PROGNOZA SKUTKOW FINANSOWYCH

uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
Gminy Sochocin, dla terendw potozonych w granicach administracyjnych wsi:
Biele, Ciemniewo, Gutarzewo, Kepa, Kuchary Krolewskie,
Kuchary Zydowskie, Milewo, Wycinki i Zelechy.

5 a numer fragmentu obszaru objgtego planem
m granice tyerenow objetych planem E przed 9 \ego na powiek Jeteg vsskali 1:20 000

Sochocin,wrzesien 2023



Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Sochocin

pracowanie: mgr inz. Marek Korpanty

SPIS TRESCI

To WSTEP ...ttt e e h b e e e bt e s h bt e e A bt e oAbt e e a b e e eh bt e eab e e e R bt e eRb e e eh b e e eab e e e Rb e e enne e nbeennn e e 3
2. PODSTAWA FORMALNO-PRAWNA | MERYTORYCZNA ...ttt 4
3. CHARAKTERYSTYKA TERENU OBJETEGO ZMIANA PRZEZNACZENIA......cccccooviiiiiieien, 5
3.1, AKTUALNE PRZEZNACZENIE TERENU .11vtiiiiiiiiiuttieieeee st iiitstsieessesssassssessessssssssssssssssssssssssssssssssissssssesssesssnssssses 5
3.2. PROJEKTOWANE PRZEZNACZENIE TERENU .....uuttuiiiiiiiiiiiiitieeee et sieiisttesseessssssssesssssssssassssssssssssissssssssssesssnssnsnes 5
4. KOSZTY UCHWALENIA I REALIZACII PLANU ...ttt ettt 9
4.1. PROGNOZA WPLYWU ZMIAN W SPOSOBIE UZYTKOWANIA NIERUCHOMOSCINA DOCHODY GMINY SOCHOCIN9
4.1, 1. OPLATA PLANISTYCZNA ....uutttttteeiiiiitttseteessssiiisssstessssssiitasssssesssiaisssssssssssisisssssssessssissssssessesssisssssssssesssnns 9
4.1.2. OPLATA ADIACENCKA .....cocttttiieieesiietttitetessssiissttesseessasssbbaetseessasisbbaesseesssssbbaasseesssssbbbabseesesssabbrsseesesssases 11
4.1.3. PODATEK OD NIERUCHOMOSCL.......cccttttiiiieetiiitttieeteessesitbattseessssiabbaesseesssssasbbesssasssssasbbasssesesssassrrsesesesssases 12
4.1.4. PRZYCHOD ZE ZBYCIA NIERUCHOMOSCI STANOWIACYCH WEASNOSC GMINY ...ccvvvivieeiieeeireenieessineensneanes 13

4.2. PROGNOZA WPLYWU ZMIAN W SPOSOBIE UZYTKOWANIA NIERUCHOMOSCI NA WYDATKI GMINY SOCHOCIN
.......................................................................................................................................................................... 14
4.2.1. REALIZACIA INFRASTRUKTURY TECHNICZNED .. .uuetieeiiiiiuttietieeeseiisttetteessssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssessssns 14
F A O 101574 0] 5101 Y N NN 14
4.2.2. WYKUP GRUNTU POD REALIZACIE CELOW PUBLICZNYCH ....veiiitiiiiteeiitieiiteeeireeeeteessteeesteeestseesseesssseesseeens 15
5. ZESTAWIENIE SKUTKOW FINANSOW Y CH-....ooooieeeeeeeeeeeeeeee et et ee et eenee e seseseseen e e eeeeen. 15
6. PODSUMOW ANIE ...ttt e ettt e e s e bt e e e e et e e e s st b e e e s ebb e e e s sabaeessbbeessabeesessarenas 16



Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Sochocin

pracowanie: mgr inz. Marek Korpanty

1. WSTEP

Niniejsze opracowanie zostalo wykonane w zwigzku z Uchwatg Rady Gminy Sochocin
Nr X1X/151/2020 z dnia 19 sierpnia 2020r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego gminy Sochocin dla terenéw w granicach administracyjnych
wsi: Biele, Ciemniewo, Gutarzewo, Kepa, Kuchary Krélewskie, Kuchary Zydowskie, Milewo, Wycinki
i Zelechy.

