Załącznik  Nr 4

do Uchwały Nr XXI/213/05

Rady Gminy Juchnowiec Kościelny

z dnia 31 marca 2005r.

Sposób realizacji zapisanych w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego gminy Juchnowiec Kościelny dotyczącego terenu cz. wsi Juchnowiec Górny, obręb geodezyjny Juchnowiec Dolny (dz. nr 514/2) 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 Juchnowiec Dolny w gminie Juchnowiec Kościelny

działka ozn. nr. geod. 514/2

I. Część ogólna

1. Przedmiot i zakres opracowania

Przedmiotem opracowania jest prognoza skutków finansowych uchwalenia planu za​go​spodarowania przestrzennego części obrębu wsi Juchnowiec Dolny w gminie Juch​nowiec Kościelny, działka ozn. nr. geod. 514/2.

Zakres opracowania to: wydatki Gminy oraz przewidywane źródła dochodów Gminy w wyniku realizacji miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego części ob​sza​ru Gminy objętego planem.

2. Cel opracowania
Celem sporządzenia prognozy skutków finansowych jest wskazanie ekonomicznych na​stępstw (obciążeń i  dochodów gminy) związanych z uchwaleniem miejscowego pla​nu zagospodarowania przestrzennego części obrębu wsi Juchnowiec Dolny dot. dział​ki ozn. nr. geod. 514/2 i realizacją jego ustaleń. Prognoza ma służyć do wyboru najkorzystniejszych rozwiązań planistycznych i ure​al​nie​nia zamierzeń planistycznych Gminy, uwzględniając wielkość dochodów związa​nych z obrotem nieruchomościami Gminy oraz z podatku od nie​ruchomości, opłaty i ods​zkodowania, o których mówi art. 36 ustawy. Prognoza skutków finansowych daje podstawę do opłat z tytułu wzrostu wartości nie​ru​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 miejsco​we​go, które wynikają z uwzględnienia ich skutków finansowych.

3. Podstawa formalna

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

4. 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 nie​ru​chomości 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

5. Autor opracowania

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

6. 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 za​kresu 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 sprawie 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 na​stęp​stwa opracowań planistycznych w świetle nowych uregulowań prawnych.

· R. Cymerman - „Prognoza skutków finansowych uchwalenia miejscowego planu za​gos​podarowania 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​scowego” - „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 produk​cji” 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 gruntowych

Właściciel - Gmina Juchnowiec Kościelny. Podstawowe przeznaczenie terenu pod zabudowę  mieszkaniową jednorodzinną z za​kładem usługowo-wytwórczym, oznaczoną na rysunku planu symbolem MNU.

2.Opis obszaru objętego opracowaniem

Działka ozn. nr. geod. 514/2 obręb Juchnowiec Dolny, mapa 3

Położenie: woj. podlaskie, powiat białostocki, jednostka ewidencyjna Juchnowiec Ko​ściel​ny, obręb 16 Juchnowiec Dolny, arkusz 3.
Nieruchomość jest położona w narożniku ulic Białostockiej i Szkolnej w Juchnowcu Dol​nym przy granicy obrębu wsi Juchnowiec Kościelny.

Działka ozn. nr. geod. 514/2 ma powierzchnię 0,8400 ha.

Oznaczenie użytku w ewidencji gruntów wg stanu na datę 04.01.30:

RIVa - 0,1900 ha, ŁIII - 0,4000 ha, W - 0,0200 ha, B B-R IVb - 0,2300 ha.

Działka jest równoległa do ul. Białostockiej i położona ok. 1 m poniżej jej poziomu.

Od strony ul. Szkolnej jest wjazd na działkę do budynku byłej agronomówki.

Ulice są urządzone, o trwałej nawierzchni.

Nad działką przebiega napowietrzna linia energetyczna SN 15 kV, na działce jest nie​czyn​ny kanał sanitarny i sieć wo​dociągowa prostopadle do ul. Białostockiej oraz rów od​wadniający. Wzdłuż ul. Białostockiej jest kanał.

Stan projektowany w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego:

Projekt przewiduje utworzenie 4 działek, w tym jedna jest zabudowana budynkiem by​łej „agronomówki” i budynkiem gospodarczym.

Projektuje się realizację infrastruktury technicznej (kanalizacyjno - wodociągowej) rów​no​legle z zabudową mieszkaniową i usługową.

Ustalone zasady przebudowy i budowy systemów komunikacji:

1 KD - istniejąca droga powiatowa nr 1483 B klasy technicznej Z, szerokość w is​tnie​jących liniach rozgraniczających, linie zabudowy 15 m od krawędzi jezdni, is​tnie​jąca szerokość jezdni 6 m;

2KD - ul. Szkolna leżąca w ciągu drogi gminnej nr 106760 B klasy technicznej L,

szerokość w istniejących liniach rozgraniczających, linie zabudowy 15 m od kra​wę​dzi jezdni, istniejąca szerokość jezdni 6 m.

