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1. PODSTAWY OPRACOWANIA PROGNOZY

1.1. Podstawy formalno-prawne

Sporzadzenie prognozy skutkéw finansowych do miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego wynika z przepiséw ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity: Dz. U. z 2023 r. poz. 977
ze zm.) Zakres prognozy okresla z kolei rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26
sierpnia 2003 r. wsprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 r. Nr 164, poz. 1587).

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jest sporzadzany w zwigzku z
Uchwata nr XLVI1.493.2023 Rady Gminy Klembdw z dnia 23 marca 2023 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
czesci miejscowosci Dobezyn w gminie Klembow — obszar ,,A”.

1.2. Zroédla informacji

Informacje uzyskane w Urzedzie Gminy Klembow;

Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego
Gminy Klembow;

Obowigzujacy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w
miejscowosci Dobcezyn;

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czegsci
miejscowosci Dobczyn w gminie Klemboéw — obszar ,,A”;

Analiza cen lokalnego rynku nieruchomosci;

Cenniki branzowe;

Literatura fachowa.
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1.3. Przedmiot opracowania

Przedmiotem opracowania jest prognoza skutkow finansowych realizacji ustalen
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru projektu planu
zlokalizowanego w obrgbie Dobczyn, o tacznej powierzchni ok. 21,8 ha. Obszar ten
sgsiaduje z ul. Mazowiecka oraz ul. Willowa, a takze z terenem zamknigtym przez ktory
przebiega linia kolejowa.

1.4. Celi zakres opracowania

Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia planu miejscowego ma na celu
okreslenie wydatkow 1 przychodow dla gminy Klembdw jakie niesie za sobg realizacja
ustalen planu. Wskazanie skutkow finansowych uchwalenia planu miejscowego pozwoli na
wlasciwe zaplanowanie budzetu gminy Klembow.

Zakres opracowania dotyczy okreslenia z jednej strony warto$ci zobowigzah
finansowych gminy w odniesieniu do zmian w prawie wlasno$ci gruntu pod projektowany
uktad drogowy, realizacji infrastruktury technicznej i budowy drég, a z drugiej strony
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korzy$ci ekonomicznych dla gminy z tytulu wzrostu warto$ci nieruchomosci,
spowodowanego zmiang przeznaczenia terenu zgodnie z ustaleniami planu, podatku od
nieruchomosci, podatku od czynno$ci cywilnoprawnych oraz sumarycznie — bilansu
dochodow 1 wydatkow Gminy Klembdéw, zwigzanych z uchwaleniem projektu planu
miejscowego.

W zaistniatej sytuacji, w ramach niniejszej prognozy, wzig¢ pod uwage nalezy
réwniez obowigzujacy plan miejscowy w miejscowosci Dobczyn, ktérego ustalenia od
momentu jego wejscia w zycie rodzag konsekwencje finansowe, zardwno w zakresie
wydatkow jak 1 wptywéw do budzetu gminy Klembow.

2. CHARAKTERYSTYKA OBSZARU OBJETEGO OPRACOWANIEM

2.1. Polozenie i istniejacy stan zagospodarowania terenu

Obszar objety projektem planu miejscowego zlokalizowany w potudniowej czgsci
gminy Klemboéw w miejscowosci Dobczyn. W obszarze objetym opracowaniem obowigzuje
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla miejscowosci Dobczyn w gminie
Klemboéw, przyjety Uchwalg nr XXXI1.407.2018 Rady Gminy Klembow z dnia 27 marca
2018 r. Opracowanie nowego planu miejscowego ma na celu przede wszystkim aktualizacje¢
uktadu drogowego wraz ze zmiang kategorii poszczegodlnych drog. Projekt planu
miejscowego uwzglednia rowniez planowany przebieg inwestycji drogowej polegajacej na
budowie wiaduktu w ciggu drogi powiatowej nad linig kolejowa — dotyczy to terenu
oznaczonego na czgsci graficznej planu symbolem KDZ.

2.2. Przeznaczenia terenéw w projekcie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego

Sporzadzany projekt planu ustala nastepujace funkcje zagospodarowania terenu:

e MNW — teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej;

e MNW-U - teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej lub ustug;
e KDZ — teren drogi zbiorczej;

e KDD - teren drogi dojazdowej;

e KR —teren komunikacji drogowej wewnetrzne;.