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 2023 r. poz. 977).

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 wplywu ani
autor opracowania ani wtadze gminy.

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

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

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

Ustawa z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z
2023 r. poz. 977). Zgodnie z art. 17 pkt 5 ustawy ,W¢jt, burmistrz albo prezydent miasta po
podjeciu przez rade gminy uchwaty o przystgpieniu do sporzgdzania planu miejscowego kolejno
(...) sporzgdza prognoze skutkéw finansowych uchwalenia planu miejscowego, z uwzglednieniem
art. 36;”. Wedtug art. 36 pkt 4 ww. ustawy ,Jezeli, w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego
albo jego zmiang, warto$¢ nieruchomosci wzrosta, a wtasciciel lub uzytkownik wieczysty zbywa te
nieruchomos$¢, wojt, burmistrz albo prezydent miasta pobiera jednorazowg opftate, ustalong w tym
planie, okreslong w stosunku procentowym do wzrostu warto$ci nieruchomosci. Opfata ta jest
dochodem wtasnym gminy. WysokoS$¢ optaty nie moze byc¢ wyzsza niz 30% wzrostu wartosci

nieruchomosci.”

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego zakresu
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. z 23 grudnia 2021 r., Poz.
2404). Zgodnie z §10 ,Prognoza skutkow finansowych uchwalenia miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego powinna zawiera¢ w szczegolnosci:

1) prognoze wplywu ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na
dochody wtasne i wydatki gminy, w tym na wptywy z podatku od nieruchomos$ci i inne
dochody zwigzane z obrotem nieruchomos$ciami gminy oraz opfaty i odszkodowania

0 ktérych mowa w art. 36 ustawy;

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

do zadan wtasnych gminy;

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

wynikajgce z uwzglednienia ich skutkéw finansowych.”
Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz. U. z 2023, poz. 344);

Ustawa z dnia 13 listopada 2003 r. o dochodach jednostek samorzadu terytorialnego (t.j. Dz. U.
z 2022r., poz. 2267);

Podstawe merytoryczng niniejszego opracowania stanowig:

Uchwata Rady Gminy Sochocin Nr XIX/151/2020 z dnia 19 sierpnia 2020r. w sprawie
przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy
Sochocin dla terenéw w granicach administracyjnych wsi: Biele, Ciemniewo, Gutarzewo, Kepa,

Kuchary Krolewskie, Kuchary Zydowskie, Milewo, Wycinki i Zelechy;

Uchwata Rady Gminy Sochocin Nr XLVII1/319/2022 z dnia 30 listopada 2022 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 2019r.);

- ustalenia projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Sochocin dla
terendw w granicach administracyjnych wsi: Biele, Ciemniewo, Gutarzewo, Kepa, Kuchary
Krolewskie, Kuchary Zydowskie, Milewo, Wycinki i Zelechy.

3. CHARAKTERYSTYKA TERENU OBJETEGO ZMIANA
PRZEZNACZENIA

3.1. Aktualne przeznaczenie terenu

Analizowane obszary, dla ktérych sporzadza sie niniejszy projekt planu, objete sg miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego Gminy Sochocin zatwierdzonym uchwatg Nr XVI/101/05
Rady Gminy Sochocin z dnia 19 maja 2005 roku oraz trzema nastepujgcymi zmiany tego planu:

- zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,Gmina Sochocin — Potudnie” dla
terenéw potozonych we wsiach: Biele, Drozdzyn, Gromadzyn, Kotozab, Milewo, Niewikla,
Slepowrony, Wierzbdwiec i Zelechy zatwierdzona Uchwatg Nr V/41/2015 Rady Gminy Sochocin
z dnia 31 marca 2015 ;

- Zzmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,Gmina Sochocin — Wschod” dla
terenéw potozonych we wsiach: Bolecin, Idzikowice, Jedrzejewo, Kondrajec, Kuchary
Zydowskie i Rzy, zatwierdzona Uchwatg Nr V/40/2015 Rady Gminy Sochocin z dnia 31 marca
2015r,;

- zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,Gmina Sochocin — Zachod” dla
terenéw potozonych we wsiach: Baraki, Budy Gutarzewskie, Ciemniewo, Gutarzewo, Kepa,
Koliszewo, Podsmardzewo i Smardzewo, zatwierdzona Uchwatg Nr V/38/2015 Rady Gminy
Sochocin z dnia 31 marca 2015 r.

