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I. WPROWADZENIE

Ponizsze opracowanie stanowi aneks do prognozy skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego dla gminy Minsk Mazowiecki obejmujacego miejscowosci:
Anielew, Aryndéw, Barczaca, Brzoze, Borek Minski, Budy Barczackie, Budy Janowskie, Cielechowizna,
Prusy, Chmielew, Chochot, Tartak, Dzigckowizna, Dtuzka, Gamratka, Grabina, Grebiszew, Gliniak, Huta
Minska, Itowiec, Jozefow, Karolina, Kluki, Krolewiec, Mikanow, Maliszew, Marianka, Stara Niedziatka,
Niedziatka Druga, Nowe Osiny, Osiny, Kolonia Janow, Podrudzie, Targowka, Wdlka Itowiecka, Wolka
Minska, Janow, Ignacow, Zakole Wiktorowo, Stare Zakole, Zamienie, Zukow, wykonanej w grudniu 2011 r.
przez dr. Jacka Bobinskiego.

Niniejszy aneks do prognozy wykonany zostal wylagcznie w zakresie korekt w projekcie planu
zagospodarowania przestrzennego wprowadzonych po zakonczeniu prognozy z 2013 r. w wyniku zmian
przepiséw, w wyniku uzgodnien i uwag wniesionych w trybie procedury planistycznej oraz w zwigzku z
podziatem obszaru planu.

Obszar planu obejmuje — etap ,,A3” — tereny polozone w miejscowosciach: Mikanow, Stare
Zakole, Zakole Wiktorowo, tzn. cz¢$¢ obszaru wyznaczonego do sporzadzenia planu uchwatami Rady
Gminy Minsk Mazowiecki nr XXXIV/176/10 z dnia 29 kwietnia 2010 roku w sprawie przystgpienia do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla gminy Minsk Mazowiecki
obejmujgcego miejscowosci: Anielew, Aryndw, Barczaca, Brzoze, Borek Minski, Budy Barczackie, Budy
Janowskie, Cielechowizna, Prusy, Chmielew, Chochot, Tartak, Dzickowizna, Dtuzka, Gamratka, Grabina,
Grebiszew, Gliniak, Huta Minska, Itowiec, Jozefow, Karolina, Kluki, Krolewiec, Mikanow, Maliszew,
Marianka, Stara Niedzialka, Niedzialka Druga, Nowe Osiny, Osiny, Kolonia Janéw, Podrudzie, Targowka,
Wolka Itowiecka, Wolka Mifiska, Janow, Ignacow, Zakole Wiktorowo, Stare Zakole, Zamienie, Zukéw, nr
XXV/224/13 z dnia 11 kwietnia 2013 roku w sprawie zmiany uchwaty nr XXXIV/176/10 Rady Gminy
Minsk Mazowiecki z dnia 29 kwietnia 2010 roku w sprawie przystagpienia do sporzadzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego dla gminy Minsk Mazowiecki obejmujgcego miejscowosci:
Anielew, Arynow, Barczaca, Brzoze, Borek Minski, Budy Barczace, Budy Janowskie, Cielechowizna,
Prusy, Chmielew, Chochot, Tartak, Dzigkowizna, Dtuzka, Gamratka, Grabina, Grebiszew, Gliniak, Huta
Minska, Itowiec, Jozefow, Karolina, Kluki, Krolewiec, Mikandéw, Maliszew, Marianka, Stara Niedzialka,
Niedziatka Druga, Nowe Osiny, Osiny, Kolonia Janow, Podrudzie, Targowka, Woélka Itowiecka, Wolka
Minska, Janéw, Ignacéw, Zakole Wiktorowo, Stare Zakole, Zamienie, Zukéw i nr XXXI11/225/17 z dnia 27
kwietnia 2017 r. w sprawie zmiany uchwaly nr XXXIV/176/10 Rady Gminy Minsk Mazowiecki z dnia 29
kwietnia 2010 roku w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla gminy Minsk Mazowiecki obejmujacego miejscowosci: Anielew, Arynow, Barczaca,
Brzoze, Borek Minski, Budy Barczackie, Budy Janowskie, Ciclechowizna, Prusy, Chmielew, Chochot,
Tartak, Dzigkowizna, Dluzka, Gamratka, Grabina, Grebiszew, Gliniak, Huta Minska, llowiec, Jozefow,
Karolina, Kluki, Krolewiec, Mikanow, Maliszew, Marianka, Stara Niedziatka, Niedziatka Druga, Nowe
Osiny, Osiny, Kolonia Janéw, Podrudzie, Targéwka, Wolka Ilowiecka, Wolka Minska, Janow, Ignacow,
Zakole Wiktorowo, Stare Zakole, Zamieni¢, Zukow, zmieniona uchwata nr XXV/224/13 Rady Gminy Minsk
Mazowiecki z dnia 11 kwietnia 2013 r. w sprawie zmiany uchwaty nr XXX1V/176/10 Rady Gminy Minsk
Mazowiecki z dnia 29 kwietnia 2010 roku w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla gminy Minsk Mazowiecki obejmujacego miejscowosci: Anielew,
Arynéw, Barczaca, Brzoze, Borek Minski, Budy Barczackie, Budy Janowskie, Cielechowizna, Prusy,
Chmielew, Chochol, Tartak, Dzigkowizna, Dluzka, Gamratka, Grabina, Grgbiszew, Gliniak, Huta Minska,
lléwiec, Jozefow, Karolina, Kluki, Krolewiec, Mikanéw, Maliszew, Marianka, Stara Niedzialka, Niedzialka
Druga, Nowe Osiny, Osiny, Kolonia Jandéw, Podrudzie, Targowka, Wolka Ilowiecka, Wélka Minska, Janow,
Ignacéw, Zakole Wiktorowo, Stare Zakole, Zamienie, Zukow.