Zaopatrzenie w wodę do celów bytowych, przemysłowych i przeciwpożarowych z wo​do​ciągu wiejskiego w Juchnowcu Kościelnym z włączeniem się do istniejącej sieci wo​do​ciągowej.

Odprowadzenie ścieków bytowych i przemysłowych do istniejącej oczyszczalni ście​ków w Juchnowcu Dolnym z włączeniem się do istniejących kanałów sanitarnych.

Zasilanie w energię elektryczną

Budowa i rozbudowa sieci na potrzeby odbiorców energii elektrycznej należy do obo​wiązków zakładu energetycznego jako dostawcy energii elektrycznej.

Oświetlenie zewnętrzne ulicy na słupachWZ-9, WZ-6,5, kabel YAKY-4 x 35 mm, opra​wa ORZ-71x250 W, wysięgniki jednoramienne uwzględnione w prognozie.

Zasilanie w energię elektryczną obiektów na obszarze objętym planem z istniejącej w pobliżu stacji transformatorowej poprzez istniejącą sieć NN napowietrzną po wy​bu​dowaniu przyłączy napowietrznych lub kablowych w niezbędnym zakresie.

Zasilania obiektów w gaz przewodowy nie przewiduje się w okresie prognozy, gdyż na​leżałoby wybudować gazociąg średniego ciśnienia ze stacji redukcyjno-pomiarowej I Lewickie 
w kierunku wsi Juchnowiec Kościelny - Juchnowiec Dolny.

opis działki nr 1

Oznaczenie w ewidencji gruntów ŁIII, W (0,0200 ha), projektowana pow. 0,2830 ha.

Przez działkę przechodzi rów odwadniający, do którego jest wprowadzony nieczynny ka​nał sa​ni​tarny, którym odprowadzano ścieki z budynków położonych przy ulicy Szkol​nej przed wykonaniem kanalizacji w ulicy Białostockiej i oczyszczalni ścieków.

Wjazd projektowany na działkę z ulicy Białostockiej.

opis działki nr 2

Oznaczenie w ewidencji gr ŁIII (0,1130 ha) i RIVa (0,1330 ha), proj. pow. 0,2460 ha.

Położenie przy ul. Białostockiej. Wjazd projektowany z ulicy Białostockiej.

Wzdłuż granicy z działkami 3 i 4 napowietrzna linia energetyczna SN 15 kV.

Wzdłuż ulicy Białostockiej kanał deszczowy Kd 600.

opis działki nr 3

Oznaczenie w ewidencji gruntów RIVa (0,1680 ha), proj. pow. 0,1520 ha.

Działka jest zabudowana parterowym budynkiem administracyjnym (była agrono​mów​ka) i budynkiem gospodarczym. Wjazd pozostaje z ulicy Szkolnej.

Ogrodzenie od ulicy Szkolnej. Doprowadzona woda z sieci wodociągu zbiorczego.

Ścieki odprowadzone do kanału sanitarnego.

Wzdłuż granicy z działką 2 jest napowietrzna linia energetyczna SN 15 kV.

opis działki nr 4

Oznaczenie w ewidencji gruntów B B-R IVb (0,1610 ha), proj. pow. 0,1630 ha.

Wzdłuż granicy z działką 2 napowietrzna linia energetyczna SN 15 kV.

Ogrodzenie od ulicy Szkolnej. Wjazd z ulicy Szkolnej utwardzony trylinką.

Uwaga: budynki będą sprzedane razem z działką, a wartość nieruchomości za​bu​do​wa​nej określi wycena wykonana na datę sprzedaży.

3. Daty istotne dla opracowania

Okres prognozy 10 lat.

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

Przewidywane etapowanie:

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

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

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

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 nakłada obowiązek sporządzenia opinii dotyczącej prognozy skutków finansowych uch​walenia planu miejscowego.

Prognoza skutków fi​nan​sowych uchwalenia planu miejscowego 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 finansowych uchwalenia planu miejscowego w szczególności powinna za​wie​rać:

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

2. prognozę wpływu ustaleń miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na wydatki 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 jako następstwo planu i jako skutki pośrednie-następstwo powiązań pośrednich pla​nu.

Skutki odnoszą się do nieruchomości, której wartość ulega zmianie oraz działalności pro​wadzonej na tej nieruchomości.

Analizie szczegółowej poddane zostały skutki finansowe, które są wymierne 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. Rodzaje skutków ekonomicznych 

2.1. Przewidywane wydatki gminy związane z transformacją obszaru
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:

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 uchwa​le​niu 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​dowę, jak i na grunty rolne bez prawa zabudowy. Jest stosunkowo duży popyt na działki budowlane przewidziane pod zabudowę (po po​dzia​le) i mniejszy na działki nie podzielone 
(z wyłączeniem 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​nikacyjna są to cechy, które przy dużo niższej cenie gruntów niż w Białymstoku są po​wodem 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 zbliżonych cechach cenotwórczych.

