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Wprowadzenie

Zgodnie z przepisem art. 17 pkt 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2015 r., poz. 199 ze zm.), wojt, burmistrz

albo prezydent miasta, po podjeciu uchwaty o przystapieniu do sporzadzenia miejscowego

planu zagospodarowania przestrzennego, zobowigzany jest m.in. do sporzadzenia prognozy
skutkow finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,

Z uwzglednieniem przepisOw art. 36 tej ustawy.

Jak wynika z przepisu § 11 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia

2003 roku (Dz. U. z 2003 r., Nr 164, poz. 1587) w sprawie wymaganego zakresu projektu

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, prognoza skutkow finansowych

uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego powinna w szczegolnosci
zawierac:

1) prognoze¢ wplywu ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
na dochody wiasne i wydatki gminy, w tym na wplywy z podatku od nieruchomosci i inne
dochody zwigzane z obrotem nieruchomosciami gminy oraz optaty i odszkodowania,
0 ktorych mowa w art. 36 ww. ustawy,

2) prognoze wplywu ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na
wydatki zwigzane z realizacjg inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktore naleza
do zadan wlasnych gminy,

3) wnioski 1 zalecenia dotyczgce przyjecia proponowanych rozwigzan projektu planu

miejscowego, wynikajace z uwzglgdnienia ich skutkéw finansowych.

Prognoza skutkow finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, zwana dalej prognoza, jest elementem, ktéry moze wpltywaé na ksztattowanie
tadu przestrzennego na terenie gminy.

Prognoza nie stanowi podstawy do orzekania w sprawach indywidualnych i nie moze
stanowi¢ podstawy do wydawania, w oparciu o zapisy w niej zawarte, decyzji
administracyjnych.

Zawarte w prognozie dane dotyczace cen nieruchomos$ci nie moga stanowi
m.in. podstawy ustalania odszkodowan za poszczeg6lne nieruchomosci, jak rowniez nie moga

stanowi¢ podstawy do ustalania cen nabycia lub zbycia nieruchomosci.
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W prognozie wykorzystane zostaly informacje na temat aktualnych stawek podatkoéw
I optat lokalnych oraz cen transakcyjnych, bez uwzglgdniania trendu czasowego oraz wzrostu

podatkow 1 innych optat.

Prognoza obejmuje okres 5 lat od uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, tj. lata w ktorych moga nastgpowac, w oparciu o art. 36 ustawy o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym wzajemne rozliczenia pomi¢dzy gming Piaseczno
a wlascicielami nieruchomosci, wynikajace z nowego miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego.

1. Cel i zakres opracowania

1.1. Cel opracowania

Sporzadzenie prognozy skutkow finansowych uchwalenia miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego czesci wsi Jozefostaw, gmina Piaseczno.

1.2. Zakres opracowania

Zakres opracowania obejmuje:

1) prognoze wplywu ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
na dochody wtasne 1 wydatki gminy, w tym na wptywy z podatku od nieruchomosci i inne
dochody zwigzane z obrotem nieruchomo$ciami gminy oraz oplaty i odszkodowania,
0 ktorych mowa w art. 36 ww. ustawy,

2) prognoze wplywu ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
na wydatki zwigzane z realizacja inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktore
nalezg do zadan wtasnych gminy,

3) wnioski 1 zalecenia dotyczgce przyjecia proponowanych rozwigzan projektu planu

miejscowego, wynikajace z uwzglednienia ich skutkéw finansowych.
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2. Podstawy prawne sporzadzenia prognozy

1) ustawa z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z2015r., poz. 199 ze zm.),

2) rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 roku w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(Dz. U. z 2003 r., Nr 164, poz. 1587) ,

3) ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosci (Dz. U. z 2015 r.,
poz. 1774)

4) rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 sierpnia 2004 roku w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz. 2109 ze zm.),
5)ustawa z dnia 8 marca 1990 roku o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2015 r,

poz. 1515 ze zm.),

6) ustawa z dnia 9 wrzesnia 2000 r. o podatku od czynnosci cywilnoprawnych (Dz. U.
z 2015 ., poz. 626 ze zm),

7) ustawa z dnia 12 stycznia 1991 roku o podatkach i optatach lokalnych (Dz. U z 2014 r,
p0z.849 ze zm.)