Zakres i stopien szczegdtowosci prognozy pozostaje bez zmian.

1. PRZEDMIOT I CEL PROGNOZY.

Celem prognozy jest okreslenie potencjalnych skutkow finansowych uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla gminy Minsk Mazowiecki obejmujacego etap ,,A3” — tereny
polozone w miejscowosciach: Mikanéw, Stare Zakole, Zakole Wiktorowo. Przedmiotem prognozy jest
obszar zgodny z uchwatami jak w pktl, o powierzchni 167,03 ha, w tym w poszczegdlnych wsiach:




Mikanow — 33,65 ha, Stare Zakole — 89,12 ha i Zakole Wiktorowo — 44,26 ha.

Wyniki prognozy stuza sprawdzeniu, czy przyjete w projekcie mpzp rozwigzania bedg w kategoriach
finansowych korzystne dla gminy i czy bedg mozliwe do realizacji przez lokalny budzet w czgsci dotyczacej
zadan wilasnych.

2. PODSTAWA PRAWNA

Obowigzek sporzadzenia prognozy skutkow finansowych uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego wynika z ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2018 1. poz. 1945) - art. 17 pkt 5.

Wymagany zakres prognozy wynika z Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26.08.2003 r. w
sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. z 2003
r. Nr 164, poz. 1587) - §11.

3. KRYTERIA PRZYJETE DO SPORZADZENIA PROGNOZY
FINANSOWEJ

= Prognoza skutkow finansowych pokazuje skutki bezposrednie dla budzetu gminy wynikajgce ze
zmian, jakie plan uchwalany wprowadza w mozliwosciach gospodarczego wykorzystania terenu
istniejacych przed jego uchwaleniem.

= Prognoza obejmuje si¢ okres 2018-2027.

= Zaklada si¢, ze Rada Gminy uchwali stawke optat z tytutu renty planistycznej oraz stawki podatku
od nieruchomo$ci na najwyzszym, dopuszczalnym ustawowo poziomie.

= Wszystkie wptywy i wydatki budzetowe podawane sa w cenach statych 2017 r.

Stawki podatku od nieruchomo$ci gruntowych i1 budynkowych przyjmuje si¢ w wysokosci
obowigzujacej w gminie Minsk Mazowiecki w 2017 r. (Uchwata nr XXV/177/16 Rady Gminy Minsk
Mazowiecki z dnia 27 pazdziernika 2016 r. w sprawie okreslenia wysokosci stawek podatku od
nieruchomosci oraz zwolnien z tego podatku na 2017 rok).

*  Warto$¢ gruntdw rolnych w obszarze objetym planem przyjmuje sic w wysokosci 20 zt za 1 m’
warto$¢ dziatek budowlanych niezabudowanych w obszarze uchwalanym przyjmuje si¢ na poziomie
100 zt za 1 m® dla terenéw mieszkaniowych i 150 zt za 1 m” dla terenéw ushugowych wzdhuz drog
ponadlokalnych. Sa to warto$ci usrednione, obszarowe, niec odnoszg si¢ do pojedynczych dziatek.

*  Przyjmuje si¢ na uzytek tej prognozy koszty wykupu gruntéw pod drogi wg. ceny rynkowej przyjetej dla
gruntéw przylegtych. Pozwala na to Rozporzadzenie R.M. z 14 lipca 2011, zmieniajace rozporzadzenie
W sprawie wyceny nieruchomosci.

» Prognoza skutkéw finansowych ma charakter opinii o kosztach i korzysciach dla budzetu. Nie stanowi
integralnej czesci planu miejscowego zagospodarowania przestrzennego. Petni funkcje informacyjng (dla
Wojta, Radnych) na etapie opracowywania projektu planu.
=  WartoSci przyjetych w prognozie nie nalezy traktowac jako wyceny kosztow inwestycji ani jako
szacunku warto$ci pojedynczych nieruchomos$ci. Warto$ci przyjete w prognozie sg przyblizone, nie
mozna ich wykorzystywa¢ jako podstawy do wydawania decyzji administracyjnych w
indywidualnych sprawach z zakresu administracji publiczne;j.

= Zaklada si¢, ze inwestorami beda przede wszystkim podmioty indywidualne (nie inwestorzy

instytucjonalni), a decyzje o inwestowaniu beda podejmowane w miegjscach przypadkowych, w
trudnym do okres$lenia czasie.

4. CHARAKTERYSTYKA OBSZARU OBJETEGO PROGNOZA

4.1. Charakterystyka obszaru

Charakterystyka obszaru odpowiada charakterystyce zawartej w prognozie skutkow finansowych do
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego catego obszaru, wykonanej w 2011 r.




