Załącznik  Nr 4

do Uchwały Nr XXI/209/05

Rady Gminy Juchnowiec Kościelny

z dnia 31 marca 2005r.

Sposób realizacji zapisanych w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego gminy Juchnowiec Kościelny dotyczącego terenu 
cz. wsi Olmonty,obręb geodezyjny Olmonty (dz. nr 16/2) inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, które należą do zadań własnych gminy oraz zasad ich finansowania, zgodnie z przepisami o finansach publicznych

Na podstawie art. 20, ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu 
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80, poz. 717, zm. z 2004r. Nr 6, poz. 41, Nr 141, poz. 1492) Rada Gminy Juchnowiec Kościelny stwierdza konieczność realizacji inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, które należą do zadań własnych gminy, przedstawionych poniżej. Zgodnie z przepisami o finansach publicznych, zasady finansowania przewidzianych inwestycji będą określone w budżetach gminy Juchnowiec Kościelny w odpowiednich latach, w których planuje się realizację inwestycji.

PROGNOZA SKUTKÓW FINANSOWYCH

uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

części obrębu wsi Olmonty w gminie Juchnowiec Kościelny

działka ozn. nr. geod. 16/2

I. Część ogólna

1. Przedmiot i zakres opracowania

Przedmiotem opracowania jest prognoza skutków finansowych uchwalenia planu miej​scowego części obrębu wsi Olmonty w gminie Juchnowiec Kościelny, dział​ka ozn. nr. geod. 16/2. Zakres opracowania to: wydatki Gminy oraz przewidywane źródła dochodów Gminy.

2. Cel opracowania
Celem sporządzenia prognozy skutków finansowych jest wskazanie ekonomicznych na​stępstw (obciążeń i  dochodów gminy) związanych z uchwaleniem miejscowego pl​nu zagospodarowania przestrzennego części obrębu wsi Olmonty dot. działki ozn. nr. geod. 16/2 i realizacją jego ustaleń. Prognoza ma służyć do wyboru najkorzystniejszych rozwiązań planistycznych i ure​al​nienia zamierzeń planistycznych Gminy, uwzględniając wielkość dochodów związanych z obrotem nieruchomościami Gminy oraz z podatku od nieruchomości, oraz opłat i od​szko​dowań, o których mówi art. 36 ustawy. Prognoza skutków finansowych daje podstawę do opłat z tytułu wzrostu wartości nier​cho​mości oraz wariantów rozwiązań planistycznych i ustaleń planu w zakresie za​się​gu lokalizacji poszczególnych funkcji i zapisu ograniczeń mogących wywołać rekompensaty. Wnioski umożliwiają wybór tych proponowanych rozwiązań projektu planu miejscowego, które wynikają z uwzględnienia ich skutków finansowych.

3. Zleceniodawca

Wójt Gminy Juchnowiec Kościelny

4. Podstawa formalna

Zlecenie Urzędu Gminy w Juchnowcu Kościelnym Nr rej. umów 99/04

5. Podstawa prawna 

· Ustawa z dnia 27.03.2003 r. o zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2003 r. Nr 80, poz. 717, zm.z 2004 r, Nr 6, poz 41, Nr 141, poz 1492).

Ustawa z dnia 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomościami (tekst jednolity Dz. U. z 9.12.2004 r. Nr 261 poz. 2603).

· Rozporządzenie Rady Ministrów z dnia 21 września 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomości i sporządzania operatu sza​cun​ko​we​go (Dz. U. Nr 207 poz. 2109).

· „Standardy zawodowe rzeczoznawców majątkowych” - Polska Federacja Sto​wa​rzy​szeń Rzeczoznawców Majątkowych.

6. Autor opracowania

Rzeczoznawca majątkowy inż. Mirosław Łubniewski, po​sia​da​ją​cy uprawnienia za​wo​do​we nr 2058 w zakresie szacowania nie​ru​cho​mości, wydane przez Ministra Gos​po​dar​ki Prze​strzennej i Budownictwa.

7. Źródła informacji i materiały wykorzystane

· Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorządzie gminnym (Dz. U. z 2001 r. nr 142, poz. 1591 z późn. zm.).

· Ustawa z dnia 1.04.2003 r o kształtowaniu ustroju rolnego (Dz. U. nr 64. poz. 592), 

· Ustawa z dnia 3.02.1995 r. o ochronie gruntów rolnych i leśnych (Dz. U. z 2004 r. Nr 121 poz.1266).

· Ustawa z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i opłatach lokalnych (tekst jednolity Dz. U. z 2002 r. nr 9, poz. 84).

· Ustawa z dnia 30 października 2002 r. o zmianie ustawy o podatku (Dz.U.z 2002 r. nr 200, poz. 1683).

· Ustawa z dnia 15 listopada 1984 r. o podatku rolnym (Dz. U. z 1993 r. nr 94, poz. 431 z późn. zmianami).

· Ustawa z dnia 10 października 2002 r. o zmianie ustawy o podatku rolnym (Dz. U. z 2002 r. nr 200, poz. 1680).

· Ustawa z dnia 9 września 2000 r. o podatku od czynności cywilnoprawnych (Dz. U. z 2000 r. nr 86, poz. 959 z późn. zmianami).

· Rozporządzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26.08.2003 r. w sprawie wy​ma​ga​ne​go zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. nr 164, poz. 1587).

· Studium uwarunkowań i kierunków zagosp. przestrz. gminy Juchnowiec Kościelny, uchwalone uchwałą Nr XXII/176/2000 Rady Gminy Juchnowiec Kościelny z dnia 20.12.2000 r.
· Uchwała Nr X/89/03 Rady Gminy Juchnowiec Kościelny z dnia 12 grudnia 2003 r. w spra​wie określenia wysokości stawek podatku od nieruchomości na terenie Gmi​ny Juch​nowiec Kościelny, opubl. w Dz. U. Woj. Podlaskiego.

· R. Cymerman Uniwersytet Warmińsko- Mazurski Olsztyn 2004 r. - Ekonomiczne następstwa opracowań planistycznych w świetle nowych uregulowań prawnych.

· R. Cymerman - „Prognoza skutków finansowych uchwalenia miejscowego planu za​go​spodarowania przestrzennego” - „Rzeczoznawca majątkowy” nr 1/2004.

· R. Cymerman, J. Cymerman, L. Kotlewski - „Dochody Gminy z opłat od nierucho​mo​ści”- Doradca majątkowy” nr 8/2004.

· R. Słojewski, Z. Nitkiewicz - „Prognoza skutków finansowych uchwalenia planu miej​sco​wego” - „Rzeczoznawca majątkowy” nr 3/2003.

