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1. PODSTAWA PRAWNA

Opracowanie zostato wykonane na potrzeby miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
,Guzowatka — rejon A” dla obszaru obejmujacego czes¢ miejscowosci Guzowatka, gmina Dabréwka, zgodnie
zart. 17 pkt 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w nawigzaniu
do art. 67 ust. 3 pkt 4 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektdrych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r., poz. 1688).

2. CEL OPRACOWANIA

Prognoza skutkdw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
ma na celu oszacowanie przewidywanych dochodéw i wydatkbw Gminy Dabréwka zwigzanych
z uchwaleniem planu miejscowego oraz prébe ukazania skutkdw ekonomicznych jego przyjecia.

Podane w prognozie dane majg charakter szacunkowy i stuzg wytgcznie do okreslenia
prawdopodobnych wydatkéw zwigzanych z realizacjg planu i ewentualnych zyskdéw z niej wynikajgcych.

Warto$¢ pienigdza oraz wspoétczynniki, jakimi postugujg sie autorzy niniejszego opracowania sg
wartosciami wzglednymi i aktualnymi w czasie sporzadzenia prognozy.

Uzycie wymiernych danych ma za zadanie przyblizy¢ realne koszty, ktére moga zaistniec
po uchwaleniu planu. Dane i stawki zawarte w prognozie bedg z czasem podlega¢ weryfikacji ze wzgledu
na koniunkture gospodarczg, inflacje i inne zewnetrzne uwarunkowania, na ktére ani samorzad lokalny
ani autorzy opracowania nie majg wptywu.

Przedmiotowa prognoza okresla skutki uchwalenia planu w odniesieniu do aktualnego stanu
prawnego, tj. obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, a takze stanu
istniejgcego na obszarze nie objetym obowigzujagcym dokumentem.

3. MATERIALY ZRODLOWE
Do opracowania prognozy skutkéw finansowych wykorzystano nastepujgce materiaty

oraz informacje:

- projekt Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,Guzowatka — rejon A” dla obszaru
obejmujacego czes¢ miejscowosci Guzowatka, gmina Dgbréwka,

- Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ,,Centrum” gmina Dgbréwka (Uchwata Nr X/55/2003
Rady Gminy w Dgbréwce z dnia 9 wrzesnia 2003 r. - Dz. Urz. Woj. Mazowieckiego nr 290, poz. 7663 z dnia
18 listopada 2003 r.),

- dane uzyskane w Urzedzie Gminy Dgbréwka,

- dane dotyczace ofert sprzedazy nieruchomosci,

- Biuletyn cen obiektéw budowlanych — Sekocenbud | kwartat 2023 r.,

-~ Uchwata nr XV.108.2025 Rady Gminy Dgbréwka z dnia 29 wrzesnia 2025 roku w sprawie okreslenia
wysokosci stawek podatku od nieruchomosci na terenie Gminy Dgbrowka.

4. PRZEDMIOT OPRACOWANIA

Obszar opracowania obejmuje powierzchnie ok. 9,8 ha i pofozony jest w potudniowo-zachodniej
czesci gminy Dgbréwka, w rejonie drogi powiatowe;j - ul. Wspdlnej.

Analizowany obszar w przewazajacej czesci nie jest objety obowigzujgcym miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, za wyjatkiem drogi powiatowej zlokalizowanej wzdtuz potudniowej
granicy opracowania, ktéra jest objeta ustaleniami Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
»Centrum” gmina Dabréwka (Uchwata Nr X/55/2003 Rady Gminy w Dgbréwce z dnia 9 wrzesnia 2003 r.; Dz.
Urz. Woj. Mazowieckiego nr 290, poz. 7663 z dnia 18 listopada 2003 r.).

W sporzadzonym planie wyznaczono tereny o nastepujagcym przeznaczeniu:

e zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustugowej nieuciazliwej,



e rowdw odwadniajgcych.

Ponadto wyznaczono uktad komunikacyjny:
e droge publiczng klasy lokalnej,
e drogi publiczne klasy dojazdowe;j.

5. ANALIZA WEASNOSCI

Po przeprowadzeniu analizy wfasnosci stwierdzono, Ze przewazajgca cze$¢ gruntow
na analizowanym obszarze stanowi witasno$é¢ prywatng, do Gminy Dabréwka nalezy dziatka drogowa
stanowigca wschodnig granice planu, natomiast droga na potudniu jest wtasnoscig Powiatu Wotominskiego.