3.2. Projektowane przeznaczenie terenu

Zakres funkcji opracowywanego projektu planu jest w przewazajgcej czesci zgodny z planem
obowigzujgcym. Dla obszaru objetego planem ustalono nastepujgce funkcje:

Biele
MN - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
ML - tereny zabudowy rekreacji indywidualnej,
RM - tereny zabudowy zagrodowe;,
U.P - tereny ustug, magazyndw i produkciji,
PW - tereny produkciji energii (elektrownia wiatrowa),
RZ - tereny rolnicze i zielen naturalna,

ZL - tereny lasow,
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ZLD - tereny docelowo przeznaczone do zalesien,

Z - tereny nieurzadzonej zieleni naturalnej,

WS - tereny wdd powierzchniowych (rzek, stawéw),

WR - tereny istniejgcych ciekdw wodnych i rowéw melioracyjnych,

KDGP - tereny komunikacji drogowej publicznej - drogi gtéwne ruchu przyspieszonego,
KDz - tereny komunikacji drogowej publiczne - drogi zbiorcze,

KDL - tereny komunikacji drogowej publicznej - drogi lokalne,

KDD - tereny komunikacji drogowej publicznej - drogi dojazdowe,

KDW - tereny komunikacji drogowej wewnetrznej.

Ciemniewo
MN - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
ML - tereny zabudowy rekreacji indywidualnej,
RM - tereny zabudowy zagrodowe;j,
Rz - tereny rolnicze i zielen naturalna,
ZL - tereny lasow,
WR - tereny istniejgcych ciekow wodnych i rowdw melioracyjnych,
KDGP - tereny komunikacji drogowej publicznej - drogi gtdwne ruchu przyspieszonego,
KDL - tereny komunikacji drogowej publicznej - drogi lokalne,
KDD - tereny komunikacji drogowej publicznej - drogi dojazdowe,

KDW - tereny komunikacji drogowej wewnetrznej.

Gutarzewo

MN - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,

ML - tereny zabudowy rekreacji indywidualnej,

RM - tereny zabudowy zagrodowe;j,

U - tereny zabudowy ustugowe;j,

RZ - tereny rolnicze i zielen naturalna,

ZPz - tereny zabytkowych parkow podworskich,

ZL - tereny lasow,

Z - tereny nieurzadzonej zieleni naturalnej,

WS - tereny wod powierzchniowych (rzek, stawdw),

WR - tereny istniejgcych ciekow wodnych i rowdw melioracyjnych,
KDZ - tereny komunikacji drogowej publiczne - drogi zbiorcze,
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KDD - tereny komunikacji drogowej publicznej - drogi dojazdowe,
KDW - tereny komunikacji drogowej wewnetrznej.

Kepa
MN - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,

ML - tereny zabudowy rekreacji indywidualnej,

RM - tereny zabudowy zagrodowe;,

U - tereny zabudowy ustugowe;j,

US - tereny sportu, rekreacji i wypoczynku,

U.P - tereny ustug, magazynow i produkcji,

Rz - tereny rolnicze i zielen naturalna,

ZL - tereny lasow,

ZLD - tereny docelowo przeznaczone do zalesien,

Z - tereny nieurzadzonej zieleni naturalnej,

ZE - tereny uzytkdw ekologicznych,

WS - tereny wod powierzchniowych (rzek, stawow),

WR - tereny istniejacych ciekow wodnych i rowdw melioracyjnych,
KDZ - tereny komunikacji drogowej publiczne - drogi zbiorcze,
KDD - tereny komunikacji drogowej publicznej - drogi dojazdowe,

KDW - tereny komunikacji drogowej wewnetrznej.