1)

2)

3)

4)

4.2. Przeznaczenie obszaru w obowigzujgcych mpzp.

Na obszarze objetym projektem planu obowigzujg ustalenia:

Zmian Miejscowego Planu Ogolnego zagospodarowania Przestrzennego Gminy Minsk Mazowiecki
w miejscowosciach 1. Anielew; 2. Arynow; 3. Barczaca; 4. Brzdze; 5. Budy Barczackie; 6. Budy
Janowskie; 7. Cielechowizna; 8. Chochoét; 9. Chmielew; 10. Dzigkowizna; 12. Grebiszew; 13.
Grabina; 14. Glinak; 15. Huta Minska; 17. Janow Walerianoéw; 18. Jozefow; 19. Karolina; 20.
Kroélewiec; 21. Kolonie Janowskie; 22. Maliszew; 23. Marianka; 24. Stara Niedziatka; 25.
Niedziatka II; 26. Osiny Nowe; 27. Osiny Stare; 28. Podrudzie; 29. Stojadta; 30. Targowka; 31.
Tartak; 32. Woélka Minska; 33. Zamienie; 34. Zakole Stare; 35. Zakole Wiktorowo (Uchwata nr
V1/42/99 Rady Gminy w Minsku Mazowieckim z dnia 3 marca 1999 r.);

Zmiany miejscowego planu ogélnego zagospodarowania przestrzennego gminy Minsk Mazowiecki -
cz. wsi Chmielew i Mikandéw (Uchwata Nr XXXI1/275/02 Rady Gminy Minsk Mazowiecki z dnia
25 lutego 2002 1.);

Zmiany miejscowego planu ogélnego zagospodarowania przestrzennego gminy Minsk Mazowiecki -
cz. wsi: Budy Barczackie, Barczaca, Zakole Wiktorowo, Stare Zakole (Uchwata Nr XXXI1/277/02
Rady Gminy Minsk Mazowiecki z dnia 25 lutego 2002 r.);

Zmiany niektorych uchwal majgce na celu usuniecie sprzecznosci i oczywistych bledow (Uchwata
Nr XX/410/04 Rady Gminy Minsk Mazowiecki z dnia 16 sierpnia 2004 r.).

W planach tych na obszarze opracowania ustalono nastepujgce rodzaje przeznaczenia terenu:

MIKANOW:
o MR.MN - tereny zabudowy zagrodowej, zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i
ustugowej,
o P —tereny dzialalno$ci gospodarczej,
STARE ZAKOLE:
o MR.MN - tereny zabudowy zagrodowej, zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i
ustugowej,
ZAKOLE WIKTOROWO:
o MR.MN - tereny zabudowy zagrodowej, zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i
ustugowej,

o U —tereny zabudowy uslugowe;j.

Tabela nr 1. Przeznaczenie terenow w planach obowiqzujgcych (w ha).

Tereny W tym:
inwestycyjne w | Tereny zabudowy zagrodowej i Tereny s
obowigzujacych | mieszkaniowej jednorodzinnej z | produkcji i ety
mpzp ustugami ushug (ha)
(ha) (ha)
Mikanow 20,49 18,73 — MR.MN 1,76 - P -
Stare Zakole 31,96%* 31,96 - MR MN - -
Zakole Wiktorowo 22,78%* 22,62 - MR.MN 0,16 -U -

* w granicach objetych projektem planu

4.3. Przeznaczenie terenow w projekcie planu

Korekta ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, w stosunku do planu
objetego prognoza z 2011 r., dotyczy:

4.3.1. Ograniczenia obszaru opracowania do wsi Mikanoéw, Stare Zakole 1 Zakole Wiktorowo.
Pozostate miejscowosci opracowane beda jako nastepne etapy planu miejscowego.




4.3.2. Zmiany przeznaczenia terenow:

Tereny o przeznaczeniu mieszanym, gdzie funkcja zabudowy zagrodowej taczyta si¢ z funkcjami
zabudowy mieszkaniowej i / lub letniskowej (tereny RM/MN/U), zostaty podzielone, w taki sposob, ze
zabudowa zagrodowa zostala wydzielona jako funkcja podstawowa dla terenéw, w ktorych aktualnie
dziatalno$¢ prowadzg czynni rolnicy. Dla pozostatych terendow jako funkcje podstawowe wskazano funkcje
zabudowy mieszkaniowej. Dla terenow tych dopuszczono jedynie zachowanie istniejacej zabudowy
zagrodowej. Najwigksze znaczenie majg zmiany, wynikajagce z przeprowadzonej procedury zmiany
przeznaczenia terendw lesnych na cele nielesne. W jej wyniku uzyskano Decyzje Nr 111/2016 Marszatka
Wojewddztwa Mazowieckiego (pismo RW-RM-I1.7151.195.2014MP z 9 listopada 2016 r. W jego wyniku
funkcje terenoéw, ktore nie uzyskaty zgody na zmiang przeznaczenia, zmieniono z pierwotnie planowanej na
tereny lasu. Dotyczy to m.in. terenow planowanych jako tereny zabudowy mieszkaniowej na dziatkach z
gruntem lesnym MNL. Tereny takie znajdujg si¢ we wszystkich wsiach etapu A3.Roéwniez cze$¢ terendw
przeznaczonych w projekcie planu na cele zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (MN/U) w wyniku tej
procedury nie uzyskato zgody na zmian¢ przeznaczenia na cele nielesne i zostalo zmienionych na tereny
lasow. Tereny takie znajduja si¢ we wszystkich wsiach etapu A3.