6. USTALENIA PLANU

Analizowany obszar jest niezabudowany, jest to teren rolniczy. Sgsiedztwo obszaru objetego planem
stanowi teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustugowej oraz tereny rolnicze. Obszar opracowania
nie posiada w petni wyksztatconych sieci infrastruktury technicznej, ma dostep do sieci wodociggowej,
natomiast nie jest uzbrojony w sieé kanalizacji sanitarnej. Ponadto wzdtuz zachodniej granicy obszaru
opracowania oraz w jego wschodniej czesci przebiegajg rowy melioracyjne. Funkcje wyznaczone
w sporzadzonym planie to gtdwnie tereny przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng
i ustugowa nieucigzliwg. Wyznaczono takze uktad komunikacyjny zapewniajgcy dostep do dziatek
budowanych.

7. PRZEWIDYWANE WPLYWY Z TYTULU SPRZEDAZY GRUNTOW
Gmina na przedmiotowym obszarze poza dziatkg drogowa nie posiada zadnych nieruchomosci,
w zwigzku z tym nie przewiduje sie wptywow z tytutu sprzedazy gruntu.

8. PRZEWIDYWANE WPLYWY Z TYTULU PODATKU OD NIERUCHOMOSCI

Analizowany obszar jest niezabudowany, a w sporzgdzonym planie w przewazajacej czesci zostat
przeznaczony pod zabudowe. W przypadku terendw oznaczonych w planie symbolem MN/U przewiduje sie
zmiany w budzecie gminnym i wzrost wptywu z tytutu podatku od nieruchomosci, w wyniku przeznaczenia
terenu rolnego dotychczas nieobjetego planem pod zabudowe. Aktualnie wystepujg tu w przewazajgcej
czesci uzytki rolne. Zgodnie z art. 12 ustawy z dnia 15 listopada 1984 r. o podatku rolnym (Dz. U. z 2024 r.,
poz. 1176, z pdzn. zm) uzytki rolne klasy Vi VI sg zwolnione z podatku. Aktualnie odprowadzany na obszarze
objetym planem podatek rolny oraz od pozostatych gruntéw stanowi znikome kwoty, wiec pomija sie w tym
wypadku szczegdtowe wyliczenia na potrzeby celu jakiemu stuzy niniejsze opracowanie.

Tabela 1 Ceny podatkéw
Kategoria gruntu i budynku  Podatek od powierzchni uzytkowej Podatek od powierzchni gruntu

[2t/m?] [zt/ m?]

grunty zwigzane z prowadzeniem
. L. . 33,02 1,33
dziatalnosci gospodarczej
runty zwigzane z zabudow
grinty zwigzane 2 0,89 0,57
mieszkaniowa

Do oszacowania wptywu z podatku od nieruchomosci uwzgledniono nastepujgce parametry
i wspotczynniki:
* PO - powierzchnia danego typu terenu w m?,
= WIZ - wspdtczynnik intensywnosci zabudowy — maksymalna warto$s¢ podana w uchwale
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,




= WDI — prawdopodobny stopiern wykorzystania dopuszczalnej intensywnosci zagospodarowania
terenu,

= WPU - wspdtczynnik okreslajacy ilos¢ powierzchni uzytkowej budynku w stosunku do jego
powierzchni catkowitej,

= WM — wspdtczynnik mieszkaniowy — dotyczy ilosci powierzchni uzytkowej funkcji mieszkaniowych
na terenach mieszkalnictwa jednorodzinnego i ustug nieuciazliwych,

= WU — wspdtczynnik ustug — dotyczy ilosci powierzchni uzytkowej funkcji ustugowych na terenach
mieszkalnictwa jednorodzinnego i ustug nieucigzliwych,

= Py,, — stawka podatku od nieruchomosci — od powierzchni uzytkowej budynku zwigzanego
z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej,

=  Pg — stawka podatku od nieruchomosci — od powierzchni gruntu zwigzanego z prowadzeniem
dziatalnosci gospodarcze;j,

" Ppm—stawka podatku od nieruchomosci — od powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego,

= Pgm — stawka podatku od nieruchomosci — od powierzchni gruntu zwigzanego z budynkiem
mieszkalnym,

= S —wspdtczynnik sciggalnosci podatku.

