej 4.983
2. oplat adiacenckich 0
3. dochody z podatku od nieruchomosci 0
4. Od czynnosci cywilno - prawnych 0
Koszty ogdtem: 20.984
1. Koszt wycen nieruchomosci dla ckreslenia optaty 984
planistycznej i adiacenckiej

2. Odszkodowania za zmniejszenie wartosci 0
nieruchomosci spowodowane ustaleniami planu.

3. Wykup terenu pod drogi i ich urzadzenie 0
3. Budowa urzadzen infrastruktury technicznej 0
4. Obcigzenia z tytulu opracowania planu 20.000

IV. WNIOSKI KONCOWE

Celem prognozy skutkéw finansowych byta préba okreslenia potencjalnych wydatkéw i
wplywow z tytutu uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
obejmujacego dziatki o nr ew. 36/1, 36/2, 37/1, 37/2, 37/3, 37/4 w miejscowosci Musuty.

W granicach obszaru objetego projektem planu miejscowego obowigzuje plan
zatwierdzony Uchwatg Nr 30/XVI1I/2008 z dnia 24 czerwca 2008r., ktdry wyznacza:
e tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (MN),
e tereny uzytkow zielonych, pastwisk i zadrzewien {Z),
e teren drogi publicznej klasy dojazdowej (KDD),
o teren drogi wewnetrznej (KDW).

Opracowanie nowego planu miejscowego ma na celu:

— zmiang terenu o symbolu Z na tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,

~ zmniejszenie szerokosci drogi o symbolu KDD z 8,0m na 6,0m na wysokosci dziafki
o nr ew, 37/1, zgodnie z wykonanym podziatem oraz przeksztatcenie jej z drogi
publicznej na wewnetrzna,

— na terenach mieszkaniowych zmniejszenie minimalnego wskainika powierzchni
biologicznie czynnej z B0% na 50% oraz zwiekszenie maksymalnego wskaznika
powierzchni zabudowy z 20% na 25%.

W zwigzku z powyiszym, w przypadku sprzedazy nieruchomosci przed uptywem 5 lat od
daty uchwalenia planu gmina Zabia Wola bedzie mogfa pobraé optate planistycznag z tytutu
wzrostu wartosci nieruchomosci. Wzrost wartosci moze nastapié dla dwdch dziatek o nr ew.
36/1 1 36/2 z tytutu przeksztatcenia na ich fragmentach terendw zielonych {Z) wyznaczonych
wzdtuz rzeki Mrowny na tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej {(MN).
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Projekt planu wskazuje fragment wydzielonej juz geodezyjnie drogi wewnetrznej (KDW),
dlatego nie wystgpig wydatki zwigzane z wykupem terendw pod komunikacje i jej urzadzenie.
Ponadto wzdtuz ul. Akacjowej przebiega sie¢ wodociggowa, a dziatki objete projektem planu
majg moiliwosé podigczenia sie do niej.

Do wydatkdow bezposdrednio zwigzanych z uchwaleniem planu naleiy gtéwnie koszt
opracowania projektu planu wraz z dodatkowymi dokumentami planistycznymi oraz
przeprowadzong procedurg oraz w przypadku pobrania przez gmine optaty planistycznej — koszt
wyceny nieruchomosci.
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Prognoza skutkow
finansowych
uchwalenia m.p.z.p.

Gminy Zabia Wola obejmujacego fragment miejscowosci Musuty
(dziatki o nrew. 36/1, 36/2, 37/1, 37/2, 37/3, 37/4)

mgr inz. KATAP&K/O A DABROWSKA

SIERPIEN’ 2019r.
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. POSTANOWIENIA OGOLNE

1.1. Przedmiot i cel opracowania

Przedmiotem opracowania jest prognoza skutkow finansowych uchwalenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego obejmujacego dziatki o nr ew. 36/1, 36/2, 37/1,
37/2,37/3, 37/4 w miejscowosci Musuty.

Celem opracowania jest oszacowanie wplywu ustalert miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego na dochody wiasne i wydatki gminy Zabia Wola zwigzane zaréwno z
obrotem nieruchomosciami, jak tez z realizacjy inwestycii z zakresu infrastruktury
technicznej nalezacych do zadar gminy.

Horyzont czasowy prognozy — 5 lat.

Analize dochodéw oraz wydatkéw sporzadzono w cenach aktualnych na dzies sporzadzenia
niniejszego opracowania tj. sierpien’ 2019r.

1.2. Podstawa prawna opracowania

1.2.1.Ustawa z dnia 27 marca 2003r o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
{tj. Dz.U. z 2018r. poz. 1945 z pdin. zm.}.

1.2.2.Ustawa z dnia 21 sierpnial997r o gospodarce nieruchomosciami (tj. Dz. U. z 2018r.
poz. 2204 z pdi. zm.).