8) uchwata nr 928/XXXIII/2013 Rady Miejskiej w Piasecznie z dnia 17 kwietnia 2013 r.
w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego czgsci wsi Jozefostaw.

3. Zrédta informagiji

1) projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czgsci wsi Jozefostaw,

2) obowigzujace miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego wsi Jozefostaw

3) uchwata nr 1577/LIII/2010 Rady Miejskiej w Piasecznie z dnia 10 listopada 2010 roku
w sprawie stawek podatku od nieruchomos$ci obowigzujacych na terenie Miasta i Gminy
Piaseczno, z pdzniejszymi zmianami,

4) informacje na temat cen transakcyjnych uzyskane w Starostwie Powiatowym w Piasecznie,

5) informacje na temat §ciggalnosci podatkoéw i optat lokalnych na terenie gminy Piaseczno,
uzyskane w Urzedzie Miasta w Piasecznie,

6) informacje, uzyskane w Urzedzie Miasta Piaseczno, 0 planowanych inwestycjach,

W zwigzku ze zmiang planu, i ich kosztach.
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4. Charakterystyka obszaru objetego granicami projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

Granice terenu objetego projektem miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego czegsci wsi Jozefostaw, orientacyjne przebiegajag w nast¢pujacy sposob:

- od potnocnego zachodu — granica administracyjna gminy Piaseczno,

- od pétnocnego wschodu — granica administracyjna gminy Piaseczno,

-od potudniowego wschodu — granica administracyjna gminy Piaseczno na odcinku
od ul. Dziatkowej do Rowu Jeziorki,

- od potudnia — granica wsi Jozefostaw 1 Julianéw,

- od wschodu — ul. Julianowska na odcinku od ul. Kameralnej do potudniowej granicy terenu
fabryki Thomson Technicolor,

- od potudnia — potudniowa granica terenu fabryki Thomson Technicolor,

- od poludniowego wschodu — ul. Wilanowska, od poludniowej granicy terenu fabryki
Thomson Technicolor do ul. Geodetow,

od potudniowego zachodu — ul. Geodetow.

Powierzchnia terenu objgtego planem wynosi okoto 300 ha.

Obszar objety projektem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

przedstawione zostaty na ponizszych rysunkach
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Na obszarze objetym planem miejscowym ustala si¢ nastepujace przeznaczenie terenow,
wydzielonych liniami rozgraniczajgcymi:

1) tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, oznaczone na rysunku planu
symbolem MW,

2) tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej z dopuszczeniem zabudowy
ustugowej, oznaczone na rysunku planu symbolem MW/U,

3) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczone na rysunku planu
symbolem MN,

4) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z dopuszczeniem zabudowy
ustugowej, oznaczone na rysunku planu symbolem MN/U,

5) tereny ekstensywnej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczone na rysunku
planu symbolem MNe,

6) tereny ustug — 0znaczone na rysunku planu symbolem U,

7) tereny ushug z dopuszczeniem zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej — 0znaczone
na rysunku planu symbolem U/MN,

8) tereny ustug z zakresu oswiaty — 0znaczone na rysunku planu symbolem UO,

9) tereny ustug kultu religijnego — 0znaczone na rysunku planu symbolem UW,

10) tereny ustug zakresu sportu i rekreacji, oznaczone na rysunku planu symbolem US,

11) tereny zieleni parkowej — 0znaczone na rysunku planu symbolem ZP,

12) tereny zieleni urzadzonej — 0znaczone na rysunku planu symbolem ZPp,

13) tereny zieleni parkowej z dopuszczeniem ustug z zakresu nauki — oznaczone
na rysunku planu symbolem ZP/UN,

14) tereny zieleni parkowej z dopuszczeniem ustug — 0znaczone na rysunku planu
symbolem ZP/U,

15) tereny produkcyjne — oznaczone na rysunku planu symbolem P,

16) tereny wod powierzchniowych $rodladowych — oznaczone na rysunku planu
symbolem WS,

17) tereny drég publicznych klasy drogi zbiorczej — oznaczone na rysunku planu
symbolem KDZ,

18) tereny drog publicznych klasy drogi lokalnej — oznaczone na rysunku planu
symbolem KDL,

19) tereny drég publicznych klasy drogi dojazdowej — o0znaczone na rysunku planu
symbolem KDD,
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20) tereny drog publicznych, ciagi pieszo-rowerowe — oznaczone na rysunku planu
symbolem KDPR.

