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1. WSTEP

Niniejsze opracowanie zostato wykonane w zwigzku z Uchwatg Rady Miejskiej w Sochocinie
Nr XXV/204/2021 z dnia 6 maja 2021r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego dla terenu oznaczonego literami ABCD na terenie miasta Sochocin.

Prognoze skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego sporzadza sie w celu okreslenia finansowych konsekwencji decyzji planistycznych.
Obowigzek jej sporzadzenia wynika zustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 741 ze zm.).

Dane i stawki zawarte w prognozie bedg z czasem podlega¢ weryfikacji ze wzgledu na
koniunkture gospodarczg, inflacje i inne zewnetrzne uwarunkowania, na ktére nie majg wptywu ani
autor opracowania ani wtadze gminy.

Bilans przychoddw i wydatkéw przedstawiony w prognozie moze odbiega¢ od rzeczywistego

rozktadu wptywow i kosztow.
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2. PODSTAWA FORMALNO-PRAWNA | MERYTORYCZNA

Podstawe formalno-prawng niniejszego opracowania stanowig m.in. nastepujace akty prawne:

Ustawa z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U.
z 2021 r. poz. 741 ze zm.). Zgodnie z art. 17 pkt 5 ustawy ,Wojt, burmistrz albo prezydent miasta
po podjeciu przez rade gminy uchwaly o przystgpieniu do sporzgdzania planu miejscowego
kolejno (...) sporzgdza prognoze skutkdw finansowych uchwalenia planu miejscowego,
z uwzglednieniem art. 36;”. Wedlug art. 36 pkt 4 ww. ustawy ,Jezeli, w zwigzku z uchwaleniem
planu miejscowego albo jego zmiang, warto$¢ nieruchomosci wzrosta, a wtasciciel lub uzytkownik
wieczysty zbywa te nieruchomo$é, wajt, burmistrz albo prezydent miasta pobiera jednorazowg
optate, ustalong w tym planie, okreslong w stosunku procentowym do wzrostu wartosci
nieruchomosci. Optata ta jest dochodem wlasnym gminy. Wysokos$¢ optaty nie moze by¢ wyzsza

niz 30% wzrostu warto$ci nieruchomosci.”

Rozporzgdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. z 2003 r., Nr 164 poz.
1587). Zgodnie z 811 ,Prognoza skutkow finansowych uchwalenia miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego powinna zawiera¢ w szczegolnosci:

1) prognoze wplywu ustaler 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 gminy oraz optaty i odszkodowania

o ktérych mowa w art. 36 ustawy;

2) prognoze wplywu ustaleri miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na
wydatki zwigzane z realizacjg inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére nalezg

do zadarn wtasnych gminy;

3) wnioski i zalecenia dotyczgce proponowanych rozwigzarn projektu planu miejscowego,

wynikajgce z uwzglednienia ich skutkéw finansowych.”

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz. U. z 2020, poz. 1990

ze zm.);

Ustawa z dnia 13 listopada 2003 r. o dochodach jednostek samorzgdu terytorialnego (t.j. Dz. U.
z 2021r., poz. 38);

Podstawe merytoryczng niniejszeqo opracowania stanowig:

Uchwata Rady Miejskiej w Sochocinie Nr XXV/204/2021 z dnia 6 maja 2021r. w sprawie
przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu
oznaczonego literami ABCD na terenie miasta Sochocin;

Uchwata Rady Gminy Sochocin Nr XXI/157/2020 z dnia 30 listopada 2020 r w sprawie

okreslenia wysokosci stawek podatku od nieruchomosci na terenie Gminy Sochocin;
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- Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Sochocin przyjete
uchwatg Rady Gminy Sochocin nr VII/56/2019 z dnia 25 kwietnia 2019 r.;

- ustalenia projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu oznaczonego

literami ABCD na terenie miasta Sochocin.