1.2.3.Ustawa z dnia 21 marca 1995r o drogach publicznych (tj. Dz. U. z 2018r. poz. 2068
z poi. zm.).

1.2.4.Rozporzgdzenie Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej z dnia 2 marca 1999r w
sprawie warunkdw technicznych jakim powinny odpowiadaé drogi publiczne i ich
usytuowanie (tj. Dz. U. z 2016r. poz. 124).

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

1.2.6.Rozporzgdzenie Rady Ministréw dnia 21 wrzesnia 2004r w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego ( tj. Dz. U. nr 207 poz.
2109 z pdin. zm.).

1.2.7. Uchwata Nr 22/XVIII/2016 Rady Gminy Zabia Wola z dnia 26 kwietnia 2016r.

w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego Gminy Zabia Wola obejmujacego dziatki o nr ew. 36/1, 36/2, 37/1,
37/2,37/3, 37/4 potozone w miejscowosci Musuty

1.2.8. Uchwata Nr 76/XXX/2017 Rady Gminy Zabia Wola z dnia 28 listopada 2017r. w
sprawie okreslenia stawek podatku od nieruchomosci.

1.3. Zrédta informacji

1.3.1.Ewidencja gruntdéw prowadzona w Starostwie Powiatowym w Grodzisku Maz.

1.3.2.Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Zabia Wola
obejmujacy dziatki o nr ew. 36/1, 36/2, 37/1, 37/2, 37/3, 37/4 w miejscowosci Musuty.

1.3.3. Uchwata Nr 30/XV111/2008 Rady Gminy Zabia Wola z dnia 24 czerwca 2008r.,

1.3.4. Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy Zabia

Wola.
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/l. OPIS TERENU OBJETEGO PRZEDMIOTOWA PROGNOZA

2.1 Lokalizacja, stan zagospodarowania, stan prawny, stan otoczenia.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Zabia Wola
obejmuje dziatki o nr ew. 36/1, 36/2, 37/1, 37/2, 37/3, 37/4 w miejscowosci Musuly przy
ul.Akacjowej. Powierzchnia opracowania wynosi 0,5834ha.

Teren planu znajduje sie w poblizu doliny rzeki Mrowny oraz utworzonego na niej
stawu hodowlanego. Obejmuje 6 dziatek, dwie z nich stanowig droge wewnetrzng,
natomiast pozostate wydzielono w celu przeznaczenia pod zabudowe mieszkaniowq. Dziatki
o nr ew. 37/1, 37/2 i 37/4 zabudowane sg budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi oraz
gospodarczymi, natomiast dziatki 36/1 i 36/2 sg jeszcze niezagospodarowane.

W granicach opracowania obowigzuje plan miejscowy zatwierdzony Uchwatg Nr
30/XVI1I1/2008 z dnia 24 czerwca 2008r., ktory wyznacza:

e tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej {MN}),
e tereny uzytkow zielonych, pastwisk i zadrzewien (Z),

o teren drogi publicznej klasy dojazdowej (KDD),

e teren drogi wewnetrznej (KDW).

Zmiana jego ma na celu:

e zmiane terenu o symbolu Z na tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j,

e zmniejszenie szerokosci drogi o symbolu KDD z 8,0m na 6,0m na wysokosci dziatki o
nr ew. 37/1, zgodnie z wykonanym podziatem oraz przeksztaicenie jej z drogi
publicznej na wewnetrzng,

e na terenach mieszkaniowych zmniejszenie minimalnege wskainika powierzchni
biologicznie czynnej z 80% na 50% oraz zwiekszenie maksymalnego wskainika
powierzchni zabudowy z 20% na 25%.

Realizacja planu odbywa sie na wniosek ztozony przez wiasciciela nieruchomosci.
Przeznaczenie w projekcie planu miejscowego:

MN tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
KDW teren komunikacji —teren drogi wewnetrznej.

Zgodnie z obowigzujgcym Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego obszar objety projektem planu miejscowego znajduje sie w strefie
skupionego osadnictwa mieszkaniowego i istniejgcej zabudowy zagrodowej z mozliwoscig
realizacji podstawowych ustug {MN1). Wiascicielami nieruchomodci sg osoby prywatne.
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Ryc.4. Obowiqzujgcy plan miejscowy

N

O - obszar opracowania
Zrédto: https://zabiawola.e-mapa.net/
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Ryc.5. Woyrys ze studium uwarunkowari i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy

. PROGNOZA SKUTKOW FINANSOWYCH

3.1. Informacje ogélne ,

Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego okresla skutki wptywu ustaleri zawartych w projekcie planu pod wzgledem ich
efektywnosci ekonomicznej. W celu przeprowadzenia rachunku ekonomicznego ustalone
zostang rodzaje kosztéw (wydatkéw budzetowych) i efektéw (dochodéw budzetu) zwigzanych z
rozwojem przedmiotowego obszaru.