planu zagospodarowania przestrzennego przedstawiaja si¢ nastgpujaco:

Powierzchnie poszczegdlnych rodzajow przeznaczenia w projekcie miejscowego

. . Powierzchnia Procentowo w
Lp. Symbol Projektowane w mpzp przeznaczenie terendw granicach planu
(ha) (%)
1|MN Tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej 95,96 35,50
Tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej
2|MwW niskiej 8,48 3,14
Tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z
3|MN/U dopuszczeniem zabudowy ustugowej 46,95 17,37
Tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej
4|MW/U niskiej z dopuszczeniem zabudowy ustugowej 3,36 1,24
Tereny ustug komercyjnych z dopuszczeniem
5|U/MN zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej 0,45 0,17
6|U Tereny ustug komercyjnych 1,56 0,58
7|UO Tereny ustug z zakresu o$wiaty 2,27 0,84
8|JUW Tereny ustug wyznaniowych 0,83 0,31
Tereny ekstensywnej zabudowy mieszkaniowej
9|MNe jednorodzinnej 80,35 29,72
10]US Tereny ustug z zakresu sportu i rekreacji 4,78 1,77
11|zP Tereny zieleni parkowej 2,95 1,09
12|ZPp Tereny zieleni urzadzonej 1 0,37
ZP/U Tereny zieleni parkowej z dopuszczeniem ustug 0,97 0,36
Tereny zieleni parkowej z dopuszczeniem ustug z
13|ZP/UN zakresu nauki 8,17 3,02
14|P Tereny produkcyjne 10,8 4,00
15|Pt Tereny parkingdw publicznych 0,2 0,07
16|WS Tereny wod powierzchniowych 1,24 0,46
RAZEM 270,32 100,00
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5. Prognoza wplywu ustalen miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego na dochody i
wydatki gminy Piaseczno

5.1. Dochody gminy Piaseczno

5.1.1 Dochody z tytutu wzrostu wartosci w wyniku zmiany miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego

Opftata z tytulu wzrostu warto$ci nieruchomosci w wyniku uchwalenia lub zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, jest udzialem gminy w zysku jaki
uzyskuje wlasciciel nieruchomosci z tytulu wzrost jej wartosci na skutek dziatan podjetych
i sfinansowanych przez gming, z sSrodkow publicznych.

Zalecam zastosowanie maksymalnej, przewidzianej ustawa o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym stawke, a mianowicie 30%.

Nalezy podkresli¢, ze wynika to z sytuacji, ze wigkszos$¢ transakcji na gruntach innych
niz tereny przeznaczone pod inwestycje komercyjne, w tym rowniez zwiagzane z dzialalno$cia
deweloperska, odbywa si¢ po uptywie 5 lat od dnia uchwalenia lub zmiany miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego i w zwigzku z tym, nie nalezy liczy¢ na znaczne
wplywy z tego tytutu.

W przypadku gruntéw wykorzystywanych na cele komercyjne, w tym rowniez
przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe (deweloperzy), ich nabywcy dokonujac
zakupu takich gruntéw przed uplywem 5 lat od dnia uchwalenia lub zmiany miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, sg sktonni pokry¢ koszty wynikajace z ww. oplaty
i doliczy¢ jej wysokos$¢ do ceny nabycia, gdyz rozlicza ja w kosztach swojej dziatalno$ci.

W projekcie przedtozonym do sporzadzenia niniejszej prognozy stawka optaty z tytulu
wzrostu wartosci nieruchomosci w wyniku uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ustalona zostata na poziomie 0%, w zwigzku z czym odstgpiono od ustalania

dochodu gminy Piaseczno z tego tytutu.
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5.1.2 Dochody z tytulu optaty adiacenckiej wynikajacej z podziatu
nieruchomosci

Zgodnie z przepisem art. 98a ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce
nieruchomos$ciami, w przypadku podzialu nieruchomosci przeznaczonych w miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego na cele inne niz rolne lub lesne, ich wiasciciel jest
zobowigzany do zaplaty oplaty adiacenckiej z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci, bedacej
wynikiem jej podziatu.

Jak z powyzszego wynika, optata adiacencka z tytulu podziatu nieruchomosci,
jest rowniez konsekwencja uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
I zmiany przeznaczenia gruntow z rolnych i le$nych na inne, co w przypadku podziatu
dokonywanego na wniosek wlasciciela lub uzytkownika wieczystego skutkuje koniecznoscia
uiszczenia przez niego, na rzecz gminy oplaty adiacenckie;j.