Szacunkowe wptywy z podatku od powierzchni uzytkowej:

(PO x WIZ x WDI x WPU x WM x Ppm X S) + (PO x WIZ x WDI x WPU x WU X Py, X S)
Szacunkowe wptywy z podatku od powierzchni gruntu:

(PO x WM x Pgm x S) + (PO x WU x Pgy x S)

Ponizej przedstawiono szacunkowy wzrost wptywu z tytutu potencjalnego docelowego podatku
od nieruchomosci na terenach przeznaczonych w sporzgdzonym planie pod zabudowe mieszkaniowg
jednorodzinng i ustugowa nieucigzliwg, oznaczonych symbolami MN/U-1, MN/U-2 i MN/U-3, ktére aktualnie
sg niezabudowane:

a) szacunkowe wptywy z podatku od powierzchni gruntu po wejsciu w zycie sporzadzonego planu:

PO —86 300 m?
Pgm— 0,57 zt/m?
Peu— 1,33 zt/m?
WM - przyjeto 0,5
WU - przyjeto 0,5
S —przyjeto 1,0

(PO X WM X Pgm x S) + (PO x WU x Pg, x S)
(86300x0,5x0,57x1,0) + (86300 x0,5x 1,33 x 1,0) = 24 595,50 + 57 389,50 = 81 985,00 zt

b) szacunkowe wptywy z podatku od powierzchni uzytkowej po wejsciu w zycie sporzagdzonego planu:

PO — 86300 m?
WIZ-0,6

WDI - przyjeto 0,8
WPU - przyjeto 0,8
WM - przyjeto 0,5
WU - przyjeto 0,5



Pom— 0,89 z{/m?
Ppu— 33,02 zt/m?
S —przyjeto 1,0

(PO x WIZ x WDI x WPU x WM X Ppm x S) + (PO x WIZ x WDI x WPU x WU x Py, X S)

(86300x0,6x0,8x0,8x0,5x0,89x1,0)+(86300x0,6x0,8x0,8x0,5x33,02x1,0) =
=14 746,94 + 547 128,19 = 561 875,13 zt

WZROST WPLYWU: 643 860,13 zt

9. PRZEWIDYWANE WPLYWY Z JEDNORAZOWEJ OPtATY OD WZROSTU WARTOSCI
NIERUCHOMOSCI — tzw. RENTY PLANISTYCZNE)

Zgodnie z art. 36 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2024 r., poz. 1130, z pézn. zm.), Gmina pobiera jednorazowg optate, okreslong
w stosunku procentowym do wzrostu wartosci nieruchomosci, pobierang w przypadku zbycia gruntéw
przez wtascicieli w ciggu 5-ciu lat od wejscia w zycie planu.

Zgodnie z tekstem uchwaty projektu planu ustalono, ze dla terenéw oznaczonych symbolem MN/U,
stawka procentowa bedzie wynosita 15%, natomiast dla pozostatych terendw 1%. Z przeprowadzonej analizy
wynika, ze wystgpi wzrost wartos$¢ nieruchomosci w przypadku terenéw rolnych nieobjetych obowigzujgcym
planem tj. przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg i ustugowg nieucigzliwg. Jest to ten sam zasieg
terendw, dla ktdrych przewiduje sie wzrost z tytutu podatku od nieruchomosci.

Dla pozostatych terendw wyznaczonych w planie nie przewiduje sie obowigzku uiszczenia renty
planistycznej, poniewaz ich aktualna funkcja zostata utrzymana lub stanowig one tereny komunikacji
publicznej. Nie nastgpi wiec wzrost wartosci nieruchomosci.

Doktadny wzrost wartosci nieruchomosci jest trudny do oszacowania. Jednakze przyjmujac
usredniong cene gruntu rolnego réwna 50 zt/m? oraz gruntu budowlanego réwnga 150 zt/m? (na podstawie
analizy cen nieruchomosci podobnych w tej okolicy), szacuje sie, ze w wyniku uchwalenia sporzadzonego
miejscowego planu, potencjalny wptyw z tytutu tzw. renty planistycznej bedzie nastepujacy:

[86 300 m? x (150 zt/m?- 50 zt/m?) x 15%] = 1 294 500,00 zt.

10. KOSZTY PONIESIONE PRZEZ GMINE DABROWKA NA WYKUP TERENOW POD INWESTYCJE CELU
PUBLICZNEGO, REALIZACIE INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ ORAZ POZOSTALYCH INWESTYCJI
Wydatki zwigzane z realizacjg inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej i komunikacji nalezg

do zadan wtasnych gminy (zgodnie z Ustawg o samorzadzie gminnym).

W planie ustalono dwie gminne drogi publiczne — nowo projektowang i wyznaczong po $ladzie
istniejgcej gminnej dziatki drogowe] z odpowiednim poszerzeniem. Przyjmujac cene gruntu pod realizacje
celu publicznego réwng 15 zt/m?(na podstawie danych uzyskanych z Urzedu Gminy Dabréwka), koszt wykupu
gruntéw pod drogi wyniesie ok.:

4561 m?x 15 zt = 68 415,00 zt,

Gmina Dgbréwka w wyniku uchwalenia sporzadzonego planu, bedzie takze musiata ponies¢ koszty
zwigzane z realizacjg ww. drdg oznaczonych symbolami KDD-1 i KDD-2. Na podstawie Biuletynu cen obiektéw
budowlanych — Sekocenbud | kwartat 2023 r., przyjeto, ze koszt realizacji drogi oznaczonej symbolem KDD-1
wyniesie ok.:

0,215 km x 2 581 256 zt =554 970,04 zt,



natomiast koszt realizacji drogi oznaczonej symbolem KDD-2 wyniesie ok.:
0,245 km x 2 581 256 zt = 632 407,72 zt.

taczne wydatki zwigzane z wykupem gruntéw i realizacja drég publicznych wyniosg
ok. 1 255 792,76 zi.