Dochody mogg wynikacz:

- optat planistycznych,

- opfat adiacenckich ( z tytutu: podziatu nieruchomosci, scalenia i podziatu nieruchomoéci,
uzbrojenia w infrastrukture techniczng lub budowy drogi),

- zwigzanych ze zmiang sposobu uzytkowania terenéw, co wigze sie ze zmiang ich kategorii w
rozumieniu podatku od nieruchomosci (zmiana z podatku rolnego na podatki od

nieruchomosci oraz podatki od budynkdéw i budowli wybudowanych i oddanych do uzytku na

terenie objetym projektem planu),

- zwigzanych z optatami od czynnosci cywilno — prawnych ( wynikajacych z obrotu
nieruchomosciami).
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Kosztvy moga byézwigzane z:
- pobieraniem optat planistycznych i adiacenckich,

- odszkodowaniem za zmniejszenie wartosci nieruchomosci spowodowane ustaleniami planu,
- wynikajgcych z realizacji przyjetych ustalen planu tj. kosztow transformacji obszaru:

= nabycie nieruchomosci pod urzadzenie drég,

2 podziat nieruchomosci,

B koszty wyceny nieruchomosdi,

= koszty notarialne,

® koszty sgdowe tj. zatoZenia ksiegi wieczystej,

= budowa sieci infrastruktury technicznej,

* hudowa drog,
- opracowaniem planu { prace przygotowawcze i planistyczne).
Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego z dnia 26.08.2003r w § 11 stanowi, iz prognhoza
skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego winna
zawierac w szczegdlnosai:

1. prognoze wplywu ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na
dochody wtasne i wydatki gminy, w tym na wplywy z podatku od nieruchomosci i inne
dochody zwigzane z obrotem nieruchomosciami bedacymi wiasnoscia Gminy oraz na
optaty i odszkodowania o ktérych mowa w art. 36 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym

2. prognoze wplywu ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na
wydatki zwigzane z realizacjg inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej , ktére naleza
do zadan wiasnych gminy

3. wnioski i zalecenia dotyczace przyjecia proponowanych rozwigzad projektu planu
miejscowego, wynikajace z uwzglednienia ich skutkéw finansowych.
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3.2. Analiza przeznaczenia terenu w projekcie miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego.

Tab. 1. Tereny przeznaczone pod zabudowe

L.p. i Oznaczenie w Powierz- | Istniejgce zagospoda- Przeznaczenie w
projekcie planu chnia rowanie obowigzujgcym planie
(ha) (ha)
1. 1MN 0,517%ha | Dziatki o nrew. 36/1 i MN ~ teren zabudowy

36/2 sg niezabudowane,
przeznaczone w
obowigzujacym m.p.z.p.
pod zabudowe
mieszkaniowg
jednorodzinng (MN) oraz
tereny uzytkow
zielonych, pastwisk i
zadrzewien (Z).

Dziatki o nrew. 37/1,
37/2137/4-
zabudowane budynkami
mieszkalnymi
jednorodzinnymi i
gospodarczymi;
przeznaczone w planie
pod zabudowe
mieszkaniowg
jednorodzinng (IVIN},

ustugowej (pow. ok.
0,3869ha)

KDD ~teren drogi
wewnetrznej {pow. ok.
0,0060ha)

Z - tereny uiytkéw
zielonych, pastwisk i
zadrzewien {pow. ok.
0,1250ha)

Tab. 2 Drogi wyznaczone w projekcie m.p.z.p.

L.p. | Oznaczenie w Powierzchnia | Skutki finansowe dlg
projekcie planu {m?) gminy
1. | 1KDW 655m” | brak

{dziatka o nr ew.
37/3)
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3.3 Analiza dochodéw wilasnych gminy zwigzanych ze zmiang ustalert planu miejscowego
3.3.1. Wplywy z opflat planisiycznych

Zgodnie z projektem Uchwaly Rady Gminy Zabia Wola w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego obejmujgcego fragment miejscowosci Musuly stawka
procentowa stuzgca naliczaniu opfaty z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci spowodowanej
uchwaleniem planu dla terenu o symbolu MN wynosi 10%, dla pozostatych — 0%.

Optata planistyczna moze by¢ pobrana w okresie 5 lat od daty uchwalenia planu
miejscowego, pod warunkiem zbycia nieruchomosci. Dla tego okresu nalezy okresli¢ prognoze
zmiany wartosci nieruchomosci dla ,starej” jak i ,nowej” funkcii wyznaczonej w planie.

Z przeprowadzone] analizy wynika, iz zmiana przeznaczenia nastapi na fragmencie dziatki o
nr ew. 36/1 i 36/2. Tereny uzytkdw zielonych, pastwisk i zadrzewieri (Z} o tacznej powierzchni
ok. 1250m* zostang przeksztalcone na tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (MN).