Oplata z tego tytulu moze by¢ ustalona na podstawie uchwaly Rady Miejskiej

w Piasecznie, w wysokosci 30% wzrostu warto$ci nieruchomosci w zwiazku z jej podziatem.

5.1.3 Dochody z tytutlu optaty adiacenckiej wynikajacej z wybudowania
urzadzen infrastruktury technicznej

Kolejnym zrédtem dochodéw, bedacych konsekwencja uchwalenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, moze by¢ optata adiacencka z tytutu wybudowania
z srodkéw publicznych urzadzen infrastruktury technicznej. Nalezy podkresli¢, Zze oplata ta
moze by¢ ustalona tylko w stosunku do nieruchomosci potozonych na terenach
przeznaczonych w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, na cele inne niz
rolne 1 lesne.

Wysokos¢ optlaty adiacenckiej wynosi nie wigcej niz 50% rdznicy miedzy wartoscia,
jaka nieruchomo$¢ miata przed wybudowaniem urzadzen infrastruktury technicznej,
a wartoscia, jaka nieruchomo$¢ ma po ich wybudowaniu. Wysoko$¢ stawki procentowe;j

optaty adiacenckiej ustala rada gminy w drodze uchwaty.

5.1.4 Dochody z tytutu podatku od nieruchomosci
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Jak ustalono w Urzedzie Miasta Piaseczno, $ciggalno$¢ podatku od nieruchomosci
na terenie gminy Piaseczno jest obecnie na poziomie 90%.

Nalezy podkresli¢, ze zgodnie z art. 1a ust. 3 ustawy z dnia 12 stycznia 1991 roku
0 podatkach 1 optatach lokalnych, podstawa naliczenia podatku sg dane dotyczace rodzaju
uzytkow, zawarte w ewidencji gruntéw i budynkow, prowadzonej przez wtasciwego staroste.

Oznacza to, ze ustalenia zawarte w miejscowym planie zagospodarowania

przestrzennego, nie musza automatyczne wywotywac skutkéw podatkowych.

Na podstawie projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, oraz
obecnych stawek z tytulu podatku od nieruchomosci, oraz w oparciu o podane ponizej

zatozenia, dochody z tego tytulu moga w prognozowanym okresie wynies¢

Lp. Symbol Projektowane w mpzp przeznaczenie terenow CrLalgy iireoleaan s B et
1{MN Tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej 278 284,00 158 334,00
Tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej
2|MW niskiej 24 592,00 27 984,00
Tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z
3|MN/U dopuszczeniem zabudowy ustugowej 198 129,00 905 242,95
Tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej
4{MW/U niskiej z dopuszczeniem zabudowy ustugowej 14 179,20 68 664,96
Tereny ustug komercyjnych z dopuszczeniem
5|U/MN zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej 2 691,00 19 255,05
6|U Tereny ustug komercyjnych 11 388,00 219 928,80
7|UO Tereny ustug z zakresu o$wiaty - -
8|lUW Tereny ustug wyznaniowych - -
Tereny ekstensywnej zabudowy mieszkaniowej
9|MNe jednorodzinnej 233 015,00 88 385,00
10]US Tereny ustug z zakresu sportu i rekreacji - -
11|zP Tereny zieleni parkowej - -
12|ZPp Tereny zieleni urzadzonej - -
ZP/U Tereny zieleni parkowej z dopuszczeniem ustug - -
Tereny zieleni parkowej z dopuszczeniem ustug z
13|ZP/UN zakresu nauki - -
14|P Tereny produkcyjne 78 840,00 1522 584,00
15|Pt Tereny parkingéw publicznych - -
16|WS Tereny wod powierzchniowych - -
841 118,20 3010 378,76
RAZEM 3851 496,96

Powyzsze zestawienie przedstawia roczne dochody gminy Piastéw, z tytulu podatku
od nieruchomosci na koniec pigtego, ostatniego roku prognozy, przy przyjeciu nastepujacych
zatozen:

1) stawka podatku od:

a) gruntow niezabudowanych, przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe — 0,29 z/m?,
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b) budynkéw mieszkalnych — 55 zi/m? powierzchni uzytkowej,