4.3.3. Zmiany zapiséw dla terenéw

Wskazniki zagospodarowania dziatki, takie jak minimalna powierzchnia biologicznie czynna czy
maksymalne wskazniki intensywnosci zabudowy nie ulegly zmianom. Podobnie utrzymano parametry
zabudowy, takie jak jej maksymalna wysokos¢. W projekcie planu dla gruntéw rolnych i lesnych, dla
ktérych nie uzyskano zgdd na zmiang przeznaczenia na cele nierolnicze i nielesne ustalono odpowiednio
funkcje terenéw rolnych i lasow.

Projekt planu zgodny jest z ustaleniami Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania
Przestrzennego gminy Minsk Mazowiecki przyjetego Uchwatg Nr XXVI/141/09 Rady Gminy Minsk
Mazowiecki z dnia 12 sierpnia 2009 r.

W projekcie planu na obszarze opracowania ustalono nastepujace rodzaje przeznaczenia terenu:
tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustugowej MN/U,

tereny zabudowy zagrodowej i ustugowej RM/U,

tereny rolne R,

tereny lasow L,

tereny zieleni nieurzadzonej Z,

tereny rowow melioracyjnych WM,

tereny drog publicznych KD.

O O O O O O O

Tabela nr 2. Przeznaczenie terenow w projekcie planu (w ha).

. Tereny W tym:
llerZi[(}:’i?Jrllll °w Tereny mieszkaniowe Tereny ustug Tereny
pro) pzp i produkcji infrastruktury
Mikanow 29,94 ; %2;) liRl\l/\I/[I\/I% ) )
Stare Zakole 64,54 6(4)1’23(4)1 _—1\16[1\;11;{} i i
Zakole Wiktorowo 34,61 34,61 — MN/U - -

Powierzchnia terenow inwestycyjnych w stosunku do planéw obowiazujacych wzrosta 0 49,63 ha.




II. PROGNOZA

Szacunkowe potencjalne skutki finansowe dla budzetu gminy przeanalizowano w stosunku do:

e Zmian warto$ci nieruchomosci (skutkujacych m.in. mozliwoscig uzyskania wptywow z tzw.
renty planistycznej).

e Optaty adiacenckiej (bgdacej zrodlem dochodéw gminy z tytulu uzbrojenia terenow w
infrastrukturg techniczng oraz ew. scalen i podzialow nieruchomosci).

e Zmian dochodowosci nieruchomosci (stanowigcych potencjalne zrodto dochodéw w zwigzku z
mozliwoscig naliczania wyzszych stawek podatku od nieruchomosci.

e Kosztow wykupu nieruchomos$ci (stanowigcych obcigzenie lokalnego budzetu w przypadku
konieczno$ci wykupu przez gmine terendow przeznaczonych na lokalne inwestycje celu
publicznego).

e Nakladow inwestycyjnych (obcigzajacych budzet gminy w zakresie wynikajacym z
proponowanych rozwigzan komunikacyjnych, inzynieryjnych, ochrony $rodowiska oraz
zwigzanych z obstugg ludnos$ci i urzadzeniem przestrzeni publicznych).

5. WPLYWY DO BUDZETU

5.1. Wplywy z tytutu renty planistycznej

Zgodnie z orzecznictwem organ planistyczny ma obowigzek ustalenia w planie stawki renty
planistycznej i jest on niezalezny od przewidywan lub nawet spekulacji co do ewentualnego wzrostu lub
spadku wartosci nieruchomo$ci wskutek uchwalenia planu. Art.15 ust.2 Ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym jest jednoznaczny i nie uzaleznia obowigzku okreslenia tej stawki od
jakichkolwiek czynnikéw. Zgodnie z uchwata proponuje si¢ stawke procentowa wynoszaca 30% wzrostu
wartosci. Tereny, ktore juz byty przeznaczone pod zabudowe i w projekcie planu nadal takimi pozostajg nie
stanowig zrdodla optaty planistyczne;.

Zaktada si¢ wzrost wartosci nieruchomosci jako skutku uchwalenia planu. Jego ustalenia pozwalajag bowiem
zmiany w przeznaczeniu jak i mozliwosci gospodarczego wykorzystania nieruchomosci, korzystniejsze, niz
mozna uzyska¢ na podstawic planu obowigzujagcego, szczegdlnie dotyczy to terendéw obecnie
przeznaczonych pod tereny rolne.

Nalezy tu zwrdci¢ uwage na fakt, ze dochod gminy w postaci renty planistycznej zalezy bezposrednio od
obrotu nieruchomosciami - liczby transakcji sprzedazy gruntéw w ciggu 5 lat od wprowadzenia planu
miejscowego w obszarze uchwalonego planu, ktory uzalezniony jest z kolei od ogolnej koniunktury
gospodarczej. Tak wigc prognozowanie dochodow gminy z tytulu oplaty planistycznej jest obarczone duzym
btedem. Poniewaz jednak w przewazajacej wigkszosci tereny objete planem miejscowym sg
niezagospodarowane oraz sg wlasno$cig osob fizycznych obszar posiada duzy potencjal wplywow z renty
planistyczne;.