W przypadku sprzedazy dziatek przed uptywem 5 lat od daty uchwalenia planu gmina
Zabia Wola bedzie mogta pobra¢ oplate planistyczng w wysokoéci 10% wzrostu wartodci
nieruchomosci.

W celu oszacowania wzrostu wartosci dziatki o nr ew, 36/1 i 36/2 przeanalizowano rynek
nieruchomosci niezabudowanych w gminie Zabia Wola. W celu oszacowania wartosci dziatek
przed zmiang planu przyjeto dziatki o podobnej powierzchni, przeznaczone w obowigzujgcych
planach pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng oraz tereny rolnicze lub korytarzy
ekologicznych. Natomiast do oszacowania dziatek po uchwaleniu planu, przyjeto dziatki
przeznaczone pod zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng i mieszkaniowo — ustugows.
Powierzchnia dziatki o nr ew. 36/1 wynosi 0,1613ha, 36/2 — 0,1369ha.

Tab. 3. Transakcje kupna — sprzedaiy niezabudowanych gruntéw przeznaczonych pod

zabudowe mieszkaniows jednorodzinng oraz tereny rolnicze lub korytarzy ekologicznych.
DATA NR AKTU MIEISCOWOSC | NR POW. PRZEZN. | CENA CENA 1m?
DZIALKI
(ha) (z1.) {zt.)
8.02.19 1153/2019 ZELECHOW 527/11 0,149¢ M, czesc 78 000 52,03
RE
6.04.19 6307/2019 | SEUBICA DOBRA 23/29 0,1500 MN oraz 100000 66,67
R
11.06.19 | 1185/2015 | StUBICA DOBRA | 35/3 0,1000 M w 60 000 60,00
czesci R
20819 2200/2019 | ZAREBY 113/3 0,244% MN oraz 140 000 57,17
113/4 R
Srednia cena 58,97
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Tab. 4. Transakcje kupna — sprzedazy niezabudowanych gruntéw przeznaczony w planie pod
zabudowe mieszkaniowa i mieszkaniowo - ustugowa.