C) gruntdow niezabudowanych, przeznaczonych pod zabudowe zwigzang z dziatalnoscia
gospodarcza — 0,73 z/m?,

d) budynkow zwigzanych z dziatalno$cig gospodarczg — 20,14 z/m? powierzchni uzytkowe;,

2) przy gruntach o przeznaczeniach mieszanych (ustugowo-mieszkaniowych) przyjeto dla
powierzchni funkcji dominujacej wspotczynnik korekcyjny 0,7, dla funkcji uzupetniajace;j
0,3,

3) przy budynkach przyjeto dla powierzchni wspotczynniki korekcyjne okreslone w punkcie
2, oraz wspolczynniki zabudowy na poziomie — dla funkcji dominujacej i uzupetniajacej —

po 0,3.

5.1.5 Dochody z tytutu podatku od czynnosci cywilnoprawnych (umowy
sprzedazy nieruchomosci)

Na podstawie danych rynkowych, przyjeto zatozenie, ze w okresie prognozy
na lokalnym rynku nieruchomosci moze znalez¢ si¢ w obrocie, ok. 15% powierzchni gruntow
dotyczacych budownictwa o réznym charakterze, objetych projektem planu.

W zwigzku z tym dochody gminy Piaseczno z tego tytutu moga wynies¢:
PCC=SPod-CN-P-U=2%+350:(247,91-10000)-15% = 2 603 055 z}
Spod — stawka podatku od czynnos$ci cywilnoprawnych
Cn — $rednie ceny transakcje dotyczace nieruchomosci

P — powierzchnia gruntow mogacych by¢ przedmiotem obrotu w m?,

U — wielkos$¢ obrotu ww. gruntami
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5.2. Wydatki gminy Piaseczno

5.2.1 Wydatki z tytulu zmniejszenia wartosci w wyniku zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

Jak wynika z tre$ci miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, wydatkami
jakie mogg obcigzy¢ budzet gminy Piaseczno z tytutu, o ktorym mowa w art. 36 ustaw
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, sg wydatki, ktére wynikajg ze zmniejszenia
intensywnosci zabudowy, w szczeg6lnie na terenach oznaczonych symbolem planistycznym
I2MNE i I5MNE, gdzie wspotczynnik intensywno$ci zostatl ustalony na poziomie 0.4,
co skutkuje zmniejszeniem powierzchni catkowitej budynkow budowanych na tym terenie.

Jak ustalono na podstawie informacji z obowigzujacego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, projektu mpzp, inwentaryzacji intensywnosci zabudowy
oraz powierzchni poszczegdlnych obszaréw planistycznych, przy zatozeniu ceny 1 m2
powierzchni nieruchomos$ci zabudowanej budynkiem na poziomie 3000 zt (dane ze Starostwa
Powiatu Piaseczynskiego oraz ofert sprzedazy nieruchomosci), wysokos¢ odszkodowan z
tego tytulu moze wyniesé

WO=Pp-WZ-CN=18 467-(0,6—0,4)-3000 = 11 080 200 zt

Gdzie:

Pp — przewidywana powierzchnia, za ktéra moze =zaistnie¢ konieczno$¢ zaplaty
odszkodowania

W3z — r6znica we wspodlczynniku zabudowy pomiedzy istniejgcym planem a projektem planu

Cn — cena 1 m2 powierzchni zabudowanej budynkiem

Ponadto dodatkowe koszty zwigzane =z uchwaleniem miejscowego planu
zagospodarowania mogga wynikac:
1) z ewentualnej konieczno$ci wykupu dziatek ewidencyjnych nr 86/11, 88/11, 86/12 1 88/12
o tacznej powierzchni 1687 m2, ktéore w obecnie obowigzujacym mpzp przeznaczone sg pod
zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng (1IMN), a w projektowanym pod zielen parkowa z
dopuszczeniem ustug (2ZP/U). Nalezy w tym miejscu podkresli¢, ze pomimo iz poszczegolne
dzialki nie mialy mozliwos$ci zagospodarowania ich zgodnie z przeznaczeniem w planie, to

jednak wtasciciele moli dokona¢ ich scalenia. Przy sredniej cenie sprzedazy nieruchomosci
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przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng — 350 zi, koszt nabycia tych
nieruchomos$ci moze wynie$¢ 590 450 zl,

2) z ewentualnej koniecznos$ci wykupu nieruchomosci o powierzchni 1 100m2, ktére w
projektowanym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego przeznaczone sg pod
zielen parkowa (6ZP), a w obecnym planie pod zabudowe¢ mieszkaniowa jednorodzinng z
dopuszczeniem ustug (10MN/U) — koszt nabycia nieruchomosci 385 000 zl,

3) z ewentualnego wykupu nieruchomosci, ktore w projektowanym miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego znalazly si¢ na terenach oznaczonych symbolem 2ZP,
gdzie koszt zakupu tych terenéw ksztattowac si¢ moze na poziomie 1 200 000 zt.