· R. Słojewski, Z. Nitkiewicz - „Metoda  sporządzania prognozy skutków finansowych uchwalenia planu miej​scowego” - „Urbanista” nr 5/2003.

· L. Kotlewski -„Opłaty od czynności cywilnoprawnych” „Wycena” nr 1/2003, 2/2003, 3/2003, 4/2003, 1/2004, 2/2004.

· Wycena gruntów rolnych i lasów do celów ustalenia opłat za wyłączenie z produkcji wydanie Educaterra Sp. z o.o. 

· „Scalone Wskaźniki do wyceny budynków, budowli i małej architektury” zeszyty Nr 70 i Nr 8 wyd. Instytutu Do​radz​twa Majątkowego 2004 r.

II. Dane o obszarze objętym miejscowym planem zagos​p. przestrz.

1. Stan prawny nieruchomości

Właściciel - Gmina Juchnowiec Kościelny.

Przeznaczenie terenu: tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z usługami, oz​na​czo​ne na rysunku planu symbolem 1MNU, tereny ulicy oznaczonej na rysunku planu sym​bo​lem 1KD, tereny przepompowni ścieków oznaczone na rysunku planu symbolem K. Na obszarze objętym planem nie występują tereny lub obiekty podlegających ochronie, us​talone na podstawie odrębnych przepisów, w tym terenów górniczych, a także nara​żo​nych na niebezpieczeństwo powodzi oraz zagrożonych osuwaniem się mas ziemnych. Teren objęty planem miejscowym nie jest objęty ochroną konserwatorską, nie występu​ją na nim obiekty zabytkowe i obiekty dóbr kultury.

2.Opis obszaru objętego opracowaniem 

Położenie: gmina Juchnowiec Kościelny, obręb 28 Olmonty, działka nr 16/2. Działka jest położona przy drodze powiatowej Białystok - Olmonty o nawierzchni asfal​to​wej, uzbrojona w sieci elektryczną, wodną i kanalizację sanitarną. Działka ma powierzchnię 0,4300 ha. Niekorzystna konfiguracja terenu wymagająca du​żych nakładów na posadowienie projektowanych budynków. Sąsiedztwo zabudowy jednorodzinnej. Oznaczenie użytku 
w ewidencji gruntów Kż-N - użytki kopalne. Podstawowe przeznaczenie terenu:
1) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z usługami ozn. symbolem MNU,

2) tereny ulicy oznaczone na rysunku planu symbolem 1KD,

3) tereny przepompowni ścieków oznaczone na rysunku planu symbolem K.

Projektowana zabudowa obiektami usług nieuciążliwych dla środowiska, łączonych z funkcją mieszkaniową (głównie w parterach budynków) lub jako obiekty wolno​sto​ją​ce, oraz parkingów i garaży wbudowanych w podziemiach lub parterach budynków miesz​kalnych 
i produkcyjnych.

Stan projektowany w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego:

Projekt przewiduje utworzenie 2 działek z dojazdem z drogi powiatowej nr 1493 B ozn. sym​bolem KD projektowanym dojazdem.

Powierzchnia projektowanej jezdni 347 m2, powierzchnia chodnika: 90 m2.

Łaczna powierzchnia działek projektowanych pod zabudowę po podziale dz. ozn. nr geod. 16/2: 4 300 – 347 (jezdnia) - 90 (chodnik) = 3 863 m2.

Projektowana zabudowa obiektami usług nieuciążliwych dla środowiska, łączonych z fun​kcją mieszkaniową (głównie w parterach budynków) lub jako obiekty wolno​sto​ją​ce, oraz parkingów i garaży wbudowanych w podziemiach lub parterach budynków mieszkalnych i produkcyjnych.

Zaopatrzenie w wodę do celów bytowych, przemysłowych i przeciwpożarowych z wo​do​cią​gu wiejskiego Kleosin, z projektowanej sieci wodociągowej, z włączeniem się do istn. przewodu wodociągowego we wsi Olmonty przy drodze powiatowej Białystok – Olmon​ty. Projektowany wodociąg Ø 110 długość 70 m, w osiedlu Ø 110 – 71 m.

Do czasu zrealizowania projektowanej sieci wodociągowej dopuszcza się budowę indy​wi​du​alnych lokalnych ujęć wody.

Odprowadzenie ścieków bytowych i przemysłowych do projektowanych kanałów sa​ni​tar​nych o przekroju 200 mm, z włączeniem się do przepompowni zlokalizowanej na te​re​nie oznaczonym symbolem K i przetłoczenie do istniejącej kanalizacji sanitarnej we wsi Olmonty do studzienki zlokalizowanej przy drodze powiatowej Białystok – Olmonty.

Kanał sanitarny grawitacyjny PCV Ø 200 – 50 m; przepompownia, kanał tłoczny PCV 

Ø 90 – 50 m. Do czasu zrealizowania projektowanych kanałów dopuszcza się in​dy​wi​du​alne gromadzenie ścieków w szczelnych zbiornikach z zapewnieniem ich wywożenia do punktu zlewnego przy oczyszczalni ścieków.

Zasilanie w energię elektryczną obiektów na obszarze objętym planem linią NN na​po​wietrzną, wybudowaną od istniejącej w sąsiedztwie linii NN z wybudowanej uprzed​nio stacji transformatorowej w rejonie działek nr 27 i 28 we wsi Izabelin oraz po​wiązania tej stacji transformatorowej z istniejącą siecią NN. Bezpośrednia obsługa od​biorców po wybudowaniu przyłączy napowietrznych lub kablowych od zakładanej li​nii NN napowietrznej w ulicy. Budowa sieci na potrzeby odbiorców energii elektrycz​nej należy do obowiązków dostawcy energii. Oświetlenie zewnętrzne ulicy na słu​pach WZ-9, WZ-6,5, kabel YAKY-4x35mm oprawa ORZ-71 x 250 W, wysięgniki jedno​ra​mien​ne.

Możliwość lokalizacji źródeł ciepła wg rozwiązań własnych przy preferencji ekolo​gicz​nych nośników energii.

Zasilania budynków w gaz przewodowy nie przewiduje się w okresie prognozy, gdyż 
na​leżałoby wybudować gazociąg średniego ciśnienia ze stacji redukcyjno-pomiarowej I0 we wsi Stanisławowo w kierunku wsi Olmonty i Izabelin.

3. Daty istotne dla opracowania

Okres prognozy 8 lat.