DATA NR AKTU MIEISCOWOSE NR POW. | PRZEZN. | CENA CENA 1m*
DZIALKI
(ha) {zt.) (zt.)
12.12.18 | 6354/2018 | HUTA ZABIOWOLSKA | 9/3,9/5 | 0,2200 | MN 170 000 77,27
28.12.18 | 4270/2018 | OSOWIEC 9/40 0,1000 | M 89 000 89,00
29.01.19 | 151/2019 KALEN 1/3, %, 0,5510 | MN/U 530 000 96,19
TOWARZYSTWO 1/5, 2/3,
2/4,2/5
17.01.19 | 130/2019 ZAREBY 113/3, 0,4102 | MN 220000 53,63
113/6,
113/8,
113/9
19.01.19 | 333/2019 WYCINKI OSOWSKIE | 57/15, 0,1501 | MN/U 74 500 49,63
59/5
19.01.19 | 317/2019 WYCINKI OSOWSKIE | 57/16, 0,1200 | MN/U 59 500 49,58
59/6
19.01.19 | 301/2019 WYCINKI OSOWSKIE | 57/17, 0,1200 | MN/U 59 500 49,58
59/7
08.01.19 | 688/2019 | ZABIA WOLA 532/16 0,1014 | M 53 000 52,27
08.01.19 | 696/2018 | ZABIA WOLA 532/17 0,1005 | M 51500 51,24
16.01.19 | 780/2019 HUTA ZABIOWOLSKA | 370/5 0,1167 | MN 80 000 68,55
08.01.19 | 138/2019 ZAREBY 214/3 0,2049 | MN/U 100 000 48,80
03.01.19 | 45/2019 QSOWIEC 91/5 0,1321 | M 87 000 65,86
19.02.19 | 488/2019 OSOWIEC 9/33 0,1139 | M 94 536 83,00
15.02.19 | 1786/2019 | OJRZANOW 364/28 0,1039 | M 75 800 72,95
11.02.19 | 744/2019 ZELECHOW 193/12 0,1241 | MN/U 110 000 88,64
12.02.19 | 642/2019 OSOWIEC 654 0,1183 | M 100 000 84,53
07.02.19 | 20325/2019 | OSOWIEC 64/7 0,4500 | M 250 920 55,76
07.02.19 | 1313/2019 | ZALESIE 119/10 0,1537 | MN 120 000 78,07
06.02.19 | 241/2019 ZABIA WOLA 258/10 0,1017 | M 93 000 91,44
07.02.19 | 871/2019 ZALESIE 193/7 0,1300 | MN 120 000 92,30
25.02.19 | 2568/2019 | SLUBICA DOBRA 27/21 0,1000 | M 50 000 50,00
27.02.19 | 697/2019 WYCINKI OSOWSKIE | 65/18 0,0900 | MN 95 000 105,55
21.02.19 | 896/2019 OSOWIEC 12/16 0,1101 | M 93 500 84,92
21.02.19 | 904/2019 OSOWIEC 12/14 0,2202 | M 187 000 84,92
12/15
19.02.19 | 488/2019 QSOWIEC 9/33 0,1139 | M 94 536 83,00
20.02.19 | 544/2019 ZALESIE 104/4 0,1322 | MN 99 900 75,57
105/4
106/4
108/7
28.03.19 | 2240/2019 | JOZEFINA 140/16 0,0896 | M 77 000 85,94
27.03.19 | 2009/2019 | ZELECHOW 210/7 0,1298 | M 65 000 50,08
22,03,19 | 9306/2019 | ZELECHOW 583/15 0,1556 | M 135 000 86,76
18.03.19 | 932/2019 OSOWIEC 31/52 0,1100 | M 120 000 109,09
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25.03.19 | 1908/2019 | ZELECHOW 270/10 0,1298 | M 65 000 50,08
08.03.19 | 1303/2019 | OSOWIEC 655 0,1200 | M 98 400 82,00
11.03.19 | 1387/2019 | MUSULY 108/23 0,1760 | M 115 000 65,34
08.03.19 | 700/2019 ZELECHOW 619/7 0,1062 | MU 65 000 61,02
08.03.19 | 777/2019 MUSULY 165/36 0,1000 | MN 70 000 70,00
25.03.19 | 1659/2019 | WYCINKI OSOWSKIE | 111/3 0,1720 | MN 147 000 85,46
02.04.19 | 625/2019 ZELECHOW 350/5 0,1000 | M 85 000 85,00
02.04.19 | 1112/2019 | ZABIA WOLA 179/2 0,1199 | MU 105 000 87,57
182/17
11.04.19 | 1221/2019 | OSOWIEC 9/37 0,1000 | M 94 000 94,00
12.04.19 | 760/2019 ZELECHOW 190/18 0,1100 | M 132 000 120,00
10.04.19 | 1307/2019 | ZABIA WOLA 82/46 0,1340 | M 66 300 49,48
05.04.19 | 735/2019 OSOWIEC 26/31 0,2550 | M 180 000 74,51
26/35
17.04.19 | 936/2019 ZELECHOW 562/33 0,1268 | MN/U 78 000 61,51
15.04.19 | 1004/2019 | OSOWIEC 64/14 0,1762 | M 79 000 44,84
16.04.19 | 1384/2019 | ZELECHOW 192/12 0,1483 | M 82 810 55,84
18.04.19 | 1334/2019 | OSOWIEC 9/36 0,1000 | M 94 000 94,00
30.04.19 | 1186/2019 | ZABIA WOLA 11/5 0,3400 | MU 408 000 120,00
11/6
11/7
12.04.19 | 8267/2019 | ZABIA WOLA 532/9 0,1005 | M 45 000 44,78
30.04.19 | 4553/2019 | OSOWIEC 26/79 0,1000 | M 80 000 80,00
25.05.19 | 2003/2019 | OSOWIEC 646 0,1000 | M 90 000 90,00
16.05.19 | 3024/2019 | OSOWIEC 286/9 0,1179 | M 90 000 76,34
16.05.19 | 2397/2019 | OSOWIEC 554/4 0,1686 | M 160 170 95,00
15.05,19 | 2371/2019 | OSOWIEC 554/17 0,1391 | M 118 000 84,83
08.05.19 | 5019/2019 | OSOWIEC 585 0,1000 | M 100 000 100,00
14.05.19 | 39934/2019 | ZELECHOW 758 0,1069 | M 60 000 56,13
10.05.19 | 1686/2019 | WYCINKI OSOWSKIE | 41/14 0,1274 | MN 70000 54,95
14,0519 | 10723/2019 | ZABIA WOLA 532/24 0,1001 | M 56 000 55,94
08.05.19 | 2389/2019 | JASTRZEBNIK 20/10 0,1258 | MN 99 000 71,54
08.05.19 | 2493/2019 | HUTA ZABIOWOLSKA | 9/2 0,1315 | MN 130 000 98,86
27.05.19 | 1512/2019 | WYCINKI OSOWSKIE 111/5 0,1520 | MN 132 700 87,30
17.05.19 | 2180/2019 | ZELECHOW 320/5 0,1500 | MN 94 500 63,00
31.05.19 | 5580/2019 | WYCINKI OSOWSKIE | 5/3 0,1000 | MN 50 000 50,00
12.06.19 | 3136/2019 | OSOWIEC 649 0,1000 | M 85 000 85,00
12.06.19 | 3142/2019 | OSOWIEC 649 0,1000 | M 85 000 85,00
18.06.19 | 1935/2019 | HUTA ZABIOWOLSKA | 262 0,2600 | M 230 000 88,46
263
19.06.19 | 2279/2019 | BIENIEWIEC 20/19 0,0669 | MN 41 478 62,00
24,06,19 | 2308/2019 | ZABIA WOLA 212/3 0,1000 | M 50 000 50,00
25.06.19 | 3198/2019 | GRZEGORZEWICE 96/14 0,1000 | MN 65 000 65,00
26.06.19 | 2008/2019 | OSOWIEC 9/5 0,1193 | m 114 000 95,56
27.06.19 | 1571/2019 | WYCINKI OSOWSKIE 10/43 0,1216 | MN 80 000 65,79
01.07.19 | 7036/2019 | OSOWIEC 609 0,1117 | M 97 000 86,84
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T