Ze wzgledu na sposob sprzedazy dziatek (pojedyncze, w bardzo réznym czasie i réznym potozeniu), analizy
demograficzne oraz dotychczasowe doswiadczenia znajdujace potwierdzenie w raporcie NIK z 2009 r.

dotyczacym wykorzystania instytucji renty planistycznej w Polsce, wprowadza si¢ do prognozy dwie
wielko$ci:

rente hipotetyczna,
e rent¢ realng (stanowiagcg okoto 1/3 renty hipotetycznej).

Zgodnie z tym, wplywy z tytutu renty planistycznej w okresie 5 lat od uchwalenia planu wynosi¢ moga:
e renta hipotetyczna: okoto 13,51 min. zl.
e renta realna: okolo 4,46 min. zl.




5.2. Wplywy z tytutu oplaty adiacenckiej

Kolejnym zréodtem dochodu dla gminy wynikajgcym 2z uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego sg optaty adiacenckie z tytutu:

e podzialu nieruchomosci,

e scalenia i podziatu nieruchomosci,

e wybudowania urzadzen infrastruktury techniczne;.

Wysokos¢ optaty adiacenckiej z tytutu wzrostu warto$ci nieruchomosci w wyniku podziatu nie zostata w
gminie ustalona — brak jest stosownej uchwaty rady gminy. Na podstawie tekstu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego ustalono, ze na obszarze obj¢tym planem miejscowym nie wyznacza si¢
obszaréw wymagajacych scalenia i podziatu nieruchomosci i wobec tego brak jest podstaw do ustalenia w
przysztosci oplat adiacenckich z tego tytutu.

Do ustalenia optaty adiacenckiej z tytutu wybudowania urzadzen infrastruktury technicznej i drog
réwniez przyjmuje si¢ stawke procentowa okreslong w uchwale rady gminy obowigzujacg w dniu, w ktorym
stworzono warunki do podlaczenia nieruchomosci do poszczegoélnych urzadzen infrastruktury technicznej
albo w dniu stworzenia warunkéw do korzystania z wybudowanej drogi. Wysoko$¢ optaty adiacenckiej
wynosi nie wigcej niz 50% roznicy miedzy wartoscia, jakg nieruchomo$é miata przed wybudowaniem
urzadzen infrastruktury technicznej, a wartoscia, jaka nieruchomos$¢ ma po ich wybudowaniu. Optata ma
charakter fakultatywny, a mozliwos$¢ jej ustalenia w drodze decyzji zaleze¢ bedzie od podjecia przez radg
gminy odpowiedniej uchwaly w tej sprawie i stworzeniu warunkoéw, o ktdérych mowa powyzej.

Wobec powyzszego oraz w zwigzku z tym, ze w chwili sporzadzania niniejszego opracowania brak jest
danych wyj$ciowych do naliczenia optaty adiacenckiej (nie ma uchwat rady gminy, w ktorej ustalona zostata
stawka procentowa optat adiacenckich).

Hipotetycznie liczac wzrost wartosci terenow budowlanych uzbrojonych w stosunku do nieuzbrojonych na
okoto 30 procent, mozna pozyskac dla budzetu gminy okoto 120,0 tys. zt z 1 hektara.

Przy zatozeniu zagospodarowania obszaru w okresie objetym prognoza na poziomie do 30% nowo
wyznaczonych terenow inwestycyjnych wplywy z tego tytulu moga osiagna¢ wielkos¢ okoto 1,8 min zt.

5.3. Wplywy z tytulu wzrostu podatku od nieruchomosci

Wigkszos¢ terenéw w obszarze planu przeznaczone jest pod zabudowe mieszkaniowa, cze$¢ pod
zabudowe¢ ustugowa 1 produkcyjng. Stawki podatku od nieruchomosci gruntowych i budynkowych
przyjmuje si¢ w wysoko$ci obowigzujacej w gminie Minsk Mazowiecki w 2017 1. tj.

e grunty zwigzane z prowadzeniem dzialalno$ci gospodarczej, bez wzgledu na sposob
sklasyfikowania w ewidencji gruntéw i budynkow: 0,66 zt/m’ powierzchni,

o grunty sklasyfikowane w ewidencji gruntow 1 budynkdéw jako grunty "zurbanizowane
niezabudowane" oraz jako "tereny mieszkaniowe": 0,20 z}/ m* powierzchni,

e grunty pozostate 0,47 zi/ m* powierzchni,

e budynki mieszkalne 0,50 zt/ m* pow. uzytkowej,

e budynki zwigzane z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej oraz od budynkéw mieszkalnych
lub ich czeéci zajetych na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej: 19,20 zt/ m* powierzchni
uzytkowej,

e gospodarczych wykorzystywanych dla potrzeb gospodarstw domowych - 4,30 zt/ m®
powierzchni uzytkowej,

e pozostatych - 7,68 zt/ m* powierzchni uzytkowe;.