Przewidywany termin uchwalenia miejscowego planu zagosp. przestrz - styczeń 2005 r.

Przewidywane etapowanie:

Przewidywany termin sprzedaży działek - trzeci rok od daty uchwalenia m. p. z. prz.

Przewidywane terminy uzbrojenia działek od daty uchwalenia m. pl. zag. prze​strzen​ne​go:

- w zaopatrzenie w wodę trzeci rok

- wyk. kanału tłocznego, kanału sanitarnego i przepompowni siódmy rok

- wyk. nawierzchni utwardzonej drogi i chodnika ósmy rok 

Przewidywany termin zabudowy - piąty rok od daty uchwalenia m. p. z. prz.

Przewidywane dochody z podatków z tytułu zabudowy - piąty rok od uchwalenia planu.

alternatywa uzbrojenia wykonanie nawierzchni utwardzonej dojazdu i chodnika po okresie prognozy.

III. Prognoza wpływu ustaleń miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na dochody własne i wydatki gminy

1. Stan prawny opracowania

Ustawa o zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2003 r. w art. 17 ust. 5 na​kła​da obowiązek sporządzenia opinii dotyczącej prognozy skutków finansowych uchwalenia planu miejscowego. Prognoza skutków fi​nan​sowych uchwalenia planu miej​sco​wego uwzględnia art. 36 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.

Zgodnie z § 11 Rozp. Ministra In​fra​struk​tury z 26.08.2003 r. treść prognozy skutków fi​nan​sowych uchwalenia planu miejscowego w szczególności powinna za​wie​rać:

1. prognozę wpływu ustaleń miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na do​cho​dy własne i wydatki gminy, w tym na wpływy z podatku od nieruchomości i inne do​cho​dy związane z obrotem nieruchomościami gminy oraz na opłaty i od​szkodowania, o których mowa w art. 36 ustawy;

2. prognozę wpływu ustaleń miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na wy​datki związane z realizacją inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, któ​re na​leżą do zadań własnych gminy;

3. wnioski i zalecenia dotyczące przyjęcia proponowanych rozwiązań projektu planu miej​scowego, wynikające z uwzględnienia ich skutków finansowych.

Ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego powodują skutki pra​wne i ekonomiczne, które dotyczą Gminy jako właściciela nieruchomości. Skutki przestrzenne 
i finansowe mogą mieć róż​ny charakter i zakres. Zakres skutków przestrzennych i skutków ekonomicznych występuje bezpośrednio ja​ko na​stępstwo planu i jako skutki pośrednie - następstwo powiązań pośrednich pla​nu. Skutki odnoszą się do nieruchomości, której wartość ulega zmianie, oraz do działalności pro​wadzonej na tej nieruchomości.

W opracowaniu analizie szczegółowej poddane zostały skutki finansowe, które są wy​mier​ne w wa​lo​rach ekonomicznych. Przewidywany zakres skutków ekonomicznych to zwiększenie wartości nieruchomoś​ci dla Gminy Juchnowiec Kościelny - posiadacza praw rzeczowych.

Dane wyjściowe do opracowania prognozy to koszty i efekty finansowe w rozbiciu na ele​menty składowe.

2. Skutki ekonomiczne finansowe

2.1. Wydatki gminy - obciążenia finansowe gminy

Koszty związane z transformacją obszaru to:

1. koszty zakupu gruntów,

2. opłaty z tytułu wyłączenia gruntu z produkcji rolnej,

3. odszkodowania za zmniejszenie wartości nieruchomości,

4. koszty opracowania planu, wyceny,

5. koszty podziałów geodezyjnych,

6. koszty przygotowania gruntu na potrzeby budownictwa,

7. koszty budowy sieci infrastruktury technicznej i dróg.

2.2. Przewidywane źródła dochodów gminy

Efekty wynikające z transformacji obszaru to:

1. Opłata planistyczna. Dochód ze sprzedaży (wzrost ceny gruntu przy sprzedaży).

2. Opłaty adiacenckie z tytułu podziału nieruchomości i wybudowania infrastruktury technicznej.

3. Dochody z podatku od nieruchomości: zwiększenie podatku od nieruchomości, zwiększenie opłat z tytułu użytkowania wieczystego gruntu; zwiększenie stawki czynszu dzierżawnego (najmu).

4. Opłaty od czynności cywilnoprawnych.

3. Wartość nieruchomości w stanie przed zmianą planu i po uchwaleniu planu za​go​spo​darowania przestrzennego

3.1. Analiza i ocena rynku lokalnego

Obszar badanego rynku - gmina Juchnowiec Kościelny.

Okres badania - lata 2003 - 2004.

Na badanym rynku obrotu nieruchomościami o charakterze, funkcji i sposobie użytko​wa​nia takich jak sza​cowane, jest duży popyt zarówno na działki przewidziane pod za​bu​do​wę, (po podziale) jak i na grunty rolne bez prawa zabudowy i nie podzielone (z wy​łą​cze​niem działań spe​ku​lacyjnych).

Łatwiejsza jest sprzedaż działek o małych powierzchniach oraz większa jest możliwość uzys​kania wyższej ceny (należności) za działkę, niż przed podziałem.

Położenie w stosunku do Białegostoku, nieduża odległość oraz dobra dostępność ko​mu​ni​ka​cyjna są to cechy, które przy dużo niższej cenie gruntów niż w Białymstoku są po​wo​dem dużego popytu na grunty w gminie Juchnowiec Kościelny.

Przedmiotem obrotu były grunty rolne i grunty przewidziane pod zabudowę oraz re​gu​la​cje stanu prawnego własności (spadki, darowizny).

Analiza rynku nieruchomości w wybranych obszarach czy strefach (dzielnicach miasta) o zbli​żonych cechach cenotwórczych.

Po dokonanej analizie rynku lokalnego obrotu nieruchomościami do porównania zos​tały wy​typowane nieruchomości gruntowe przedstawione w dalszej części pracy.

Na rynku lokalnym obrotu nieruchomościami wytypowane zostały cech rynkowe cha​rak​te​ryzujące grunty w danej strefie planistycznej.

Kryteria cech rynkowych gruntu przed zmianą planu:

- położenie:
atrakcyjne, korzystne, mniej korzystne, niekorzystne;
- wielkość: do 1ha, 1-5 ha, 5-10 ha, ponad 10 ha, kształt: regularny, wydłużony, nieregularny;

- inne cechy:
rodzaj użytków, dostępność komunikacyjna, infrastruktura, konfiguracja terenu.

Przyjęto równe wartości między przedziałami cech.