01.07.19 | 1615/2019 | BIENIEWIEC 20/4 0,3000 | MN 176 000 58,67
205
01.07.19 | 6750/2019 | OSOWIEC 498 0,1130 | M 105 000 92,92
516
03.07.19 | 2581/2019 | MUSULY 165/46 0,1000 | MN 100 000 100,00
09.07.19 | 2381/2019 | OSOWIEC 304/16 0,1050 | M 100 000 95,24
12.07.19 | 2137/2019 | ZELECHOW 591/1 0,2400 | M 255 000 106,25
10.07.19 | 4171/2019 | ZELECHOW 552/25 0,1001 | M 80 000 79,92
12.07.19 | 1852/2019 | ZELECHOW 360/18 0,1660 | M 95 000 57,23
16.07.19 | 4410/2019 | WYCINKI OSOWSKIE | 65/67 0,2572 | M 230 000 89,42
17.07.19 | 1686/2019 | OSOWIEC 127/11 0,1014 | M 93 000 91,72
16.07.19 | 2772/2019 | OSOWIEC 100/19 0,2080 | M 179 000 86,06
100/20
19.07.19 | 705/2019 ZALESIE 164/4 0,1830 | MN 103 000 56,28
164/5
22.07.19 | 8879/2019 | ZELECHOW 95/6 0,1104 | MU 82 000 74,28
95/7
25.07.19 | 2083/2019 | ZABIA WOLA 514/8 0,1201 | MU 80 000 66,61
22.07.19 | 2888/2019 | StUBICA DOBRA 86/8 0,1000 | M 85 000 85,00
26.07.19 | 8307/2019 | OSOWIEC 583 0,1000 | M 101 000 101,00
11.07.19 | 15354/2019 | ZABIA WOLA 532/25 0,1008 | M 43 500 43,15
29.07.19 | 2702/2019 | OSOWIEC 535 0,1011 | M 100 000 98,91
29.07.19 | 2710/2019 | OSOWIEC 536 0,1012 | M 100 000 98,81
30.07.19 | 17100/2019 | ZABIA WOLA 532/26 0,1020 | M 43 500 42,65
31.07.19 | 4691/2019 ; OSOWIEC 554/4 0,1686 | M 160 170 95,00
05.08.19 | 4847/2019 | KALEN 110/11 0,1000 | MNU 62 000 62,00
05.08.19 | 4726/2019 | OSOWIEC 5/81 0,0887 | M 44 350 50,00
5/83
Srednia cena 75,68

Formute obliczeniowa do okreslenia wysokosci prognozowanej optaty planistycznej stanowi

wzor:

gdzie:

O, — optata planistyczna
Sp — stawka procentowa optaty planistycznej
P— powierzchnia w m?

Op=2 Sp -P-(Wpi-Whpp)

W ~wartosé¢ 1m? nieruchomosci po zmianie przeznaczenia w m.p.z.p.
W, -wartos¢ Im? nieruchomosci przed zmiang przeznaczenia w m.p.z.p.
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Pow. w m’ Stawka Wartos¢ Wartoé¢ Opfata

procentowa | nieruchomosci | nieruchomosci | planistyczna
opflaty przed zmiang po zmiang

planistycznej przeznacze- przeznacze-

nia nia
(P} (Sp) (Wnp) (Wnk) (op)
1.613m*+ 1.369m* = 10% 58,97z4/m* 75,6821/ m* | 4.982,92:t.
2.982m°

Przewiduje sig, iz wplyw do budietu gminy w okresie objetym prognozg z tyt. opfaty
planistycanej wyniesie 4.983zt.
sfownie: cztery tysigce dziewiecset osiemdziesigt trzy zlote.

3.3.2. Wplywy z optat adiacenckich

Optaty adiacenckie mogg by¢ pobierane z tytutu:

- scalenia i podziatu nieruchomosci,

- podziatu nieruchomosci,

- udziatu w kosztach budowy infrastruktury technicznej badz budowy drogi.

Moze ona byc¢ pobrana po podjeciu przez Rade Gminy Zabia Wola uchwaty o ustaleniu
wysokosci optat adiacenckich.

Rada Gminy Zabia Wola nie podjeta uchwaly o pobieraniu opfat, dlatego tez w niniejszym
opracowaniu nie ustala sie wysokosci prognozowanych wptywow z tego tytutu.