Wplywy z tytulu wzrostu podatku od powierzchni gruntu

W wyniku realizacji ustalen planu wzrosnie powierzchnia terenéw ustugowych i mieszkaniowych w
stosunku do powierzchni wynikajacych z procesow przeksztatcania terendw nieuzytkow na tereny
inwestycyjne na podstawie planow obowigzujacych. Sg to wpltywy narastajgce. Ich wysoko$¢ jest zalezna od
stopnia wypelnienia terenow budowlanych zabudowa realizowang na warunkach okre$lonych w projekcie
planu.

Wplywy roczne z tytulu wzrostu podatku od budynkéw

W szacowaniu wzrostu dochodéow wzigto pod uwage tylko ustalenia majace istotny wpltyw na mozliwosci
dodatkowego (w poréwnaniu z obecnym) gospodarczego wykorzystania poszczegdlnych terenow. Nalezg do
nich ustalenia dotyczace:

maksymalnej intensywnosci zabudowy,

wysokosci budynkow,

minimalnej powierzchni biologicznie czynnej dziatki,

maksymalnej powierzchni zabudowy dziatki,

typu budynku: mieszkaniowy wolnostojacy, inny mieszkaniowy, ustugowy (pod tzw. ustugi
komercyjne).

Zatozono, ze ustugi zostang rozwinigte na 30% powierzchni terendw przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowo-ustugowa.

Przyjmuje si¢ dla terendw mieszkaniowych 6 dziatek po 1500 m? na hektar i budynki o powierzchni
uzytkowej okoto 350 m® (popyt na wigksze wystepuje sporadycznie). Wydajnos¢ podatkowa maksymalna
1 hektara moze osiaggna¢ wielkos¢ 5100 zt.

Dla terenéw ustug komercyjnych przyjmuje sie, zgodnie z projektem planu powierzchni¢ dziatki
3000 m”. i powierzchnie uzytkowa budynku okoto 1600-1700 m*. Maksymalna wydajno$¢ podatkowa z 1
hektara moze osiagna¢ wielko$¢ okoto 110,0 tys. zt.

Tabela nr 3. Hipotetyczne roczne wplywy z podatku od powierzchni gruntu po catkowitym wykorzystaniu
mozliwosci jakie stwarzajq ustalenia planu uchwalanego:

Przeznaczenie terenu Wzrost powierzchni Maksymalna Wplywy z podatku
w projekcie planu (ha) wydajno$¢ podatkowa (mln zt)
z 1 hektara (tys. zl)
Cele mieszkaniowe 34,74 5100 0,18
Cele ustugowe 14,89 110 000 1,64
RAZEM 1,82

Ze wzgledu na sposob budowania obiektow zarowno mieszkalnych jak i ustugowych (raczej rozproszona w
czasie 1 w przestrzeni dzialalno$¢ indywidualnych inwestoréw niz inwestoréw instytucjonalnych) nie nalezy
oczekiwa¢ pelnego wykorzystania mozliwosci jakie dajg ustalenia planu. W okresie objetym prognoza
przewiduje si¢ wykorzystanie pod koniec okresu objetego prognoza do 30% nowych terenéw wyznaczonych
pod inwestycje.

Prawdopodobna wielko$¢ skumulowana (za cale 10 lat objetych prognozg), po uwzglednieniu
stopnia zagospodarowania terenu ok. 3,7 mln. zk

Razem wplywy do budzetu wyniosg ok. 10,0 min zi




6. WYDATKI Z BUDZETU

W obszarze planu miejscowego zaplanowane zostaly nastgpujgce inwestycje celu publicznego o
znaczeniu lokalnym:
1) drogowe: budowa drég lokalnych i dojazdowych;
2) zwigzane z budowag sieci i urzadzen infrastruktury techniczne;j.

Gmina poniesie wydatki zwiagzane z:
1) wykupem gruntéw pod drogi gminne;
2) budowg droég gminnych;
3) budowa sieci i urzadzen infrastruktury techniczne;.

6.1. Koszty wykupu gruntow pod inwestycje celu publicznego

Na obszarze objetym zmiang planu przewiduje si¢ wykup terenéw przeznaczonych na inwestycje celu
publicznego — drogi gminne.

Tabela nr 4. Zestawienie wydatkow zwigzanych z realizacjq drog gminnych

Lp Symbol Szeroko$¢ w Szeroko$¢ w Elementy do realizacji Dhugo$¢ w m
terenu Klasa planie projekcie planu (do realizacji
obowigzujacym sieci)
MIKANOW
1. | 28.2KD-D | Dojazdowa - 10 m realizacja drogi (istn. dz. 440
drogowa ma szer. 4 m)
STARE ZAKOLE
2. | 35.1KD-D | Dojazdowa - 10 m realizacja drogi (istn. dz. 290
drogowa ma szer. 3 m na
odc. 240 m)
3. | 35.2KD-D | Dojazdowa - 10 m realizacja drogi (istn. dz. 360
drogowa ma szer. 3 m na
odc.110 m)

. | 35.3KD-D | Dojazdowa - 10 m realizacja drogi 85
5. | 35.5KD-D | Dojazdowa -—- 10 m realizacja drogi 505
6. | 35.6KD-D | Dojazdowa -—- 8 m realizacja drogi 300

ZAKOLE WIKTOROWO
7. | 41.3KD-D | Dojazdowa - 10 m realizacja drogi (istn. dz. 425
drogowa ma szer. 6 m)
8. | 3.3KD-D Dojazdowa - 10 m realizacja drogi (istn. dz. 40
drogowa ma szer. 6 m)

Razem koszty wykupu gruntéw pod drogi gminne (1,71 ha) wynosza 2,3 mln zL.*

*  Koszty wykupu terenow zaleza od podstawy wyceny. Powyzsza wycene sporzadzono przyjmujac
usrednione dla terenu objetego planem ceny rynkowe gruntow budowlanych.