Kryteria cech rynkowych gruntów przewidzianych pod zabudowę:

1. przezn. w m.pl.zag.przestrz.: mieszk.; komercyjne; przem.-skł.; uż. publ.;

2. położenie: atrakcyjne; korzystne; mniej korzystne; peryferyjne;

3. infrastruktura techniczna: woda, kanalizacja, elektr., nawierzchnia dojazdu;

4. wielkość działki: do 500 m2, 501 - 1500 m2, ponad 1500 m2; kształt działki: regularny,

nieregularny;

5. pozostałe cechy: ograniczenia (konserwatorskie, strefy ochronne i uciąż​liwości); warunki geologiczne; sąsiedztwo; zainwestowanie (wolna, za​bu​do​wa​na); rodzaj zabudowy (wolnostojąca, szeregowa); rodzaj użytków; dostępność komunikacyjna; infrastruktura; konfiguracja.

Przyjęto równe wartości między przedziałami cech. 

3.2. Procedura szacowania

Określenie wartości nieruchomości należy rozumieć jako zespół czynności prowa​dzą​cych do zaprognozowania prawdopodobnej ceny transakcyjnej.

Dla nieruchomości, które są lub mogą być przedmiotem obrotu, zgodnie z art. 150 us​ta​wy o gospodarce nieruchomościami, określa się wartość rynkową.

Zgodnie z art. 151 ustawy o g.n. wartość rynkową nieruchomości sta​nowi najbardziej pra​wdo​podobna jej cena, możliwa do uzyskania na rynku, określona z uwzględnieniem cen trans​akcyjnych przy przyjęciu następujących założeń:

· strony umowy były od siebie niezależne, nie dzia​ła​ły w sytuacji przy​mu​so​wej oraz mia​ły stanowczy zamiar zawarcia umo​wy,

· upłynął czas niezbędny do wyeksponowania nieruchomości na rynku i do wyne​go​cjo​wa​nia warunków umowy.

Wartość nieruchomości przed zmianą planu i po jego zmianie dla poszczególnych dzia​łek i wyodrębnionych funkcji (dla nieruchomości reprezentatywnych) sza​cuje się sto​su​jąc metody wyceny „masowej” w podejściu porównawczym.

Zgodnie z art.152 ustawy o g.n. wartość nieruchomości gruntowej została określona po​dej​ściem porównawczym, me​to​dą korygowania ceny średniej.

Wartość nieruchomości będącej przedmiotem wyceny określono w drodze korekty śred​niej ceny nieruchomości podobnych współczynnikami korygującymi wartości przypisane po​szczególnym cechom tych nieruchomości.

Uwzględnia się: rodzaj i położenie nieruchomości, funkcję wyznaczoną dla niej w miej​sco​wym planie zagospodarowania przestrzennego, stan zagospodarowania i wy​po​sa​że​nia w urzą​dzenia infrastruktury technicznej (art.154 ustawy o g.n.).

Porównano nieruchomość wycenianą o znanych cechach z nieruchomościami po​do​bny​mi, które były przedmiotem obrotu, dla których są znane ceny transakcyjne, wa​runki za​war​cia transakcji oraz cechy tych nieruchomości (art. 153 u.g.n., §5 Rozp.).

Wyceny nieruchomości dokonuje się przy założeniu, że wartość ta odpowiada cenom, ja​kie uzyskano za nieruchomości podobne, które były przedmiotem obrotu, sko​ry​go​wa​nym ze względu na cechy różniące te nieruchomości z uwzględnieniem zmia​ny ce​ny wsku​tek upływu czasu. Najlepsze wyniki daje podejście porównawcze, gdy nieru​cho​mo​ści są identyczne z sza​cowaną, są położone niedaleko siebie, transakcje były zawarte sto​sunkowo nie​daw​no, istniejący rynek jest stabilny.

Stosując podejście porównawcze przyjmuje się ceny transakcyjne sprzedaży nie​ru​cho​mości niezabudowanych ja​ko przedmiotu prawa własności.

3.3. Określenie wartości nieruchomości gruntowej w stanie przed uchwaleniem planu zagospodarowania przestrzennego

Po dokonanej analizie lokalnego rynku obrotu nieruchomościami do porównania zos​ta​ły wy​typowane następujące nieruchomości gruntowe:

1) 08.04 Olmonty - 1,1192 ha - 17 870 zł/ha (nr zm. 28/64/04)

2) 06.04 Koplany Folw - 2,0100 ha
- 10 000 zł/ha (nr zm. 21/8/04);

3) 09.02 Olmonty - 2,004 ha - 4 902 zł/ha

4) 11.04 Solniczki - 1,1433 ha - 10 496 zł/ha (nr zm.033/57/04);

5) 06.04 Brończany - 0,50 ha
-  9 400 zł/ha (nr zm.04/19/04); 

6) 03.04 Juchnowiec D. - 0,1867 ha - 10 712 zł/ha (nr zm.16/23/04)

7) 01.04 Juchnowiec D. - 0,1871 ha 
- 10 689 zł/ha (nr zm.16/8/04)

8) 07.03 Olmonty - 2,5196 ha - 9 724 zł/ha (nr zm.011/21/03)

9) 02.03 Juchnowiec D. - 2,08 ha - 4 327 zł/ha (nr zm.16/2/03)

średnia cena 1 ha z 9 transakcji wynosi  88 120: 9 = 9 791 zł

Określenie przedziału cenowego dla rynku lokalnego:

Cena max. 17 870 zł/ha,  cena min. 4327 zł/ha,  różnica  13 543 zł

Cena średnia ze zbioru transakcji przyjętych do analizy wyrażona stosunkiem 

Cśr = (17 870 + 4327): 2 = 11 099 zł/ha

Cmax : Cśr = 17870 : 11099 = 1.60,      Cmin  : Cśr = 4327 : 11099 = 0.39

Określenie współczynników korygujących. 