Kuchary Krolewskie

MN - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,

ML - tereny zabudowy rekreacji indywidualnej,

RM - tereny zabudowy zagrodowej,

RZ - tereny rolnicze i zielen naturalna,

ZL - tereny lasow,

Z - tereny nieurzadzonej zieleni naturalnej,

WR - tereny istniejgcych ciekow wodnych i rowdw melioracyjnych,
KDD - tereny komunikacji drogowej publicznej - drogi dojazdowe,

KDW - tereny komunikacji drogowej wewngtrzne;.

Kuchary Zydowskie
MN - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,

ML - tereny zabudowy rekreacji indywidualnej,

RM - tereny zabudowy zagrodowej,
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U - tereny zabudowy ustugowe;j,

U.P - tereny ustug, magazynow i produkcji,

Rz - tereny rolnicze i zielen naturalna,

ZL - tereny lasow,

ZP - tereny zieleni urzadzone;j,

WS - tereny wdd powierzchniowych (rzek, stawéw),

WR - tereny istniejgcych ciekow wodnych i rowéw melioracyjnych,
KDG - tereny komunikacji drogowej publicznej - drogi gtéwne,
KDL - tereny komunikacji drogowej publicznej - drogi lokalne,
KDD - tereny komunikacji drogowej publicznej - drogi dojazdowe,

KDW - tereny komunikacji drogowej wewnetrznej.

Milewo

MN - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,

RM - tereny zabudowy zagrodowe;j,

U - tereny zabudowy ustugowe;j,

U.P - tereny ustug, magazyndw i produkcji,

RZ - tereny rolnicze i zielen naturalna,

ZL - tereny lasow,

Z - tereny nieurzadzonej zieleni naturalnej,

WR - tereny istniejacych ciekow wodnych i rowdw melioracyjnych,
KL - tereny obstugi komunikacji lotniczej - Iadowisko,

KDD - tereny komunikacji drogowej publicznej - drogi dojazdowe,

KDW - tereny komunikacji drogowej wewnetrznej.

Wycinki
MN - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,

RM - tereny zabudowy zagrodowe;j,

U - tereny zabudowy ustugowe;j,

PF - tereny produkcji energii (elektrownia stoneczna),

RZ - tereny rolnicze i zielen naturalna,

ZL - tereny lasow,

WR - tereny istniejgcych ciekow wodnych i rowdw melioracyjnych,

KDGP - tereny komunikacji drogowej publicznej - drogi gtdwne ruchu przyspieszonego,
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KDD - tereny komunikacji drogowej publicznej - drogi dojazdowe,

KDW - tereny komunikacji drogowej wewnetrznej.

Zelechy
MN - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,

RM - tereny zabudowy zagrodowej,

RZ - tereny rolnicze i zielen naturalna,

ZL - tereny lasow,

Z - tereny nieurzadzonej zieleni naturalnej,

WR - tereny istniejgcych ciekdw wodnych i rowéw melioracyjnych,

KDGP - tereny komunikacji drogowej publicznej - drogi gtéwne ruchu przyspieszonego,
KDL - tereny komunikacji drogowej publicznej - drogi lokalne,

KDD - tereny komunikacji drogowej publicznej - drogi dojazdowe,

KDW - tereny komunikacji drogowej wewnetrznej.

4. KOSZTY UCHWALENIA | REALIZACJI PLANU

4.1. Prognoza wpfywu zmian w sposobie uzytkowania nieruchomosci
na dochody gminy Sochocin

4.1.1. Opfata planistyczna

Optata planistyczna dotyczy nieruchomosci, ktérych warto$¢ wzrosta na skutek uchwalenia
planu. Opfata ta jest dochodem wltasnym gminy, a jej wysokos$¢ 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.

W projekcie planu, dla terenéw oznaczonych symbolami MN, ML, RM, U, US, U.P, PF, PW i KL
zatozono optate planistyczng w wysokosci 20% wzrostu wartosci nieruchomosci, natomiast dla
terenéw oznaczonych symbolami Rz, ZP, ZPz, Z, ZL, ZLD, ZE, WS, WR, KDG, KDZ, KDL, KDD i
KDW, zatozono opfate 0%. Jednoznaczne oszacowanie wartosci nieruchomosci i obliczenie
ewentualnego jej wzrostu nastgpi w momencie opracowania operatu szacunkowego wykonanego

przez rzeczoznawce majgtkowego.