Uchwalenie sporzadzonego planu bedzie skutkowato rowniez obowigzkiem wykonania sieci
wodociggowej oraz kanalizacji deszczowej w ramach drég oznaczonych symbolami KDD-1 i KDD-2, ktdre
stanowig obstuge komunikacyjng dziatek budowlanych. Na podstawie Biuletynu cen obiektéw budowlanych
— Sekocenbud | kwartat 2023 r., przyjeto:

e koszt budowy sieci wodociggowej - 924 zt/mb,
e koszt budowy sieci kanalizacji deszczowej— 1 118 zt/mb.

Wydatek na budowe sieci wodociggowej wyniesie ok.:
460 m x 924 zt = 425 040,00 zt.

Koszty poniesione na realizacje sieci kanalizacji deszczowej wyniosg ok.:
460 m x 1118 zt =514 280,00 zi.

taczne wydatki zwigzane z realizacjg infrastruktury technicznej wyniosg ok. 939 320,00 zi.
Ponadto nalezy mie¢ na uwadze, ze ewentualne wyposazenie terendw budowlanych na obszarze
opracowania w sie¢ kanalizacji sanitarnej stanowitby dodatkowy znaczny koszt, poniewaz w pierwszej
kolejnosci nalezatby doprowadzi¢ sie¢ do miejscowosci Guzowatka.

Catkowite przewidywane koszty Gminy Dgbréwka poniesione na wykup terenédw pod inwestycje celu
publicznego i ich realizacje wyniosg ok. 2 195 112,76 zt.

11. PODSUMOWANIE
Szacunkowy bilans wptywoéw i wydatkéw Gminy Dgbrowka zwigzany z uchwaleniem nowego planu
miejscowego przedstawiono ponizej:

Tabela 2 Bilans wptywoéw i wydatkow

PRZEWIDYWANE DOCELOWE WPLYWY | WYDATKI GMINY DABROWKA

KATEGORIA DOCHODOW KWOTA W Zt

potencjalne wptywy z tytutu wzrostu podatku
od nieruchomosci (corocznie, po skonsumowaniu 643 860,13
ustalen planu)

potencjalne wptywy z tytutu tzw. renty planistycznej 1294 500,00

KATEGORIA WYDATKOW KWOTA W Zt

potencjalne wydatki zwigzane z wykupem gruntu 68 415,00




otencjalne wydatki zwigzane z realizacjg dré
potend] ydatki zwigzane z realizacja drog 1187 377,76
publicznych

otencjalne wydatki zwigzane z realizacj
potend y 2 13 939 320,00

infrastruktury technicznej

12. WNIOSKI | ZALECENIA
Z przeprowadzonej analizy wynika, ze saldo wptywéw i wydatkéw w zwigzku z uchwaleniem

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego bedzie generowato przede wszystkim koszty w
budzecie Gminy, zwigzane z potrzebg wykupu gruntu po drogi publiczne i ich realizacjg, a takze budowa
infrastruktury technicznej. Zyski w budzecie Gminy natomiast, bedg wystepowaty corocznie poprzez wzrost
wptywu z tytutu podatku od nieruchomosci oraz ewentualnie tzw. rente planistyczng. Jest to optata
jednorazowa jednak ta, w przypadku, gdy dane grunty nie beda przedmiotem sprzedazy w ciggu 5 lat
od wejscia w zycie planu, nie zaistnieje. Obliczony wzrost wptywu z tytutu podatku od nieruchomosci
natomiast, dotyczy sytuacji, gdy ustalenia planu zostang w catosci skonsumowane przy przyjetych
zatozeniach. W zwigzku z powyzszym, przyjmujac, ze caty obszar zostanie zainwestowany w ciggu 5 lat, mozna
przyjac, ze w dtuzszej, tj. ok. 6-letniej perspektywie, uchwalenie planu bedzie korzystne z punktu widzenia
budzetu Gminy.

Majgc na uwadze powyzsze, uznaje sie, ze przyjecie sporzagdzonego planu jest w petni uzasadnione
i korzystne dla Gminy Dabréowka.