4) z ewentualnego wykupu terendw o powierzchni 1 800 m2, oznaczonych w nowym planie
jako 4ZP, a obecnie 8MN/U, za kwotg 630 000 zl. Tereny te maja by¢ dzierzawione przez
gming, ale zgodnie z art. 36 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
wiasciciel moze zada¢ ich wykupu przez gming.

W oparciu 0 przepisy ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz o
orzecznictwo sadowe nalezy zaznaczy¢, ze wykup gruntéw, o ktorych mowa w art. 36 ustawy
0 zagospodarowaniu przestrzennym, odbywa si¢ wg stanu sprzed uchwalenia nowego
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz w oparciu o zapisy dotyczace

danych terenéw zawarte w starym mpzp.

5.2.2 Wydatki z tytulu wyptaty odszkodowania oraz wykupu
nieruchomosci przeznaczonych pod drogi gminne

Jak wynika z tresci projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
czes$ci wsi Jozefostaw, cze$¢ nieruchomosci znajduje si¢ w liniach rozgraniczajacych drog
publicznych z przeznaczeniem na poszerzenie niektorych publicznych drég gminnych lub
budowe nowych.

Wiaze si¢ to z koniecznosciag wykupu lub przejecia z mocy prawa czesci
nieruchomos$ci, za ktore gmina Piaseczno bedzie musiata zaptaé¢, badz to w formie
odszkodowania, badZ tez w wyniku ustalenia ceny nabycia w drodze rokowan.

Nalezy podkresli¢, ze w niektorych przypadkach wynika¢ to bedzie nie z dziatalnosci
prowadzonej przez gmin¢ Piaseczno, ale bedzie efektem dzialan wtascicieli na ich

nieruchomosciach.
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Takim przypadkiem jest art. 98 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce
nieruchomosciami, zgodnie z ktérym dziatki gruntu wydzielone pod drogi publiczne: gminne,
powiatowe, wojewodzkie, krajowe - z nieruchomos$ci, ktorej podziat zostat dokonany
na wniosek wilasciciela lub uzytkownika wieczystego, przechodza, z mocy prawa,
odpowiednio na wlasno$¢ gminy, powiatu, wojewddztwa lub Skarbu Panstwa z dniem, w
ktorym decyzja zatwierdzajaca podziat stata si¢ ostateczna albo orzeczenie o podziale
prawomocne. Przepis ten stosuje si¢ takze do nieruchomosci, ktorej podziat zostat dokonany
na wniosek uzytkownika wieczystego, z tym ze prawo uzytkowania wieczystego dziatek
gruntu wydzielonych pod drogi publiczne wygasa z dniem, w ktérym decyzja zatwierdzajaca
podzial stata si¢ ostateczna albo orzeczenie o podziale prawomocne. Przepis stosuje si¢
odpowiednio przy wydzielaniu dziatek gruntu pod poszerzenie istniejacych drég publicznych.

Za dzialki gruntu, o ktérych mowa wyzej, przystuguje odszkodowanie w wysokosci
uzgodnionej migdzy wiascicielem lub uzytkownikiem wieczystym a wlasciwym organem.
Jezeli do takiego uzgodnienia nie dojdzie, na wniosek wtasciciela lub uzytkownika
wieczystego odszkodowanie ustala si¢ 1 wyplaca wedlug zasad 1 trybu obowiazujacych przy
wywlaszczaniu nieruchomosci.

Nalezy podkresli¢, ze procedura odszkodowawcza wszczynana jest na wniosek
wlasciciela badz uzytkownika wieczystego. Roszczenie z ww. nie ulega przedawnieniu,
comoze skutkowa¢ tym, ze po podziale nieruchomos¢, w wyniku ktérego czes¢
nieruchomos$ci przeszta na wlasno$¢ gminy Piaseczno, wiasciciele lub uzytkownicy
wieczysci, zwrdca sie¢ o wyplate odszkodowania z tego tytulu, w okresie gdy wzrosng ceny
nieruchomosci.