3.3.3.Dochody z podatku od nieruchomosci

Wizrost przychodu z podatkéw wymaga prognozowania rozpoczecia i zakoriczenia prac
budowlanych, gdyzZ jest to warunkiem zmiany podatku rolnego na podatek od nieruchomosci
oraz mozliwosci pojawienia sie podatku od budynkdéw i budowli.

Zmiana podatku z rolnego na podatek od nieruchomosci nastepuje po przekwalifikowaniu
gruntu rolnego na grunt o charakterze nierolniczym. Nastepuje z chwilg zrealizowania na
nieruchomosci inwestycji i oddaniu jej do uzytkowania.

Stawki podatku od nieruchomosci na rok 2019r.:

o od gruntéw zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej — 0,80zt./m?,

e pod wodami powierzchniowymi lub wodami powierzchniowymi ptynacymi jezior i
sztucznych zbiornikow — 4,50/ha,

e od pozostalych gruntéw — 0,40 zt./ m?,

e niezabudowanych objetych obszarem rewitalizacji, o ktérym mowa w ustawie z dnia 9
paidziernika 2015r. o rewitalizacji i potozonych na terenach, dla ktérych miejscowy plan
zagospodarowania  przestrzennego przewiduje przeznaczenie pod zabudowe
mieszkaniowg, ustugowg lub zabudowe o przeznaczeniu mieszanym obejmujacym
wylfgcznie te rodzaje zabudowy, jezeli od dnia wejicia w Zycie tego planu w odniesieniu

str. 15



do tych gruntéw uptynat okres 4 lat, a w tym czasie nie zakoriczono budowy zgodnie z
przepisami prawa budowlanego — 2,90zf/m?,

e od budynkéw mieszkalnych lub ich czesci - 0,70zt./m” pow. uzytkowe;,

e od budynkéw zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej - 21 zt./ m? pow.
uzytkowej,

e od pozostatych budynkdw — 4,45 zt./ m*pow. uzytkowe]j.

Obecnie dziatki o nr ew. 36/1 i 36/2 sg niezagospodarowane. Jednakie zgodnie z
obowigzujgcym planem miejscowym na ich terenie mozliwa jest budowa budynkéw
mieszkalnych oraz towarzyszacych im budynkdw gospodarczych i garazowych. Zmiana planu nie
wptynie na wzrost wptywoéw z tytutu podatku od nieruchomoéci.

3.3.4 Dochody zwigzane z obrotem nieruchomosciami (oplaty od czynnosci cywilno -
prownych).

Optata od czynnosci cywilno-prawnych zwigzana jest z obrotem nieruchomosciami i
wynosi 2% od wartosci nieruchomosci. Zmiana planu ma na celu m.in. przeksztatcenie terendw
o symbolu Z na tereny zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej na fragmencie dziatki o nr ew.
36/1 i 36/2. Na pozostatych terenach przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa plan nie
wprowadza nowego przeznaczenia. Obrdt dziatkami budowlanymi mozliwy jest na podstawie
obowigzujgcego planu miejscowego. W zwigzku z powyiszym nie przewiduje sie wzrostu
dochodow zwigzanego z obrotem nieruchomosciami z tytutu zmiany m.p.z.p.

3.4. Analiza obcigzen finansowych Gminy zwigzanych ze zmiang ustalei planu
miejscowego

3.4.1. Koszty opracowania operatow szacunkowych do okreslenia optaty planistycznej i optaty
adiacenckiej.

Z uzyskanych informacji wynika, iz koszt sporzadzenia operatu dla jednej nieruchomosci wynosi
400 zt + VAT. Zakiada sig, iz w celu naliczenia optaty planistycznej naleiy sporzadzi¢ 2 operaty
szacunkowe.

Kw= L Kyn
gdzie:
Kw — koszt wyceny
L — ilos¢ dziatek podlegajgcych wycenie
Kwn - koszt wyceny 1 dziatki
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sy,

llos¢ dziatek Koszt wyceny Koszt wyceny
podlegajacych 1 dziatki
wycenie
{La) (Kwn) (Kw)
Koszt wyceny 400 + VAT = 984zt
492zt

Koszt wycen nieruchomosci wyniesie 984zf.
Sfownie: dziewieéset osiemdziesigt cztery zlote.

3.4.2.0dszkodowania za zmniejszenie wartosci nieruchomosci spowodowane ustaleniami
planu.

Obcigzen z tego tytutu nie przewiduje sig.

3.4.3.0bcigZenia finansowe zwigzane z wykupem terenéw przeznaczonych pod drogi
publiczne i ich urzgdzenie.

Projekt planu wskazuje fragment wydzielonej geodezyjnie drogi. Przeznaczenie jej pod
droge wewnetrzng (KDW) skutkuje brakiem wydatkéw dla gminy Zabia Wola zwigzanych z jej
urzadzeniem i utrzymaniem.