Ocena atrybutów nieruchomości porównywanych

transakcje 1 - 5

	l.p.
	rodzaj

cechy
	wagi

rynkowe  cechy
	zakres

współczynników korygujących
	wartość współczynników

	
	
	
	
	1
	2
	3
	4
	5

	1
	położenie 
	30
	0.12
	0.48
	0.30
	0.30
	0.30
	0.24
	0.24

	2
	wielkość 
	40
	0.15
	0.64
	0.39
	0.39
	0.39
	0.39
	0.27

	3
	inne 
	30
	0.12
	0.48
	0.18
	0.30
	0.30
	0.30
	0.36

	razem
	100
	0.39
	1.60
	0.87
	0.99
	0.99
	0.93
	0.87


transakcje 6 - 9

	l.p.
	rodzaj

cechy
	wartość współczynników

	
	
	6
	7
	8
	9
	

	1
	położenie 
	0.30
	0.30
	0.30
	0.30
	

	2
	wielkość 
	0.27
	0.27
	0.39
	0.39
	

	3
	inne 
	0.30
	0.30
	0.24
	0.48
	

	razem
	0.87
	0.87
	0.93
	1.17
	


określona wartość 1 ha po uwzględnieniu współcz. korygujących:

1) 17 870 zł/ha x 0.87 =15 547 zł/ha 

2) 10 000 zł/ha x 0.99 =  9 900 zł/ha

3) 4 902 zł/ha x 0.99 = 4 853 zł/ha

4) 10 496 zł/ha x 0.93 = 9 761 zł/ha

5) 9 400 zł/ha x 0.87 = 8 178 zł/ha

6) 10 712 zł/ha x 0.87 = 9 319 zł/ha

7) 10 689 zł/ha x 0.87 = 9 299 zł/ha

8) 9 724 zł/ha x 0.93 = 9 043 zł/ha

9) 4.327 zł/ha x 1.17 = 5 063 zł/ha

razem  80 963 zł/ha

średnia arytmetyczna wartość 1ha gruntu rolnego  80 963 : 9 = 8 996 zł/ha,

słownie: osiem tysięcy dziewięćset dziewięćdziesiąt sześć złotych

Wartość rynkowa gruntu położonego w obrębie 28 Olmonty o powierzchni 4300 m2 przed uchwaleniem planu zagospodarowania przestrzennego wynosi:

0.4300 x 8996 = 3 868 zł, słownie: trzy tysiące osiemset sześćdziesiąt osiem złotych

3.4. Określenie wartości nieruchomości w stanie po uchwaleniu planu 

za​go​spo​darowania przestrzennego

Nieruchomości gruntowe wy​typowane do porównania:

1) 12.04 Olmonty
- 1787 m2 - 56,00 zł/m2 (nr zm. 28/92/04)

2) 11.04 Olmonty
-   172 m2 - 37,79 zł/m2 (nr zm. 28/88/04)

3) 11.04 Solniczki
- 3142 m2 - 28.64 zł/m2 (nr zm  33/78/04)

3) 10.04 Olmonty
-   800 m2 -   9,73 zł/m2 (nr zm. 28/84/04)

4) 09.04 Olmonty
- 7523 m2 - 31 90 zł/m2 (nr zm. 28/66/04)

5) 09.04 Olmonty
- 1225 m2 - 36,73 zł/m2 (nr zm. 28/74/04)

6) 08.04 Olmonty
- 1225 m2 - 36,73 zł/m2 (nr zm. 28/63/04)

7) 07.04 Solniczki
- 2975 m2 - 10.08 zł/m2 (nr zm. 33/58/04)

8).06.04 Olmonty
-   728 m2 - 51,79 zł/m2 (nr zm. 28/55/04)

średnia cena 1 m2 z 1-8 wyżej wytypowanych transakcji wynosi: 37.42  zł

Określenie cech rynkowych na rynku lokalnym dla nieruchomości gruntowych przewidzianych pod zabudowę i oblicze​nie za​kresu kwotowego cech

Kryteria cech rynkowych gruntu:

1. przezn. w m.pl.zag.przestrz.: mieszk.; komercyjne; przem.-skł.; uż. publ.;

2. położenie: atrakcyjne, korzystne; mniej korzystne; peryferyjne;

3. infrastruktura techniczna: woda, kanalizacja, elektr., nawierzchnia dojazdu;

4. wielkość działki: do 500 m2, 501 - 1500 m2, ponad 1500 m2; kształt działki:  regularny,

nieregularny;

5. pozostałe cechy: ograniczenia (konserwatorskie, strefy ochronne i uciąż​liwości); warunki geologiczne; sąsiedztwo; zainwestowanie (wolna, za​bu​do​wa​na); rodzaj zabudowy (wolnostojąca, szeregowa); rodzaj użytków; dostępność komunikacyjna; infrastruktura, konfiguracja.

Przyjęto równe wartości między przedziałami cech.

Określenie przedziału cenowego dla rynku lokalnego bez wartości skrajnych:

Cena max. 51.79 zł/m2   cena min. 10.08 zł/m2    różnica  41.71 zł/m2;

za​kres kwotowy cech:

	l.p.
	cecha
	waga [%]
	zakres kwotowy [zł]

	1
	przezn. w m. pl. zag. przestrz.
	10
	41.71 x 0.10 =   4.17

	2
	położenie
	35
	41.71 x 0.35 = 14.60

	3
	uzbrojenie, infrastruktura techn.
	30
	41.71 x 0.30 = 12.51

	4
	wielkość działki, kształt
	10
	41.71 x 0.10 =   4.17

	5
	pozostałe cechy
	15
	41.71 x 0.15 =   6.26

	razem
	100
	41.71 x 1.00 = 41.71


Tabela porównawcza cech

	cechy przyjęte

do porównania
	działka

szacowana
	działki porównywane

	
	
	1
	2
	3

	korygowanie ze względu na upływ czasu

	cena 1 m2 [zł]
	
	28.64
	36.73
	31.90

	data transakcji, wyceny
	12.2004
	11.2004
	09.2004
	09.2004

	Ze względu na krótki odstęp czasu i utrzymujący się poziom cen

pominięto trend czasowy

	

	cechy porównywane

	pow. działki [m2] kształt
	1932+1931
	3142
	1225
	7523

	położenie, kształt
	mniej. korz.
	 korzystne
	korzystne
	korzystne

	przezn. w m pl. z. prz.
	MNU
	M
	M
	M

	uzbrojenie terenu
	w, el, 

naw.utw.
	w, el, naw.utw.
	w, el, naw.utw.
	w, el, naw.utw.

	zainwestowanie
	wolna
	wolna
	wolna
	wolna

	pozostałe cechy
	konfiguracja
	wolna
	wolna
	wolna


Obliczenie poprawek kwotowych

	Cecha różniąca
	Udział w całości
	Zakres kwotowy [zł]
	Poprawki kwotowe [zł]

	X-1

połozenie

pozostałe cechy
	35

15
	14.60

6.26
	- 4.87

- 6.26


	X-2

położenie

wielkość działki

pozostałe cechy
	35

10

15
	14.60

4.17

6.26
	- 4.87

- 2.08

- 6.26

	X3

połozenie

pozostałe cechy
	35

15
	14.60

6.26
	- 4.87

- 6.26


Po uwzględnieniu poprawki cena 1 m2 powierzchni działki wynosi:

Wx-1 = 28.64 - 11.13 = 17.51 zł

Wx-2 = 36.73 - 13.21 = 23.52 zł

Wx-3 = 31.90 - 11.13 = 20.77 zł

Wagi przypisane parom porównawczym:     W-1 = W-2 = W-3 =1/3

Średnia arytmetyczna cena 1 m2 gruntu wynosi: 

W = (17.51 + 23.52 + 20.77): 3 = 20.60, w zaokrągleniu 21,0 zł

Wartość nieruchomości gruntowej w stanie po uchwaleniu planu zagospodarowania prze​strzennego (po podziale dz. ozn. nr. geod. 16/2 w obrębie Olmonty wynosi:

3 863 x 21 = 81 123 zł

słownie: osiemdziesiat jeden tysięcy sto dwadzieścia trzy złote.