Odszkodowanie z tego tytutu ustalane jest w oparciu o stan nieruchomosci na dzien
wydania decyzji zatwierdzajacej podzial i cen nieruchomosci z dnia wydania decyzji o

ustaleniu odszkodowania.

Cze$ciami nieruchomosci, ktére przechodza na wlasno$¢ zarzadey drogi w wyniku
podzialu dokonanego na wniosek jej wilasciciela lub uzytkownika wieczystego,
sg nieruchomosci, ktore w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego znajduja

si¢ w liniach rozgraniczajacych drogi

W oparciu o przygotowany projekt miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Piaseczno oraz dane z rejestru cen i warto$ci prowadzonego przez

Staroste Piaseczynskiego, ustalono, ze w sytuacji, gdyby cena 1 m? dzialek kupowanych pod
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drogi ksztalttujaca si¢ obecnie na poziomie 70 ztm® nie ulegta zmianie, w prognozowanym
okresie koszty zwigzane z przejmowaniem nieruchomos$ci pod publiczne drogi gminne,

ksztaltowac si¢ moga nastepujaco:

Oznaczenie | Powierzchnia do Koszt
drogi w planie | przejecia przez
gming¢ Piaseczno
2KDZ 500 35 000,00 zt
6KDL 2 453 171 710,00 zt
7KDL 125 8 750,00 zt
8KDL 200 14 000,00 zt
9KDL 5100 357 000,00 zt
10KDL 1070 74 900,00 zt
11KDL 400 28 000,00 zt
12KDL 3380 236 600,00 zt
13KDD 1750 122 500,00 zt
14KDD 770 53 900,00 zt
15KDD 624 43 680,00 zt
19KDD 3017 211 190,00 zt
20KDD 1187 83 090,00 zt
21KDD 964 67 480,00 zt
22KDD 2 907 203 490,00 zt
23KDD 568 39 760,00 zt
32KDD 347 24 290,00 zt
33KDD 3592 251 440,00 zt
35KDD 3217 225 190,00 zt
36KDD 368 25 760,00 zt
36KDpr 138 9 660,00 zt
43KDpr 445 31 150,00 zt
34KDD' 939 65 730,00 zt
35KDD' 791 55 370,00 zt
42KDpr 458 32 060,00 zt
37KDpr 789 55 230,00 zt
38KDpr 1489 104 230,00 zt
39KDpr 1219 85 330,00 zt
40KDpr 415 29 050,00 zt
41KDpr 1460 102 200,00 zt
RAZEM 40 682 2 847 740,00 zk

Powyzsza prognoza dotyczaca kosztéow zwigzanych z odszkodowaniami
za nieruchomosci przejmowanymi pod publiczne drogi gminne, opiera si¢ na zatozeniu,
ze wszyscy ich wlasciciele badz uzytkownicy dokonaja podziatu nieruchomosci,
z jednoczesnym  wydzieleniem dzialek przeznaczonych w  miejscowym  planie

zagospodarowania przestrzennego pod publiczne drogi gminne.
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5.2.3 Wydatki zwigzane z realizacjg inwestycji gminnych wynikajacych
z zapis6w w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego

Jak ustalono w Urzedzie Miasta Piaseczno, nie sg planowane inwestycje wynikajgce

ze zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

6. Wnioski i zalecenia

Celem niniejszej prognozy skutkow finansowych uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla czgsci wsi Jozefostaw, byta proba okreslenia
potencjalnych wydatkow i wyptywoéw, wynikajacych z tytutu przyjecia przez Rade Miejska
w Piasecznie, pewnych zalozen ksztattujacych polityke przestrzenng na tym terenie.

Jak zostalo to przedstawione powyzej, podjecie uchwaly w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, jest dzialalnosciag gminy, ktéra
wpltywa na warto$§¢ nieruchomosci i jest wkltadem gminy w potencjalne zyski wiascicieli
poszczeg6lnych nieruchomosci.