3. CHARAKTERYSTYKA TERENU OBJ ETEGO ZMIANA
PRZEZNACZENIA

3.1. Aktualne przeznaczenie terenu

Dla analizowanego obszaru, obowigzuje uchwata nr XVI1/101/2005 Rady Gminy w Sochocinie
z dnia 19 maja 2005 r. w sprawie Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego Gminy
Sochocin. Zgodnie z w/w planem, teren oznaczony symbolem 1P/Ug przeznacza sie pod przemyst

i ustugi gospodarcze.

3.2. Projektowane przeznaczenie terenu

Zakres funkcji opracowywanego projektu planu jest w przewazajgcej czesci zgodny z planem
obowigzujgcym. Obszar objety przedmiotowym planem oznaczono symbolem U i przeznaczono pod
zabudowe ustugowa. Dla w/w terenu ustalono nastepujgce przeznaczenie:

- podstawowe: realizacja ustugi mieszkalnictwa zbiorowego (hotel, hotel pracowniczy, motel,

pensjonat);

- uzupetniajgce: realizacja ustug w zakresie administracji, handlu, kultury i gastronomi oraz
garaze, budynki gospodarcze, zieler urzgdzona, drogi wewnetrzne, drogi dojazdowe, dojscia,
ogrodzenia, elementy malej architektury oraz sieci i urzadzenia infrastruktury technicznej;
Dopuszcza sie zielen urzgdzong oraz zabudowe garazowg i gospodarczg, realizowang jako

wolnostojgcg, wbudowang lub zespolong z brytg budynku ustugowego.

4. KOSZTY UCHWALENIA | REALIZACJI PLANU

4.1. Prognoza wplywu zmian w sposobie u  zytkowania nieruchomo  $ci
na dochody gminy Sochocin

4.1.1. Oplata planistyczna

Optata planistyczna dotyczy nieruchomosci, ktoérych wartos¢ wzrosta na skutek uchwalenia
planu. Opfata ta jest dochodem wlasnym gminy, a jej wysokos$¢ nie moze by¢ wyzsza niz 30% wzrostu
wartosci nieruchomosci. Naliczenie optaty planistycznej jest uwarunkowane dokonaniem zbycia

nieruchomosci w okresie 5 lat od dnia obowigzywania nowego planu.
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W projekcie planu, dla terenu zabudowy ustugowej, zaloZzono opfate planistyczng w wysokosci
20% wzrostu wartosci nieruchomosci. Jednoznaczne oszacowanie wartosci nieruchomosci
i obliczenie ewentualnego jej wzrostu nastgpi w momencie opracowania operatu szacunkowego
wykonanego przez rzeczoznawce majgtkowego.

Biorgc pod uwage charakter ustalen projektu planu w stosunku do dotychczasowych mozliwosci
inwestycyjnych, niniejsza prognoza nie przewiduje wzrostu wartosci nieruchomosci, na skutek ktérego

mogta by zostac naliczona optata planistyczna.

4.1.2. Optata adiacencka

Optata adiacencka z tytutu wzrostu warto  $ci w wyniku podziatu nieruchomo _ $ci dokonanego na
wniosek wia Sciciela lub u_zytkownika wieczystego

Zgodnie z art.98a ust.1, ustawy o gospodarce nieruchomosciami, jezeli w wyniku podziatu
nieruchomosci dokonanego na wniosek wiasciciela lub uzytkownika wieczystego, ktéry wnidst optaty
roczne za caly okres uzytkowania tego prawa, wzrosnie jej wartos¢, wojt, burmistrz albo prezydent
miasta moze ustali¢, w drodze decyzji, optate adiacencka z tego tytutu.

Wysokos¢ optaty adiacenckiej wynosi nie wiecej niz 30% réznicy miedzy wartoscia, jaka
nieruchomos¢ miata przed dokonaniem podziatu, a wartoscig, jakg nieruchomos$é ma po podziale.
Wysokos¢ stawki procentowej optaty adiacenckiej ustala rada gminy w drodze uchwaty.