4. Przewidywane wydatki gminy

4.1. Obciążenia finansowe Gminy związane z wykupieniem nieruchomości do realizacji celów publicznych.

Nie występują, gdyż Gmina realizuje zadania własne i przepisy prawa na własnym grun​cie. Nie musi przejąć (wykupić) nieruchomości przeznaczonych pod drogi, tereny zie​lo​ne i inne lokalne cele publiczne.

4.2. Opłaty z tytułu wyłączenia gruntu z produkcji rolnej.

Grunt rolny przewidziany pod budowę drogi na terenie objętym projektem nie jest objęty ochroną i nie podlega opłacie z tytułu wyłączenia z produkcji rolnej.

4.3. Koszty Gminy ze względu na negatywne skutki wywołane na nieruchomości.

Obciążenia finansowe Gminy nie występują, gdyż brak jest negatywnych skutków.

4.4. Koszty opracowania planu zagosp. prz., podziałów, wykonania wycen.

Gmina musi ponieść koszty opracowania planu zagospodarowania przestrzennego, wy​ko​na​nia dokumentacji prawnej, technicznej oraz koszty związane z określeniem 

war​tości dla dochodów gminy (wyceny, przetarg).

Koszty wykonania wycen dla ustalenia wysokości różnych rekompensat i nabycia nie​ru​cho​mości nie występują.

Koszty opracowania technicznego projektu i wykonanie podziału nieruchomości;

Koszty opracowania planu zagosp.  5.000 zł

Koszty podziałów geodezyjnych 1 500 zł

Koszty opracowania wycen, wyk. mapek, przetargu 4 000 zł

Razem 10 500 zł

4.5. Prognozowane wydatki związane z realizacją inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, które należą do zadań własnych gminy:

Przewidywane nakłady na uzbrojenie terenu wg cen IV kwartału 2004 r.

1. Odcinek wodociągu Ø 110 mm w gruncie kat. III-IV  długość 141 m

realna cena jednostkowa ustalona na podstawie badania cen ofertowych i po​wy​ko​naw​czych w Gminie w 2004 roku wynosiła za 1 mb. średnio 45 zł. prognozowany koszt 141 x 45 = 6 345 zł Aktualna wielkość nakładów poniesionych w trzecim roku dla stopy 10 %

6 345 x 0.7513 = 4 767 zł

2. Kanał sanitarny z rur PCV Ø 200 mm w gruncie kat. III-IV  długość 50 m realna cena jednostkowa ustalona na podstawie badania cen ofertowych i powykonawczych w Gminie w 2004 roku wynosiła za 1 mb. średnio 155 zł. prognozowany koszt  50 x 155 = 7 750 zł

3. Kanał sanitarny tłoczny z rur Ø 90 mm w gruncie kat. III-IV długość 50 m 

realna cena jednostkowa ustalona na podstawie badania cen ofertowych

i powykonawczych w Gminie w 2004 roku wynosiła za 1 mb. średnio 50 zł.

prognozowany koszt 50 x 50 = 2 500 zł

prognozowany koszt przepompowni 50 000 zł

razem kanalizacja: 7 750+2 500 + 50 000 = 60 250 zł

Aktualna wielkość nakładów na kanalizację poniesionych w ósmym roku

dla stopy 10 %  -60 250 x 0.4665 = 28 107 zł

4. Nawierzchnia dojazdu utwardzona z warstwą odsączającą, podbudową z betonu

i krawężnikami, powierzchnia  347 m2

realna cena jednostkowa ustalona na podstawie badania cen ofertowych

i powykonawczych w Gminie w 2004 roku wynosiła za 1 m2. średnio 100 zł.

prognozowany koszt   347 x 100 = 34 700 zł

chodnik powierzchnia  90 m2

realna cena jednostkowa ustalona na podstawie badania cen ofertowych

i powykonawczych w Gminie w 2004 roku wynosiła za 1 m2. średnio 60 zł.

prognozowany koszt  90 x 60 = 5 400 z

razem nawierzchnie  34 700 + 5 400 = 40 100 zł

Aktualna wielkość nakładów poniesionych w ósmym roku dla stopy 10 %

40 100 x 0.4665 = 18 706 zł

5. 5. Oświetlenie zewnętrzne ulicy na słupach WZ-9, WZ-6,5, kabel 

YAKY-4x35mm oprawa ORZ-71 x 250 W, wysięgniki jednoramienne 

podstawa wyceny Scalone Wskaźniki nr 70 obiekt 87 nr elementu 1,

współczynnik do wskaźników dla woj. Podlaskiego Białystok = 0.63

wskaźnik na scaloną jednostkę obmiaru 1 słup  4824 x 0.63 =3 039 zł

szacunkowy koszt   5 x 3 039 = 15 195 zł

Aktualna wielkość nakładów poniesionych w trzecim roku dla stopy 10 %

15 195 x 0.7513 = 11 416 zł

4.6 Obciążenia finansowe Gminy związane z obsługą procesu inwestycyjnego

Razem prognozowane wydatki związane z realizacją inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej wynoszą: 4 767+28 107 +18 706+11 416 = 62 996 zł

Przewiduje się koszty wykonania dokumentacji technicznej, nadzoru technicznego oraz inne koszty związane z obsługą procesu inwestycyjnego:

62 996 x 0.03 = 1 890 zł

5 Przewidywane źródła dochodów gminy

5.1. Opłata planistyczna. Dochód ze sprzedaży.

Nie nalicza się op​ła​ty planistycznej, ponieważ grunt jest własnością Gminy Juchnowiec Kościelny. Gmina uzyska dochód ze sprzedaży działek uwzględniając prognozę zmiany war​to​ści nieruchomości dla „starej” jak i dla „nowej” funkcji wyznaczonej w planie.