3. WYDATKI GMINY

Srednie ceny nieruchomosci w gminie Klembéw w miejscowosci Dobczyn oraz w
najblizszej okolicy od miejscowosci Dobczyn (w promieniu do 5 km obrgbu) wahajg si¢
w zalezno$ci od lokalizacji, powierzchni, dostepno$ci inwestycyjnej, uzbrojenia terenu
w urzadzenia infrastruktury technicznej oraz stopnia zagospodarowania dziatki. Srednia
warto$¢ ceny transakcyjnej 1 m? gruntéw rolnych przyjeto w wysokosci 30 zt/m? a dla
gruntOw przeznaczonych pod zabudow¢ mieszkaniowag i1 mieszkaniowo-ustugowa 380
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zt/m?. Do analiz wykorzystano portale internetowe, w ktorym zamieszczone sg oferty
sprzedazy nieruchomosci.

3.1. Wydatki zwigzane z wykupem gruntow pod drogi

Wydatki wynikajace z projektowanego uktadu drogowego wylicza si¢ zgodnie z § 36
ust. 2 pkt 2 Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego — ,,warto$¢ gruntow zajetych pod drogi
publiczne okresla sie jako iloczyn wartoéci 1 m? gruntéw o przeznaczeniu przewazajacym
wsrod gruntdéw przylegtych i ich powierzchni (...)”.

W przypadku przedmiotowego projektu planu miejscowego wigkszos¢ drog
gminnych publicznych, ktore zostaly wskazane w projekcie planu, sag wiasnoscig gminy
Klembow, a ich wydzielenie i konsekwencje finansowe wynikaja z dotychczas
obowigzujacego planu miejscowego dla Dobczyna. Jedynie w przypadku drogi oznaczonej
symbolem 2KDD (ktéra w dotychczas obowigzujacym planie stanowi droge wewngtrzng),
konsekwencja przyjecia nowego planu miejscowego bedzie wykup dziatek pod poszerzenie
tejze drogi, ktore dotychczas nie zostaly wydzielone oraz wykupione na rzecz Gminy
Klembow. Laczna powierzchnia fragmentow dzialek, ktére przewidziane zostaly pod
poszerzenie drogi 2KDD wynosi 425 m?. Na potrzeby niniejszej prognozy przyjeto warto$é
1m? dziatki przeznaczonej pod poszerzenie drogi — 20 zt (stawka przyjeta na podstawie
wykupow pod poszerzenie drog w gminie Klembow).

425 m?x 20 zt/m? = 8 500 z}

Ogolna warto$é wydatkéw zwiazanych z wykupem gruntow pod drogi: 8 500 zi

3.2. Wydatki zwigzane z budowg ukladu drogowego

Konsekwencje finansowe wynikajace z realizacji przyjetych ustalen planu
miejscowego obejmujag budowe drogi 2KDD oraz 3KDD — drogi te w dotychczas
obowiazujacym planie miejscowym byty drogami wewngtrznymi. W tym miejscu nalezy
wskaza¢, iz mimo ze drogi te miaty status drog wewngtrznych, to ich ewentualna budowa
réwniez wigzala by si¢ z kosztami wynikajacymi z uchwalenia planu miejscowego dla
miejscowosci Dobczyn. Ta sama sytuacja dotyczy pozostatych drég objetych
przedmiotowym projektem planu miejscowego, ktore zostaly wskazano jako drogi
wewnetrzne (tj. 1KR 1 2KR). Ich ewentualna budowa réwniez bedzie wigzala si¢ z
wydatkami z budzetu gminy Klembéw. W ramach niniejszej prognozy zasymulowano
wydatki zwigzane z budowg droég gminnych publicznych.

Pozostate drogi objete planem, zaréwno publiczne jak i wewnetrzne, wynikaja z
ustalen poprzedniego planu miejscowego, zatem wszelkie koszty budowy tychze drog nie
wynikaja bezposrednio z projektu nowego projektu planu miejscowego.

W przypadku drogi KDZ, ktéra stanowi rezerwe terenu dla budowy wiaduktu w
ciggu drogi powiatowej, pomija si¢ obliczenia, bowiem koszty zwigzane z budowa drogi nie
obcigza budzetu gminy Klembdow.