W niniejszej prognozie przyjeto zatozenie, ze dla nowoprojektowanych terenéw inwestycyjnych,
$redni wzrost wartosci gruntéw wyniesie 20 zt/m?2.

Po przeanalizowaniu dotychczasowych mozliwosci inwestycyjnych oraz  stopnia
dotychczasowego zagospodarowania terenéw objetych projektem planu, wyszczegdlniono

nastepujgce jednostki mogace podlegac optacie planistyczne;j:
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oznaczenie S Pro_gnozowana
. . réznica powierzchnia do stawka opfata
Je_dno_stkl w wartosci (zt) objecia optata procentowa | planistyczna (z})
projekcie planu planistyczna (ha)
Biele
4MN 20 0,65 20% 26000
5MN 20 0,50 20% 20000
5U.P 20 2,91 20% 116400
Ciemniewo
1MN 20 0,73 20% 29200
3MN 20 0,60 20% 24000
7TMN 20 0,72 20% 28800
8MN 20 0,95 20% 38000
1ML 20 0,21 20% 8400
2ML 20 0,18 20% 7200
3ML 20 0,60 20% 24000
4ML 20 0,60 20% 24000
S5ML 20 0,97 20% 38800
6ML 20 0,49 20% 19600
i) 20 1,95 20% 78000
Gutarzewo
1MN 20 0,32 20% 12800
3ML 20 0,36 20% 14400
S5ML 20 2,89 20% 115600
20ML 20 4,37 20% 174800
i) 20 1,10 20% 44000
Kepa
3MN (czes¢) 20 0,67 20% 26800
14MN 20 1,10 20% 44000
1ML 20 1,01 20% 40400
2ML 20 0,93 20% 37200
3ML 20 0,83 20% 33200
22ML 20 0,19 20% 7600
Kuchary Krélewskie
1MN 20 0,69 20% 27600
2MN 20 1,59 20% 63600
3MN 20 0,51 20% 20400
4MN 20 1,33 20% 53200
1ML 20 0,32 20% 12800
2ML 20 0,61 20% 24400
3ML 20 2,31 20% 92400
4ML 20 1,06 20% 42400
5ML 20 1,02 20% 40800
Kuchary Zydowskie
1MN 20 0,44 20% 17600
2MN 20 0,58 20% 23200
9MN 20 0,30 20% 12000
1ML 20 0,12 20% 4800
2ML 20 0,39 20% 15600
3ML 20 0,25 20% 10000
4ML 20 0,81 20% 32400
5ML 20 0,74 20% 29600
6ML 20 2,78 20% 111200

10
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8 Prognozowana
'oe fjnna:)‘:szt?(?l\z réznica powierzchnia do stawka opfata
I[sinret wartosci (zt) objecia optata procentowa | planistyczna (z})
projekcie planu d
planistyczng (ha)
10ML 20 0,60 20% 24000
11ML 20 0,57 20% 22800
12ML 20 0,11 20% 4400
14ML 20 0,64 20% 25600
15ML 20 0,16 20% 6400
36ML 20 0,66 20% 26400
37ML 20 1,20 20% 48000
38ML 20 2,26 20% 90400
Milewo
1IMN 20 0,48 20% 19200
2MN 20 0,47 20% 18800
6MN 20 0,46 20% 18400
7MN 20 0,70 20% 28000
16MN 20 0,62 20% 24800
17MN 20 0,97 20% 38800
18MN 20 0,91 20% 36400
19MN 20 0,89 20% 35600
20MN 20 1,22 20% 48800
21MN 20 0,56 20% 22400
22MN (czes¢) 20 0,78 20% 31200
5U 20 0,35 20% 14000
1U.P 20 0,62 20% 24800
Wycinki
1IMN 20 0,67 20% 26800
i 20 0,85 20% 34000
2U 20 0,18 20% 7200
3U 20 2,21 20% 88400
1PF 20 2,39 20% 95600
2PF 20 2,99 20% 119600
Zelechy
1MN 20 0,66 20% 26400
2MN 20 0,79 20% 31600
3MN 20 0,76 20% 30400
4MN (czese) 20 0,43 20% 17200
5MN 20 0,17 20% 6800
Razem: 2760400

Przyjmujgc wariant, w ktérym 5% wyzej wyszczegodlnionych terendw, zostanie zbytych przed
uptywem 5-ciu lat od momentu uchwalenia planu, prognozowana wysokos¢ wplywow z tytutu optaty

planistycznej wynies¢ moze ok: 138 tys. zi.