Stosujac tzw. ceny transakcyjne w oparciu o par.36, pkt.4 znowelizowanego rozporzadzenia RM w sprawie
wyceny nieruchomosci ... (Dz.U. nr. 165 poz. 985 z 2011 r.) jezeli byly przypadki pozyskiwania przez
gming nieruchomosci pod drogi na takiej podstawie — bioragc pod uwage doswiadczenia dotychczasowe,
mogloby to by¢ 50 - 60 procent cen rynkowych.

6.2. Koszty budowy infrastruktury technicznej

Inwestycjami lokalnymi, bezposrednio zwigzanymi z wdrozeniem zagospodarowania w oparciu o ustalenia
sporzadzanego planu (w odniesieniu do aktualnego stanu planistycznego), ktorych realizacja wymagac
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bedzie poniesienia naktadéw finansowych przez gming sa:
e realizacja nowych drog,
e poszerzenie drog istniejgcych,
e realizacja uzbrojenia:
- budowa wodociagu,
- budowa sieci kanalizacji sanitarnej.

Koszty budowy drog publicznych

W prognozie przyjeto nastepujace koszty wskaznikowe:

- budowa chodnika - okoto 180 zt/m’,

- budowa drogi z kostki betonowej - okoto 350 zt/m?,

- budowa drogi o nawierzchni asfaltowej - okoto 820 zt/mb,

Drogi/ulice o szerokosci w liniach rozgraniczajacych:
1. szeroko$¢ 10 m — okoto 2 145 mb;
2. szeroko$¢ 8 m — okoto 300 mb.

Koszty budowy (chodnik jednostronny, konstrukcja jezdni dostosowana do ruchu lekko-$redniego
i $redniego, oswietlenie): okoto 4,8 min zi

Koszty budowy wodociggow i kanalizacji

wobec braku sprecyzowania zaroéwno przebiegu jak i przekrojow przewodow oraz materialu przyjmuje, ze
beda to najczesciej stosowane dla ekstensywnej zabudowy mieszkaniowej i drobnych obiektéw ustugowych
przekroje rur i material (wodocigg: PEHD 200 mm, kanalizacja: PVC 200 mm) a przebieg w liniach
rozgraniczajagcych drog. Zakladam rowniez, ze skanalizowanie i zwodociggowanie nowych terenow nie
powoduje potrzeby rozbudowy urzadzen zewnetrznych.

Przy tych zalozeniach szacunkowe koszty zwodociggowania i skanalizowania beda na poziomie:
- budowa kanalizacji sanitarnej - okoto 1 400 z¥/mb,

- budowa kanalizacji deszczowej - okoto 2 000 zt/mb,

- budowa sieci wodociggowej - okoto 2 400 zt/mb.

* Koszty budowy obiektow inzynieryjnych obciazajace budzet gminy przyjmuje si¢ w oparciu o Biuletyn
Cen Obiektow Budowlanych ,,Sekocenbud” III kw. 2017 r. (koszty obejmuja robocizng, sprzet, materiaty,
narzuty) przy uwzglednieniu korekt wynikajacych z analizy rynku zamoéwien publicznych.

** Nie uwzglednia si¢ przychoddw operatorow sieci zwigzanych z ich eksploatacja

Koszty budowy: okoto 10,9 min z}

Razem wydatki z budzetu wynoszg ok.: 15,7 min z}

7. INNE KOSZTY OBCIAZAJACE BUDZET GMINY

W wyniku uchwalenia planu moga si¢ pojawi¢ roszczenia wynikajgce z rozbieznosci jego ustalen z
ustaleniami planow obowigzujacych.