Dla ww. odcinkéw drog gminnych 2KDD i 3KDD wskazuje si¢ realizacj¢ jezdni lub
ciggu pieszo-jezdnego o szerokosci 5 m w klasie nosnosci KR2. Koszt realizacji takiej
inwestycji przyjmuje si¢ srednio na poziomie 1900 zt za metr biezacy. Powyzsze zatozenia
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stanowig jedynie prognoze ewentualnych kosztow budowy drog i w tych kwestiach nalezy
je rozpatrywac.

2KDD: 700 mb x 1900 zt/m? = 1 330 000 z1
3KDD: 380 mb x 1900 zt/m? = 722 000 zi

W zwiazku z powyzszym koszty drog gminnych sa rOwne: 2 052 000 z1.

3.3. Wydatki zwigzane z budowg urzadzen infrastruktury technicznej

W zwiazku z opracowaniem i przyjeciem miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dopuszcza si¢ w planie miejscowym realizacje inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, w tym polegajacych na wydluzeniu niezbednych sieci czy
przytaczy lub ewentualng przebudowe tychze sieci. Budowa sieci infrastruktury techniczne;j
wynika z przyjetego w 2018 r. planu miejscowego dla miejscowosci Dobczyn. Wobec
powyzszego, w ramach niniejszej prognozy nie wskazuje si¢ wydatkow zwigzanych z
budowa sieci w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego, gdyz wszystkie tereny objete
planem posiadaja status budowalny na bazie poprzednich procedur planistycznych.

Ogolna  wartos§¢ zobowiazan zwiazanych z realizacja infrastruktury na
przedmiotowym terenie: 0 zl

4. DOCHODY GMINY

4.1. Dochody wynikajace ze wzrostu wartosci nieruchomosci w wyniku
wybudowania infrastruktury technicznej

Zgodnie z art. 143 wustawy o gospodarce nieruchomo$ciami wtasciciele
nieruchomosci uczestnicza w kosztach budowy urzadzen infrastruktury technicznej przez
wnoszenie na rzecz gminy optat adiacenckich. Dotychczas Rada Gminy Klembdéw nie
podjeta uchwaty w sprawie ustalenia stawki procentowej optaty adiacenckiej w wyniku
wybudowania sieci infrastruktury technicznej, zatem nie ma podstaw do naliczenia tejze
oplaty.

Wzrost wartosci gruntow z tytutu oplaty adiacenckiej w wyniku wybudowania
infrastruktury: 0 zk

4.2. Dochody wynikajace ze wzrostu wartosci nieruchomosci w wyniku
podzialu nieruchomosci

Zgodnie z art. 98a ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami wlasciciele
nieruchomosci lub uzytkownicy wieczysci moga zosta¢ obcigzeni optatg adiacencka jezeli
w wyniku podzialu wzro$nie warto§¢ nieruchomosci. Rada Gminy Klembow podjeta
Uchwate nr XXVII/156/2004 Rady Gminy Klemboéw z dnia 26 pazdziernika 2004 r. w
sprawie ustalenia stawki procentowej optaty adiacenckiej w wyniku podziatu
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nieruchomosci, ustalajac ja na poziomie 20%. Na potrzeby niniejszej prognozy zatozono ze
podzial dziatek w ciggu 10 lat obejmie ok. 3 wigkszych nieruchomosci dotychczas
niepodzielonych.

Wzrost wartos$ci gruntow z tytulu oplaty adiacenckiej w wyniku podzialu
nieruchomosci:

Wartos¢ przed podziatem:
31 500 m? x 270 zt = 8 505 000 zt

Warto$¢ po podziale:
31500 m? x 380 zt =11 970 000 zt

Wysoko$¢ oplaty adiacenckiej:

(11970 000 zt - 8 505 000 zt) x 20% = 693 000 zt

4.3. Dochody wynikajace ze wzrostu wartosci nieruchomosci

Uchwalenie planu wplywa bezposrednio na warto$¢ nieruchomosci. Zgodnie z art.
36 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:
»Jezeli w zwigzku z uchwaleniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego lub
jego zmiang, warto$§¢ nieruchomos$ci wzrosta, a wilasciciel lub uzytkownik wieczysty
sprzedaje t¢ nieruchomos$¢, wojt, burmistrz albo prezydent miasta pobiera jednorazowa
optate, ustalong w tym planie, okreslong w stosunku procentowym do wzrostu wartosci
nieruchomosci. Optata ta jest dochodem wiasnym gminy. Wysoko$¢ optaty nie moze by¢
wyzsza niz 30% wartos$ci wzrostu nieruchomosci”.