4.1.2. Opfata adiacencka

Opfata adiacencka z tytutu wzrostu wartosci w wyniku podziatu nieruchomosci dokonanego na
wniosek wtasciciela lub uzytkownika wieczystego

Zgodnie z art.98a ust.1, ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, jezeli w wyniku podziatu

nieruchomosci dokonanego na wniosek wiasciciela lub uzytkownika wieczystego, ktéry wnidst optaty
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roczne za caty okres uzytkowania tego prawa, wzro$nie jej warto$¢, wojt, burmistrz albo prezydent
miasta moze ustali¢, w drodze decyzji, optate adiacencka z tego tytutu.

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

W niniejszej opracowaniu pominieto prognozowanie wptywéw 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.

Opfata adiacencka z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci spowodowanej budowa urzadzen
infrastruktury technicznej

Zgodnie z rozdziatem 7 (dziat Ill) ustawy o gospodarce nieruchomosciami, wiasciciele
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¢ optate adiacenckag
kazdorazowo po stworzeniu warunkéw do podtgczenia nieruchomosci do poszczegdlnych urzgdzen
infrastruktury technicznej albo od dnia stworzenia warunkéw do korzystania z wybudowanej drogi.

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

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

uchwaty w w/w sprawie.

4.1.3. Podatek od nieruchomosci

Podatek od budynkéw

Ustalenia projektu planu stwarzajg mozliwo$¢ 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 XLVII11/319/2022 z dnia 30 listopada 2022
r. nastepujgce wysokosci stawek podatku od budynkow:

1) od budynkéw mieszkalnych lub ich czesci — od 1m? powierzchni uzytkowej 0,78 zt;
2) od budynkoéw lub ich czesci zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej oraz od
budynkéw mieszkalnych lub ich czesci zajetych na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej — od 1m?

powierzchni uzytkowej 22,00 zt.
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Przyjeto zatozenie, ze na terenie zabudowy mieszkaniowej, zabudowy ustugowej, oraz

zabudowy produkcyjnej i magazynow, powstang budynki o nastepujgcej orientacyjnej powierzchni

zabudowy:

Orientacyjna

Nazwa miejscowosci OjZZiZZ:E :e powLe:vc::;:v :::telgowa %?I"ar"’:tk)% Wielkoé(;;)odatku
zabudowy (m?)
Biele MN 1700 0,78 1326
u.pP 2910 22 64020
Ciemniewo MN 4500 0,78 3510
ML 3050 0,78 2379
U 1950 0,66 1287
Gutarzewo MN 480 0,78 374,4
ML 7620 0,78 5943,6
U 1100 22 24200
Kepa MN 2650 0,78 2067
ML 2960 0,78 2308,8
Kuchary Krolewskie MN 6180 0,78 4820,4
ML 5320 0,78 4149,6
Kuchary Zydowskie MN 1980 0,78 15444
ML 11290 0,78 8806,2
Milewo MN 12090 0,78 9430,2
U, U.P 970 22 21340
Wycinki MN 1000 0,78 780
U 3240 22 71280
Zelechy MN 4210 0,78 3283.8

Razem: 232850

Prognozowana wysoko$¢ zmian wptywow z tytutu podatku od budynkéw, na obszarze objetym

planem, wynie$¢ moze ok. 232,9 tys. zt rocznie.