Prognozowane prawdopodobieństwo sprzedaży działek oraz rozłożenie tej sprzedaży w cza​sie zostało uwzględnione w opracowaniu.

Dochód ze sprzedaży (zwiększenie ceny gruntu przy sprzedaży)

Przewidywany termin sprzedaży działek: trzeci rok od daty uchwalenia m. p. z prz.

Wartość rynkowa gruntu położonego w obrębie Olmonty przed uchwaleniem planu za​gos​podarowania przestrzennego wynosi   0.4300 x 8 996 = 3 868 zł

Wartość nieruchomości gruntowej w stanie po uchwaleniu planu zagospodarowania prze​strzen​nego wynosi   81 123 zł

Prognozowany wzrost wartości nieruchomości gruntowej po uchwaleniu planu za​gos​po​da​rowania przestrzennego i sprzedaży, uwzględniając przewidywany termin sprzedaży dzia​łek i prognozowane wpływy ze sprzedaży działek - zdyskontowana wartość przy sto​pie 10 % wynosi: (81 123 - 3 868) x 0.7513 = 58 042 zł.

słownie: pięćdziesiąt osiem tysięcy czterdzieści dwa złote

5.2. opłaty adiacenckie

Nie nalicza się jednorazowej opłaty z tytułu wzrostu wartości nieruchomości w związku z uchwaleniem planu dla poszczególnych terenów oznaczonych na rysunku planu symbolami 1MNU, KD.

opłaty adiacenckie z tytułu podziału nieruchomości 

Opłata ta jest związana ze wzrostem wartości nieruchomości na skutek jej podziału.

Każdy uczestnik procesu scalenia i podziału uzyskuje korzyści z nieruchomości wła​ści​wie ukształtowanej i uzbrojonej w urządzenia infrastruktury technicznej.

Gmina nie nalicza opłaty adiacenckiej z tytułu podziału nieruchomości.

opłaty adiacenckie z tytułu wybudowania infrastruktury technicznej

Przez budowę urządzeń infrastruktury technicznej rozumie się urządzenie albo modernizację drogi, wybudowanie pod ziemią, na ziemi albo nad ziemią przewodów lub urządzeń wodociągowych, kanalizacyjnych, ciepłowniczych, elektrycznych, gazowych i te​lekomunikacyjnych.

Nie przewiduje się wpływów z tytułu opłat adiacenckich po wykonaniu ww infrastruktury, gdyż cena gruntu sprzedawanego uwzględni wartość gruntu uzbrojonego.

Koszt przyłączy mediów do wyznaczonych działek nie obciąża Gminy.

Urządzeń terenów zielonych nie przewiduje się.

5.3. Przyrost podatku gruntowego od nieruchomości

- zmiana podatku z rolnego lub leśnego na podatki od nieruchomości;

- podatki od budynków i budowli wybudowanych na terenach objętych planem

W przypadku przeznaczenia w planie miejscowym gruntów rolnych lub leśnych na in​ne ce​le może nastąpić wzrost dochodów z tytułu podatków.

Wzrost podatków następuje także z tytułu wybudowania budynków i rozpoczęcia dzia​łal​ności gospodarczej na nieruchomości.

Wzrost podatku od gruntu dotyczy nieruchomości związanych z działalnością go​spo​dar​czą i przeznaczeniem na cele miesz​ka​nio​we.

Po wybudowaniu budynków pojawia się nowy po​datek od budynków, którego w przy​pad​ku gruntów rolnych i leśnych nie ma.

Wielkość przyrostu podatku obliczamy z formuły:  Pp = Pn - Ps,   gdzie:

Pp - przyrost podatku gruntowego,

Pn - podatek (nowy) od nieruchomości po zmianie stanu zagospodarowania (skumu​lo​wa​ny za okres płacenia i zdyskontowany na datę prognozy),

Ps - podatek (stary) od nieruchomości przed zmianą planu (od poprzedniego przez​na​cze​nia, albo rolny albo leśny).(skumulowany za okres płacenia i zdyskontowany na datę prognozy),

Podatek od nieruchomości w okresie jednego roku obl. według formuły:

Pn = Spi x Pi + Spg x Pg,   gdzie:

Spi -
obowiązująca w gminie stawka podatku od gruntów wykorzystywanych na cele inne (nie związane z działalnością gospodarczą),

Pi -

pow. gruntów wykorzystywanych na cele inne (nie związane z działalnością gosp)

Spg  -
obowiązująca w gminie stawka podatku od gruntów wykorzystywanych na cele zwią​zane z działalnością gospodarczą,

Pg  -
powierzchnia gruntów wykorzystywanych na cele związane z działalnością gosp.,

Podatek rolny od nieruchomości rolnej w okresie jednego roku:

Razem grunty mają powierzchnię 3863 m2 w tym 3863 m2 N zwolnione z podatku od nie​ru​chomości.

Pn = 3863 m2 x 0.30 x 0.56 + 3863 m2 x 0.70 x 0.11 = 649 + 297 = 946 zł

wzrost podatku od trzeciego roku:

Pp = Pn - Ps = 946 - 0 = 946 zł

Nowy podatek od budynków mieszkalnych z pom. na działalność gospodarczą

Zwiększony podatek nie pojawia się z chwilą uchwalenia planu, a jest następstwem do​pie​ro działań wynikających z planu. Zmiana podatku od nieruchomości nastąpi w trze​cim ro​ku po uchwaleniu planu, a podatek od budynków i działalności pojawi się w pią​tym roku i będzie to zmiana trwała w czasie.

- średnia pow. użytkowo-mieszkalna 1 budynku wynosi 110 m2, a części pow. zajętej na prowadzenie działalności gosp.- 30 m2

- stawka podatku od 1 m2 powierzchni uż. - mieszkalnej         -  0.44 zł

- podatek od pow. zajętej na prowadzenie działalności gosp. - 15.40 zł

obl. podatek od budynku określ. przyrost podatku w okresie jednego roku: 

110 x 0.44 + 30 x 15.40 = 510.40 zł 

Przyrost podatku od gruntu i budynków od piątego roku:

w piątym roku 946.00 + 2 x 510.40 = 1967 zł

Zdyskontowana wartość dla stopy 10 % dla 8 okresów płatności wynosi:

w trzecim roku  946 x 0.7513 =  711 zł

w czwartym roku 946 x 0.6830 =  646 zł

w piątym roku
 1967 x 0.6209 =1221 zł

w szóstym roku 1967 x 0.5645 =1110 zł

w siódmym roku 1967 x 0.5132= 1009 zł

w ósmym roku 1967 x 0.4665 =  918 zł

Zdyskontowana wartość przyrostu podatku dla stopy 10 % wynosi 5 615 zł 

5.4. opłata od czynności cywilnoprawnych, opłata skarbowa.