3.4.4. Obcigzenia finansowe zwigzane z kosztami budowy urzqgdzen infrastruktury technicznej

Do podstawowych elementéw infrastruktury technicznej oprécz drég publicznych
zaliczamy system wodociagowy oraz system kanalizacji sanitarne]j i deszczowej. W prognozie nie
bada sie kosztéw budowy i rozbudowy sieci telekomunikacyjnej, budowy sieci gazowej oraz
energetycznej, poniewaz budowa w/w instalacji nie nalezy do zadan wtasnych gminy. W zwiazku
z powyzszym nie obcigzajg budzetu gminnego.

Projekt planu ustala zaopatrzenie w wode z gminnej sieci wodociggowej, natomiast
odprowadzanie sciekdw bytowych do sieci kanalizacji sanitarnej, a do czasu jej budowy
dopuszcza odprowadzanie Sciekdw bytowych do  zbiornikéw bezodptywowych fub
przydomowych oczyszczalni Sciekow.

Wzdiuz ul. Akacjowej przebiega sie¢ wodociggowa. Nie ma mozliwosci rozbudowy sieci
kanalizacji sanitarnej. Dlatego niniejsze opracowanie nie pokazuje kosztow jej budowy.

3.4.5. ObcigZenia finansowe 2 tytulu opracowania planu

Koszt opracowania projektu planu wraz z dodatkowymi opracowaniami i przeprowadzong
procedura - ok. 20.000 zi.

Obcigzenia finansowe z tego tytutu wynoszg: 20.000z,
Stownie: dwadziescia tysiecy zfoty
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3.5. Bilans wpiywow i wydatkow

Wpiywy ogdtem, w tym z: 4.983
1. opiaty planistycznej 4,983
2. opiat adiacenckich 0
3. dochody z podatku od nieruchomosci 0
4. Od czynnosci cywilno - prawnych 0
Koszty ogotem: 20.984
1. Koszt wycen nieruchomosci dla okreslenia oplaty 934
planistycznej i adiacenckiej

2. Odszkodowania za zmniejszenie wartosci 0
nieruchomosci spowodowane ustaleniami planu.

3. Wykup terenu pod drogi i ich urzadzenie 0
3. Budowa urzadzen infrastruktury technicznej 0
4. Obcigzenia z tytutu opracowania planu 20.000

IV. WNIOSKI KONCOWE

Celem prognozy skutkéw finansowych hyta préba okreslenia potencjalnych wydatkow i
wplywow z tytutu uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
obejmujgcego dziatki o nr ew. 36/1, 36/2, 37/1, 37/2, 37/3, 37/4 w miejscowosci Musuly.

W granicach obszaru objetego projektem planu miejscowego obowigzuje plan
zatwierdzony Uchwatg Nr 30/XVIII/2008 z dnia 24 czerwca 2008r., ktéry wyznacza:
e tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (MN},
e tereny uzytkdw zielonych, pastwisk i zadrzewien (Z),
e teren drogi publicznej klasy dojazdowej (KDD},
e teren drogi wewnetrznej (KDW]).

Opracowanie nowego planu miejscowego ma na celu:

~ zmiang terenu o symbolu Z na tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,

— zmniejszenie szerokosci drogi o symbolu KDD z 8,0m na 6,0m na wysokosci dziatki
o nr ew. 37/1, zgodnie z wykonanym podziatem oraz przeksztatcenie jej z drogi
publicznej na wewnetrzng,

— na terenach mieszkaniowych zmniejszenie minimalnego wskainika powierzchni
biologicznie czynnej z 80% na 50% oraz zwickszenie maksymalnego wskaznika
powierzchni zabudowy z 20% na 25%.

W zwigzku z powyiszym, w przypadku sprzedazy nieruchomosci przed uptywem 5 lat od
daty uchwalenia planu gmina Zabia Wola bedzie mogta pobra¢ optate planistyczng z tytutu
wzrostu wartosci nieruchomosci. Wzrost wartosci moie nastapié dla dwéch dziatek o nr ew.
36/1 i 36/2 z tytulu przeksztatcenia na ich fragmentach terendw zielonych (Z) wyznaczonych
wzdiuz rzeki Mrowny na tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (MN).
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Projekt planu wskazuje fragment wydzielonej juz geodezyjnie drogi wewnetrznej (KDW),
dlatego nie wystapig wydatki zwigzane z wykupem terendw pod komunikacje i jej urzgdzenie.
Ponadto wzdtuz ul. Akacjowej przebiega sie¢ wodociggowa, a dziatki objete projektem planu
majg mozliwos¢ podigczenia sie do niej.

Do wydatkéw bezposrednio zwigzanych z uchwaleniem planu naleizy giéwnie koszt
opracowania projektu planu wraz z dodatkowymi dokumentami planistycznymi oraz
przeprowadzong procedurg oraz w przypadku pobrania przez gmine optaty planistycznej — koszt
wyceny nieruchomosci.
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