4.1.4. Przychdd ze zbycia nieruchomosci stanowigcych wilasnos¢ gminy

Nie przewiduje sie wplywéw z tytulu zbycia nieruchomoéci stanowigcych wilasnos¢ gminy

Sochocin, w wyniku uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy

Sochocin dla terendw w granicach administracyjnych wsi: Biele, Ciemniewo, Gutarzewo, Kepa,

Kuchary Krolewskie, Kuchary Zydowskie, Milewo, Wycinki i Zelechy, poniewaz w obszarze terenéw

inwestycyjnych wyznaczonych w sporzgdzanym projekcie planu, nie wystepujg dziatki gminne do

sprzedazy.
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4.2. Prognoza wpfywu zmian w sposobie uzytkowania nieruchomosci
na wydatki gminy Sochocin

4.2.1. Realizacja infrastruktury technicznej

Przy realizacji rozwigzan proponowanych w projekcie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla fragmentu Gminy Sochocin, najwigksze potencjalne koszty, jakie bedzie musiato
ponies¢ gmina Sochocin, wynika¢ beda z konieczno$ci realizacji inwestycji z zakresu infrastruktury
drogowej i technicznej, zaliczonych do zadan wtasnych gminy.

Powyzsze inwestycje realizowane bedg ze srodkoéw budzetowych gminy. Koszty zwigzane
z realizacjg infrastruktury technicznej beda roztozone w czasie, za$ ich wielkos¢ bedzie mozna
okresli¢ dopiero w momencie przystgpienia do procesu inwestycyjnego.

Nalezy podkresli¢, iz nie analizowano wydatkéw budzetu gminy z tytutu realizacji infrastruktury
technicznej, ustalen w obowigzujgcym miejscowym planie

wynikajagcych  z zawartych

zagospodarowania przestrzennego.

Analizujgc srednie ceny dotyczgce budowy drdg i infrastruktury technicznej, dokonano obliczen
orientacyjnych kosztéw ich realizacji przy nastepujgcych zatozeniach:

- $redni koszt budowy drogi wraz z poboczami i zjazdami do gospodarstw: 1000 zt/mb;

- $redni koszt budowy sieci wodociggowej o $rednicy 90-125 mm: 350 zi/mb;

Na obszarze objetym opracowywanym planem wystepujg nastepujgce inwestycie z w/w

zakresu:
Koszt
Przeznaczenie Koszt urzadzenia c .
. N atkowity
Nazwa miejscowosci terenu w urzqd_zenla Stecl . koszt (zt)
]
projekcie drogi (zt) wodociggowej
planu [dt. odcinka] (zh)
[dt. odcinka]
2.KDD 1?12602‘))0 - 162000
Kepa
323000 43750
5.KDD (323) (125) 366750
Kuchary Zydowskie 5.KDD 5‘(‘554%‘))0 - 545000
. 415000 45500
Milewo 1.KDD (415) (130) 460500
_ 2.KDD %50 - 390000
Zelechy 105000
3.KDD (300) 105000
Razem: 2029250

Prognozowany koszt zwigzany z urzgdzeniem infrastruktury drogowej, wynies¢ moze: 2 min
29,3 tys. zt.

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 badz istotnie ograniczone.
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W wyniku uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Sochocin
dla terenéw w granicach administracyjnych wsi: Biele, Ciemniewo, Gutarzewo, Kepa, Kuchary
Krélewskie, Kuchary Zydowskie, Milewo, Wycinki iZelechy, nie nastgpi obnizenie wartosci
nieruchomosci, na skutek ktérego witasciciele mogliby skorzysta¢ z prawa zgdania od gminy
odszkodowania réwnego obnizenia wartosci nieruchomosci. Nie wystgpi réwniez koniecznos$é

oferowania nieruchomosci zamiennych dla ewentualnych roszczen wtascicieli.

4.2.2. Wykup gruntu pod realizacje celow publicznych

Czesc¢ terendw przewidzianych w projekcie planu pod realizacje drég publicznych, stanowig
wlasnos¢ prywatng, a ich wykup bedzie zwigzany z wydatkami z budzetu gminy.

Za dziatke gruntu wydzielong w planie na urzgdzenie nowej drogi publicznej przystuguje
odszkodowanie w wysokosci uzgodnionej pomiedzy wiascicielem gruntu, a gming. Wartos¢ tego
gruntu mozna ustali¢ biorgc za cene 1m? gruntu, z ktérego wydzielono ten teren. W niniejszej
prognozie przyjeto ze za 1m2 gruntu pod realizacje drég, odszkodowanie wyniesie potowe $redniej
ceny rynkowej gruntu na obszarze planu tj. 28,00 zt/mZ.