Nalezy podkresli¢, ze wykazane w analizie koszty i dochody nie wystgpig natychmiast
po uchwaleniu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, jak rowniez moga ulec
istotnym zmianom, z uwagi na nastepujgce czynniki:

- polityka podatkowa panstwa i1 gminy — moga ulec zmianie stawki podatku od
nieruchomosci, jak rowniez podatek od nieruchomos$ci moze zosta¢ zastgpiony podatkiem
katastralnym; podobna sytuacja wystepuje w przypadku podatku od czynnosci
cywilnoprawnych bedacym dochodem gminy,

- nieprzewidywalno$¢ rynku nieruchomosci — zmianom moga ulec ceny rynkowe
nieruchomos$ci, co wplywa¢ moze m.in. na dochody z tytutlu podatku od czynnosci
cywilnoprawnych, jak réwniez na wydatki zwigzane z konieczno$cia wykupow gruntow
przeznaczonych w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego pod budowe lub
poszerzenie istniejgcych drég publicznych, co wynika z art. 98 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 roku o gospodarce nieruchomo$ciami,

- nieprzewidywalno$¢ dzialan podejmowanych przez wiascicieli nieruchomo$ci — grunty
niezabudowane przeznaczone np. pod budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne, mogg nie
by¢ zabudowane, 1 w zwigzku z powyzszym dochody z tytutu podatku od nieruchomosci

moga by¢ nizsze, gdyz jak to zostalo podane wyzej, podstawa ustalenia kwoty podatku sa
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informacje zawarte w ewidencji gruntéw i budynkow; ponadto nie mozna przewidzie¢ w ilu
przypadkach wiasciciele badz uzytkownicy wieczysci nieruchomos$ci wystapia z wnioskami
o podziat nieruchomosci, co W przypadku czg¢sci tych nieruchomosci, przeznaczonych
W miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego po budowg lub poszerzenie
publicznych dréog gminnych, wiaze si¢ z przejsciem tych cze$ci na wlasno$¢ gminy, a tym
samym z konieczno$cig wyptaty odszkodowania za przejeta nieruchomose,

- czynniki makro- i mikroekonomiczne, ksztaltujgce gospodarke, a tym samym wplywajgce
na generowanie zainteresowania inwestowaniem na analizowanym terenie.

Z uwagi na wktad Miasta i Gminy Piaseczno, jakim jest niewatpliwie miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego, w zyski wilascicieli nieruchomosci, proponuj¢ nastepujace
rozwigzania:

- wprowadzenie optaty z tytulu wzrostu warto$ci nieruchomosci na skutek uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego a maksymalnej stawce, a mianowicie
30%; jak to zostalo podkreslone powyzej, wiasciciele nieruchomosci majg $wiadomosé
istnienia takiej optaty w okresie 5 lat od uchwalenia mpzp, a tym samym ilo$¢ transakcji
w tym okresie nie bedzie zbyt duza, co przy nizszej stawce procentowej, nie przyniesie
gminie duzych dochodow,

- Wprowadzenie oplaty adiacenckiej z tytulu wzrostu warto$ci nieruchomosci na skutek jej
podziatlu; optata ta moze rekompensowaé¢ gminie koszty zwigzane z koniecznoscig zaptaty
odszkodowania za grunty, ktére z mocy prawa przeszty na wlasno$¢ gminy (pod gminne
drogi publiczne) w wyniku tego samego podziatu,

- wprowadzenie optaty adiacenckiej z tytulu wybudowania z §rodkéw publicznych urzadzen
infrastruktury technicznej; nalezy podkresli¢, ze zgodnie z art. 143 ust. 2 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami, przez budowe urzadzen
infrastruktury technicznej, rozumie si¢ rowniez budowe drog.

Proponowane, w projekcie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
bedacego podstawa sporzadzenia niniejszej prognozy, rozwigzania, wskazuja, ze wydatki
moga przewyzszy¢ dochody, jednak, co nalezy podkre$li¢, przy sporzadzaniu prognozy
przyjeto zatozenie wystgpienia maksymalnych obcigzen 1 dochodéw dla budzetu gminy
Piaseczno z uwagi na nieprzewidywalnos$¢ zdarzen, o ktorych mowa wyze;.

Ponadto nie jest to ostateczna wersja miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, i rozwigzania zawarte w wersji ostatecznej, w tym po uzgodnieniach, moga
znacznie odbiega¢ od przedlozonych na etapie sporzadzania prognozy, a tym samym ich

skutki finansowe moga znaczaco si¢ r6zni¢ od zawartych w tej prognozie.
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