Jednostki samorządu teryterialnego, występujące jako strony, są zwolnione od podatku od czynności cywilnoprawnych zgodnie z ustawą z dnia 9 września 2000 r. o podatku od czynności cywilnoprawnych.

Opłata od czynności cywilnoprawnych obliczana jest według następującej formuły:

Ocp = 0,02 x P x Wn,    gdzie:

Ocp - opłata od czynności cywilnoprawnej,

0,02 - stawka procentowa opłaty,

P      - powierzchnia terenu objętego czynnością cywilnoprawną w m2,

Wn   - wartość 1 m2 nieruchomości w chwili sprzedaży.

Opłata jest określana według wzoru -  dla pojedynczej sprzedanej działki:

Ocp = 0,02 * P * Wn * 
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 ,   gdzie:

Ocp 
- opłata od czynności cywilnoprawnej,

0,02
- stawka procentowa opłaty,

P
- powierzchnia terenu ojętego czynnością cywilnoprawną w m2,

Wn
- wartość 1 m2 nieruchomości w okresie opracowania prognozy,

Tr
- trend,

k
- rok sprzedaży określony jako kolejny liczony od roku, w którym opracowuje  się prognozę 

Zdyskontowana wartość przyrostu dla stopy 10 % uwzględniając rok sprzedaży wynosi: 
81 123 x 0.7513 = 60 948 zł.
60 948 x 0.02 = 1 219 zł

Uwaga: ze względu na małą wartość opłaty skarbowej (np. wniosek 5 zł, zał. x 0.50 zł, pozwolenie na budowę 40 zł) wielkości tej nie uwzględniono

IV. Skutki finansowe

1. Zestawienie skutków finansowych uchwalenia miejscowego planu zagosp. przestrzennego części obrębu wsi Olmonty w gminie Juchnowiec Kościelny 
- działki nr 16/2

	Prognoza skutków finansowych uchwalenia planu miejscowego

	Koszty [zł]
	Korzyści [zł]

	Wykup nieruchomości,

zamiany
	-
	Dochód ze sprzedaży

(wzrost)
	 58 042

	Wyłączenie gruntu z produkcji rolnej (należność jednorazowa i opłaty roczne)
	-
	Dochody z podatku 

od nieruchomości (wzrost)
	5 615

	Odszkodowania za zmniej​szenie wartości nieruchomości
	
	Opłaty  planistyczne
	

	Budowa infrastruktury techn.: sieć wod,                         4 767      

kanalizacja                    28 107 

nawierzchnie drogi        18 706

sieć elektryczna            11 416

obsługa inwestycji           1 890
	64 886
	Opłaty adiacenckie z tytułu podziału nieruchomości
	-

	Budowa urządzeń zabez​pie​cza​jących z zakresu ochrony środowiska
	-
	Opłaty adiacenckie z tytułu wybudowania infrastruktury technicznej
	

	Opr. planu miejscowego, 

podziały geodezyjne,

wyk. wycen, mapek, przetarg
	10 500
	Opłata od czynności

cywilnoprawnych
	1 219

	Razem koszty
	75 386
	Razem korzyści
	64 876


Prognoza uwzględnia wartość nieruchomości, przyrost wartości rynkowej i prognozę kosztów. W projekcie nie występują koszty odszkodowań.

2. Wnioski, klauzule 

Wnioski:

1. W wyniku uchwalenia miejscowego planu zagosp. przestrzennego części obszaru wsi Olmonty w gminie Juchnowiec Kościelny - działki ozn. nr. geod. 16/2, skutki fi​nan​so​we przyjęcia proponowanych rozwiązań projektu planu miejscowego opracowania są nie​ko​rzystne, niezależnie od efektów planistycznych.
Przewidywane wydatki Gminy wynikające z planu, po uwzględnieniu dochodów, na datę zatwierdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego:wy​no​szą:
75 386 - 64 876 = 10 510 zł
słownie: dziesięć tysięcy pięćset dziesięć złotych.

2. Zaleca się jako alternatywę wykonanie nawierzchni dojazdu do działek w terminie póź​niejszym (po okresie prognozy).
Przewidywane wydatki na uzbrojenie terenu 75 386 -18 706 = 56 680 zł
Przewidywane dochody Gminy wynikające z planu, po uwzględnieniu wydatków, w sto​sun​ku do dochodów na datę zatwierdzenia m. pl. zag. przestrzennego wyniosą:
64 876 - 56 680 = 8 196 zł
Jest to obecna wartość netto projektu inwestycyjnego, odpowiadająca różnicy między su​mą przewidywanych wolnych strumieni pieniężnych, które uzyska Gmina w po​szcze​gól​nych latach prognozy, a nakładami inwestycyjnymi, zdyskontowanymi przy wy​ma​ga​nej przez inwestora stopie dyskontowej.

3. Alternatywą  jest sprzedaż projektowanego dojazdu do działek nabywcom projekto​wa​nych działek na współwłasność, pozostawiając ww urządzenie dojazdu i utrzymanie. 

Klauzule

1. Uzyskane wyniki nie mogą służyć do innych celów, np. ustalenia ceny sprzedaży, roz​li​czeń odszkodowań i opłat, które winny być określane indywidualnie dla każdej nie​ru​chomości, ponieważ założono, że wartość gruntu dotyczy obszaru o danej funkcji,

1. a nie pojedynczej nieruchomości, gdyż przedmiotem wyceny są działki gruntu o prze​cięt​nych cechach.

2. Nakłady uwzględniają realne średnie ceny jednostkowe ustalone na podstawie ba​da​nia cen ofertowych i powykonawczych w Gminie w 2004 roku, które się różnią od pu​bli​kowanych wskaźników cenowych (są niższe w rejonie Juchnowca Kościelnego).

3. Niniejsze opracowanie jest integralną częścią projektu miejscowego planu zago​spo​darowania przestrzennego i należy rozpatrywać łącznie z planem.

4. Zaleca się dokonywanie okresowej oceny realizacji uwzględniając upływ czasu i is​tot​ne zmiany w wyniku realizacji miejscowego planu zagospodarowania prze​strzen​nego części obrębu Gminy objętego planem.
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