Po przeanalizowaniu projektu planu, wyszczegdélniono nastepujgcy teren ktéry bedzie podlegac

wykupowi w celu realizacji drég publicznych:

i - Przeznaczenie terenu w PO EIZE e Przyjeta wartos¢ koszt wykupu
Nazwa miejscowosci P, do wykupu >
projekcie planu (ha) wykupu (zt/m?) (24)
Kuchary Zydowskie 5.KDD 0,5340 28 149520
Milewo 1.KDD 0,1180 33040
Razem: 182560

Prognozowany koszt zwigzany z wykupem gruntéw pod projektowane drogi publiczne wynies¢

moze: ok. 182,6 tys. zt.

5. ZESTAWIENIE SKUTKOW FINANSOWYCH

Wyszczegdlnienie Suma (z})

Dochody 370 870 zt

Renta planistyczna 138 020 z
Optata adiacencka w wyniku podziatu 0z
Optata adiacencka w wyniku budowy urzgdzen infr. tech. 0zt
Podatek od budynkéw 232 850 zt
Przychod ze zbycia nieruchomosci 0z
Wydatki 2211810z

Realizacja infrastruktury technicznej 2 029 250 z
Odszkodowania 0z
Wykup gruntow 182 560 zt
ROZNICA: -1 840 940 zt
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6. PODSUMOWANIE

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla fragmentéw gminy Sochocin,
nie przewiduje znaczgcych zmian w strukturze funkcjonalno-przestrzennej w stosunku do istniejgcego
zagospodarowania terenu. Mimo konieczno$ci poniesienia kosztéw, wynikajgcych gtéwnie z realizacji
inwestycji z zakresu infrastruktury drogowej, realizacja przedmiotowego planu uatrakcyjni tereny
inwestycyjne oraz zapewni mozliwos¢ osiggniecia przez gmine dochodu w wyniku zwiekszonego
podatku od nieruchomosci.

Koszt realizacji infrastruktury drogowej, wynies¢ moze ok. 2 min 29,3 ty$ zt. Koniecznosé
wykupu gruntdw pod nowoprojektowane odcinki drog, to wydatek w kwocie ok. 182,6 tys. zt.

Uchwalenie w/w planu, przyblizy moment wzrostu wptywéw do budzetu gminy z tytutu podatku
od powierzchni uzytkowej nowopowstatej zabudowy. Wielkos¢ podatku zaleze¢ bedzie od wielkosci
nowo realizowanych budynkéw oraz od sposobu ich uzytkowania, a jego wysokos$¢ bedzie znana
w momencie zakonczenia inwestycji. Przy zatozeniach przyjetych w niniejszej prognozie, dodatkowe
wptywy do budzetu gminy Sochocin, w wyniku zwiekszonego podatku od nieruchomosci, wynies¢
mogg okoto 232,9 tys. zt rocznie. Dodatkowo nalezy réwniez pamietac, iz wptywy z tytutlu podatku
majg charakter trwaty i bedg zasila¢ budzet gminy w sposob ciggly od momentu wystgpienia
obowigzku jego ptacenia.

Wzrost wartosci  nieruchomosci, wynikajgcy z uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla fragmentu gminy Sochocin, dotyczacy nieruchomosci zbytych
w okresie 5 lat od dnia obowigzywania nowego planu, zostanie opodatkowany tzw. rentg planistyczng.
Prognozowane wptywy wynikajgce z jej naliczenia wynie$¢é mogg ok. 138 tys. zi.

Dodatkowym przychodem, nie ujetym w niniejszym opracowaniu ze wzgledu na trudnos$é
w prognozowaniu, bedzie takze podatek od dochoddw osobistych mieszkancéow (PIT) oraz podatek od
przedsiebiorstw zarejestrowanych na obszarze objetym planem (CIT).

Niniejsze opracowanie nie ujmuje wydatkdw zwigzanych ze sporzgdzeniem i wdrozeniem
ustalen miejscowego planu. W ramach kosztéw bezposrednich nie zostaty ujete kwotowo: prace
przygotowawcze i planistyczne (koszt ogtoszen w prasie, koszt materiatdbw geodezyjnych oraz koszt

sporzadzenia projektu planu).
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