Zgodnie z art. 36 ust 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z 2018 r. poz. 1945) jezeli w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego korzystanie z
nieruchomosci lub jej czg¢sci w dotychczasowy sposob lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stato
si¢ niemozliwe badz istotnie ograniczone, wilasciciel albo uzytkownik wieczysty nieruchomos$ci moze, z
zastrzezeniem ust. 2, zada¢ od gminy odszkodowania za poniesiong rzeczywista szkode (pkt 1) albo
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wykupienia nieruchomosci lub jej czesci (pkt 2). Jezeli, w zwiazku z uchwaleniem planu miejscowego,
warto$¢ nieruchomosci ulegta obnizeniu, a witasciciel albo uzytkownik wieczysty zbywa te nieruchomos$¢ i
nie skorzystat z praw, o ktérych mowa w ust. 1 i 2, moze zgdac¢ od gminy odszkodowania rownego obnizeniu
wartosci nieruchomosci. Zgodnie z art. 37 ust 10 ww. ustawy, spory w sprawach, o ktérych mowa w art. 36
ust. 1-3 1 ust. 5, rozstrzygaja sady powszechne. Zgodnie z art. 37 ust 1 ww. ustawy, wysokos¢
odszkodowania z tytutu obnizenia warto$ci nieruchomosci, o ktorym mowa w art. 36 ust. 3, ustala si¢ na
dzien jej sprzedazy. Obnizenie wartosci nieruchomosci stanowig réznice miedzy warto$cig nieruchomosci
okreslong przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu obowiazujacego po uchwaleniu planu miejscowego a jej
wartoscig, okreslong przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu, obowigzujacego przed zmiang tego planu,
lub faktycznego sposobu wykorzystywania nieruchomosci przed jego uchwaleniem. Zgodnie z art. 37 ust 3
ww. ustawy, roszczenia, o ktérych mowa w art. 36 ust. 3, mozna zgtasza¢ w terminie 5 lat od dnia, w ktérym
plan miejscowy albo jego zmiana staly si¢ obowigzujace.

III. PODSUMOWANIE

Obszar opracowania objety jest aktualnymi, obowigzujagcymi planami miejscowym, w ktorych ustalono
przeznaczenie znacznie na cele inwestycyjne mniejszych powierzchni niz w projekcie planu. Dla terenéw juz
zainwestowanych parametry zabudowy i zagospodarowania porownywalne z ustalonymi w analizowanym
projekcie planu.

Przedstawiona prognoza stanowi analiz¢ czynnikdw mogacych mie¢ wpltyw na skutki finansowe dla budzetu
gminy, wynikajagce z uchwalenia planu. Skutki finansowe zwigzane ze zmianami dochodowosci oraz
warto$ci terenow odniesiono do aktualnego stanu planistycznego.

1. Wplywy do budzetu:

1.1. Wplywy z tytutu renty planistycznej 4,5 min zi.
1.2 Wplywy z tytutu oplaty adiacenckie;j 1,8 min zt.
1,3 Wplywy do budzetu z tytulu wzrostu podatku od nieruchomosci 3,7 min zt

2.Wydatki bedace bezposrednim nastepstwem uchwalenia planu
2.1. realizacja drog publicznych:

wykupy terenéw prywatnych: 2,3 min zt
budowa ulic: 4,8 min zt
2.2. realizacja infrastruktury technicznej 10,9 min zt

Wplywy lacznie: ok. 10,0 mln. zk
Wydatki acznie: ok.. 15,7 mln. zk

Prognozowane przychody dla budzetu gminy pozwalaja na zbilansowanie wydatkoéw w okresie objetym
prognozg. Biorgc pod uwage, ze znaczng powierzchni¢ planu zajmuja tereny obecnie niezainwestowane,
nalezy uzna¢, ze relacje ekonomiczne postanowien planu sg prawidtowe.

Terminy poniesienia tych kosztow limitowane sa dwoma przepisami: art. 37. ust.9 ustawy o
planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym oraz art. 137 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami. W budzecie gminy powinny si¢ znalez¢ $rodki na wykupy terendw
przewidzianych w planie na cele publiczne juz w 6 miesi¢cy od dnia uprawomocnienia si¢ uchwaty
przyjmujacej plan. To jest okoto 2,3 mln. zk.

Natomiast budowa drég (realizacja celu publicznego) powinna si¢ rozpocza¢ nie pdzniej niz 7 lat od
wykupienia terenu i zakonczy¢ w terminie 10 lat. W przypadku niedotrzymania tych termindéw
moze zaistnie¢ koniecznos$¢ zwrotu terendw wiascicielowi (jako terenu zbednego na konkretny cel
publiczny). Dotrzymanie tych termindw wymaga posiadania przez gming¢ w budzecie okolo 4,8
mln. zl, tj. 0,48 min. zl. rocznie.

12



Terminy budowy kanalizacji 1 wodociaggéw nie sg limitowane. Skanalizowanie i
zwodociggowanie nie jest tez warunkiem zabudowy terenéw wyznaczonych w planie, zgodnie z
ustaleniami tego planu. Koszty moga by¢ czgsciowo (podobnie jak koszty budowy drog)
rekompensowane optatami za wzrost warto$ci nieruchomosci ,,po stworzeniu warunkow do
podlaczenia nieruchomo$ci do poszczegdlnych urzadzen infrastruktury technicznej albo po
stworzeniu warunkéw do korzystania z wybudowanej drogi”. Szybka budowa tych urzadzen jest
jednak czynnikiem istotnie zwigkszajacym popyt na nieruchomosci w gminie, zwigksza
konkurencyjno$¢ gminy i nie powinna w zwigzku z tym trwac¢ dtuzej niz 5-6 lat od uchwalenia
planu. Po takim czasie nalezy si¢ liczy¢ ze spadkiem zainteresowania inwestorow
nieprzygotowanymi terenami w gminie. Taki okres dla budowy kanalizacji, wodociaggdéw 1 drég
lokalnych przyjmuje si¢ dla okreslenia korzysci/wplywow do budzetu w rezultacie uchwalenia
planu.

13