W niniejszej opracowaniu pominieto prognozowanie wptywow wynikajgcych z naliczenia optaty
adiacenckiej spowodowanej wzrostem wartosci w wyniku podziatu nieruchomosci, poniewaz w gminie

Sochocin optata taka nie jest pobierana i nie podjeto uchwaty w w/w sprawie.

Optata adiacencka z tytutu wzrostu warto __$ci nieruchomo _$ci spowodowanej budow g urzgdzen
infrastruktury technicznej

Zgodnie z rozdzialem 7 (dziat Ill) ustawy o gospodarce nieruchomosciami, wifasciciele
nieruchomosci uczestniczg w kosztach budowy urzadzen infrastruktury technicznej przez wnoszenie
na rzecz gminy optat adiacenckich.

Wjt, burmistrz albo prezydent miasta moze, w drodze decyzji, ustali¢c optate adiacencka
kazdorazowo po stworzeniu warunkéw do podigczenia nieruchomosci do poszczegdélnych urzadzen
infrastruktury technicznej albo od dnia stworzenia warunkéw do korzystania z wybudowanej drogi.

Wysokos¢ optaty adiacenckiej wynosi nie wiecej niz 50% réznicy miedzy wartoscia, jakg
nieruchomos¢ miata przed wybudowaniem urzgdzen infrastruktury technicznej, a wartoscig, jaka
nieruchomos$¢ ma po ich wybudowaniu. Wysokos¢ stawki procentowej optaty adiacenckiej ustala rada
gminy w drodze uchwalty.

W niniejszej opracowaniu pominieto prognozowanie wptywéw wynikajgcych z naliczenia optaty
adiacenckiej spowodowanej wzrostem wartosci nieruchomosci na skutek budowy urzadzen
infrastruktury technicznej, poniewaz w gminie Sochocin optata taka nie jest pobierana i nie podijeto

uchwaty w w/w sprawie.
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4.1.3. Podatek od nieruchomo S$ci

Podatek od budynkéw

Ustalenia projektu planu stwarzajg mozliwos¢ powstania nowej zabudowy. Przyrost powierzchni
uzytkowej budynkéw bedzie generowat dochéd do budzetu gminy z tytutu podatku od nieruchomosci
budowlanych.

Rada Gminy Sochocin okreslita w drodze Uchwaty Nr XX1/157/2020 z dnia 30 listopada 2020 r.
nastepujgce wysokosci stawek podatku od budynkéw na rok 2021
1) od budynkéw mieszkalnych lub ich czesci — od 1m2 powierzchni uzytkowej 0,66 z;

2) od budynkéw lub ich czesci zwigzanych z prowadzeniem dziatalno$ci gospodarczej oraz od
budynkéw mieszkalnych lub ich czesci zajetych na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej — od 1m?2

powierzchni uzytkowej 18,70 zt.

Przyjeto zaloZzenie, ze na terenie zabudowy uslugowej oznaczonym w projekcie planu
symbolem U, powstang budynki zwigzane z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej o powierzchni
uzytkowej wynoszacej 350 m°. Prognozowana wysoko$é¢ zmian wptywéw z tytutu podatku od

budynkéw, na obszarze objetym planem, wynie$s¢ moze ok. 6,5 tys. zt rocznie.

4.1.4. Przychéd ze zbycia nieruchomo  $ci stanowi gcych wiasno $¢ gminy

Nie przewiduje sie wplywow z tytutu zbycia nieruchomosci stanowigcych wtasno$¢ gminy
Sochocin, w wyniku uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu
oznaczonego literami ABCD, poniewaz w obszarze sporzgdzanego planu nie wystepujg dziatki
gminne do sprzedazy.