Wysoko$¢ oplaty z tytutu wzrostu wartos$ci nieruchomosci ustala si¢ na dzien jej
sprzedazy. Wzrost warto$ci nieruchomosci stanowi ,roznice migdzy wartoScig
nieruchomos$ci okreslong przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu obowigzujacego po
uchwaleniu lub zmianie planu miejscowego, a jej wartoscig okreslong przy uwzglednieniu
przeznaczenia terenu, obowigzujacego przed zmiang tego planu, lub faktycznego sposobu
wykorzystania nieruchomosci przed jego uchwaleniem”.

Roszczenia, o ktérych mowa w art. 36 ust. 4, mozna zglasza¢ w terminie 5 lat od
dnia, w ktorym plan miejscowy albo jego zmiana staty si¢ obowigzujace.

W  przypadku przedmiotowego opracowania nie nastapi wzrost warto$ci
nieruchomosci, bowiem od 2018 r. obowigzuje plan miejscowy dla miejscowosci Dobrzyn,
ktory przeznacza dziatki w obszarze planu na cele budowlane (budownictwo jednorodzinne).
Wobec powyzszego, przyjecie nowego planu miejscowego nie spowoduje wzrostu wartosci
nieruchomosci.

,Loplata planistyczna” wyniesie: 0 zl

4.4. Dochody wynikajace ze wzrostu podatku od nieruchomosci
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Opracowany projekt planu miejscowego nie spowoduje wzrostu podatku od
nieruchomosci, bowiem przeznaczenia terenéw objetych projektem planu miejscowego sg
tozsame w stosunku do wustalen planu miejscowego dla miejscowosci Dobczyn,
obowigzujagcego od 2018 r. Biorgc pod uwage powyzsze nie zostang zmienione
przeznaczenia terenOw, zatem nie ma podstaw do prognozowania wzrostu dochodéw z
tytutu opracowania nowego projektu planu miejscowego.

4.5. Dochody zwiazane z obrotem nieruchomosciami

W zwigzku =z przyjeciem ustalen miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, przewiduje si¢ transakcje nieruchomosci na obszarze nim objetym. Nastapi
wiec wzrost podatku z tytulu zawartych nowych transakcji w formie aktow notarialnych tj.
podatku od czynno$ci cywilnoprawnych. Na potrzeby niniejszej prognozy zalozono, ze
transakcje te dotyczyé beda dziatek w terenach MNW, o lacznej powierzchni: 13 000 m?

13000 m?x 380 zt x 2% = 98 800 zt

Podatek od czynnos$ci cywilnoprawnych: 98 800 z1

5.  WYNIK KONCOWY — BILANS WYDATKOW I DOCHODOW

Nr Wydatki — rodzaj inwestycji Koszty realizacji
1 Wykup gruntéw pod drogi 8 500
Budowa uktadu drogowego 2 052 000
Budowa infrastruktury technicznej 0
RAZEM 2 060 500
Nr Dochody - zrdédia Wartos¢
Optata planistyczna i adiacencka 693 000
2 Wzrost podatku od nieruchomosci 0
Podatek od czynnosci cywilnoprawnych 98 800
RAZEM 791 800
SALDO -1 268 700

6. WNIOSKI I USTALENIA DODATKOWE

Wielkos$ci przyjete do obliczen w niniejszej prognozie majg charakter orientacyjny
1 mogg ulec zmianie na etapie realizacji planu miejscowego jak rowniez po wejsciu w zycie
planu miejscowego. Przedstawione w prognozie dochody stanowig przyblizong warto$¢
dochoddéw, jakie moze uzyska¢ gmina w okresie 10 lat od uchwalenia planu. Dochody te
moga by¢ wyzsze lub nizsze, w zaleznos$ci od tempa obrotu nieruchomosciami na terenach
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przeznaczonych do zagospodarowania oraz od ilosci nowo powstalych budynkéw na
obszarze objetym planem. Wydatki z budzetu gminy réwniez zostaly zasymulowane, ich
ostateczna warto$¢ bedzie uzalezniona od ilosci 1 rodzaju inwestycji, jakie zostang
przeprowadzone w obszarze planu.