4.2. Prognoza wplywu zmian w sposobie u  zytkowania nieruchomo  $ci
na wydatki gminy Sochocin

4.2.1. Realizacja infrastruktury technicznej

Na obszarze objetym przedmiotowym planem nie wystepujg projektowane inwestycje z zakresu
infrastruktury technicznej zaliczone do zadan wtasnych gminy, w zwigzku z powyzszym pominieto
W niniejszym opracowaniu prognozowanie wydatkdw z tego tytulu, a takze nie przewiduje sie

wydatkéw zwigzanych z wykupem gruntéw.

4.2.2. Odszkodowania

Gmina ponosi skutki prawne i finansowe, jezeli w zwigzku z uchwaleniem planu lub jego
zmiang, korzystanie z nieruchomosci lub jej czesci w dotychczasowy sposéb lub zgodny
z dotychczasowym przeznaczeniem stato sie niemozliwe bgdz istotnie ograniczone.

W wyniku uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu
oznaczonego literami ABCD na terenie miasta  Sochocin, nie nastgpi obnizenie wartosci
nieruchomosci, na skutek ktérego wiasciciele mogliby skorzysta¢ z prawa zadania od gminy
odszkodowania réwnego obnizenia wartosci nieruchomosci. Nie wystgpi réwniez koniecznos¢

oferowania nieruchomosci zamiennych dla ewentualnych roszczen wiascicieli.
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4.2.2. Wykup gruntu pod realizacj e celéw publicznych

W wyniku uchwalenia przedmiotowego planu, nie nastgpi koniecznosé¢ wykupu gruntéw pod

realizacje celéw publicznych.

5. ZESTAWIENIE SKUTKOW FINANSOWYCH

Wyszczegdlnienie Suma (z)

Dochody 6 500 zt

Renta planistyczna 0zt
Optata adiacencka w wyniku podziatu 0z
Optata adiacencka w wyniku budowy urzgdzen infr. tech. 0z
Podatek od budynkéw 6 500 zt
Przychod ze zbycia nieruchomosci 0zt
Wydatki 0z

Realizacja infrastruktury technicznej 0z
Odszkodowania 0zt
Wykup gruntéw 0z
ROZNICA: + 6 500 zt

6. PODSUMOWANIE

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla fragmentow gminy Sochocin,
nie przewiduje znaczacych zmian w strukturze funkcjonalno-przestrzennej w stosunku do istniejgcego
zagospodarowania terenu. Realizacja przedmiotowego planu uatrakcyjni teren inwestycyjny oraz
zapewni mozliwos¢ osiggniecia przez gmine dochodu w wyniku zwiekszonego podatku od
nieruchomosci.

Uchwalenie w/w planu, przyblizy moment wzrostu wptywéw do budzetu gminy z tytutu podatku
od powierzchni uzytkowej nowopowstatej zabudowy. Wielko$¢ podatku zaleze¢ bedzie od wielko$ci
nowo realizowanych budynkéw oraz od sposobu ich uzytkowania, a jego wysokos$¢ bedzie znana
w momencie zakonczenia inwestycji. Przy zalozeniach przyjetych w niniejszej prognozie, dodatkowe
wptywy do budzetu gminy Sochocin, w wyniku zwiekszonego podatku od nieruchomosci, wyniesé
mogg okoto 6,5 tys. zt rocznie. Dodatkowo nalezy réwniez pamietac, iz wptywy z tytutu podatku maja
charakter trwaly i beda zasilaé budzet gminy w sposéb ciggly od momentu wystgpienia obowigzku
jego ptacenia.

Niniejsze opracowanie nie ujmuje wydatkdw zwigzanych ze sporzadzeniem iwdrozeniem
ustalen miejscowego planu. W ramach kosztéw bezposrednich nie zostaly ujete kwotowo: prace
przygotowawcze i planistyczne (koszt ogtoszen w prasie, koszt materialtéw geodezyjnych oraz koszt

sporzgdzenia projektu planu).