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

Określenie cech rynkowych charakteryzujących 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 10ha, kształt: regularny, wydłużony, nieregularny;

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

Przyjęto równe wartości między przedziałami cech.

Określenie cech rynkowych na rynku lokalnym dla nieruchomości gruntowych prze​wi​dzia​nych 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:

Cena max. 28.00 zł/m2   cena min. 26.00 zł/m2    różnica  2.00 zł/m2;


za​kres kwotowy cech:
	l.p.
	cecha
	waga [%]
	zakres kwotowy [zł]

	1
	przezn. w m. pl. zag. przestrz.
	10
	2.0 x 0.10 = 0.20

	2
	położenie
	35
	2.0 x 0.35 = 0.70

	3
	uzbrojenie, infrastruktura techn.
	30
	2.0 x 0.30 = 0.60

	4
	wielkość działki, kształt
	10
	2.0 x 0.10 = 0.20

	5
	pozostałe cechy
	15
	2.0 x 0.15 = 0.30

	razem
	100
	2.0 x 1.00 = 2.00


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​wdopodobna jej cena, możliwa do uzyskania na rynku, określona z uwzględnieniem cen transakcyjnych przy przyjęciu następujących założeń:

· strony umowy były od siebie niezależne, nie dzia​ła​ły w sytuacji przy​mu​so​wej oraz miały 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​sując metody wyceny „masowej” w podejściu porównawczym.

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

Wartość nieruchomości będącej przedmiotem wyceny określono w drodze korekty śred​niej ceny nieruchomości podobnych współczynnikami korygującymi wartości przy​pi​sane poszczególnym 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, jakie 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 wskutek upływu czasu.

Najlepsze wyniki daje podejście porównawcze, gdy nieruchomości są identyczne z sza​cowaną, są położone niedaleko siebie, transakcje były zawarte stosunkowo nie​daw​no, istniejący rynek jest stabilny.

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

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

Określenie wartości gruntu rolnego

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

1). 03.2004 Juchnowiec D. - 0,1867 ha,  RIVa-0,0036ha, RIVb-0,1692ha, 


RV- 0,0636ha, PsIV-0,0802ha, PsV-0,0231ha cena 10 712 zł/ha

2) 01.2004 Juchnowiec D.-0,1871 ha,RIIIb-0,1228ha, PsIII-0,643 ha cena 10 689 zł/ha

3) 07.2003 Juchnowiec D-3,64 ha, LsV, PsIV, W, RIIIb, RIVa, RIVb, ŁIII, ŁIV, PsV  cena 
3 000 zł/ha

4) 02.2003 Juchnowiec D. 2,08 ha, RIVa -0,75, ŁII-0,81, PsIII-0,49,W-0,03 4 327 zł/ha

5) 12.2002 Juchnowiec D.-0,84 ha, RIIIb-0,38ha,RIVa-0,43ha, W-0,03ha  3571 zł/ha

6) 04.2004 Biele  -1,44 ha ,R, Ps, Lz, Ls cena 3 751 zł/ha

7) 04.2004 Brończany - 0,25 ha  grunty orne cena 4 968 zł/ha

8) 01.2003 Brończany - 0,1243 ha rolna ŁIV cena 22 526 zł/ha

9) 11.2003 Hermanówka -0,24 ha cena 9 583 zł/ha

10) 02.2004 Janowicze - 4,27 ha rolna R Ł, Ps, Ls, Lz cena 2 556 zł/ha

11) 09.2003 Janowicze - 0,75 ha R, Ł, Ps, W cena 2 143 zł/ha

12) 03.2004 Klewinowo - 4,00 ha, R, Ł, Ps, W cena 4 078 zł/ha

13) 09.2002 Olmonty - 2,004 ha cena 4 902 zł/ha

14) 02.2004 Tryczówka,Złotniki -4,79 ha r. 
cena 4 637 zł/ha

15) 04.2003 Złotniki - 0,2500 ha, RIVa,bRV cena 4 560 zł/ha

16) 04.2003 Złotniki - 0,2698 ha, RV PsV cena 4 574 zł/ha

średnia cena z 16 transakcji wynosi 100577: 16 =  6 286 zł

Określenie przedziału cenowego dla rynku lokalnego:

Cena max. 10712 zł/ha, cena min. 3571 zł/ha, różnica 7141 zł

Cena średnia ze zbioru transakcji przyjętych do analizy wyrażona stosunkiem Cśr = (10712 + 3571): 2 = 7 141 zł/ha

Cmax : Cśr = 10712 : 7141 = 1.50, Cmin  : Cśr =   3571 : 7141 = 0.50

Okr. 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
	0.15
	0.45
	0.30
	0.30
	0.30
	0.30
	  0.30

	2
	wielkość 
	40
	0.20
	0.60
	0.60
	0.60
	0.50
	0.50
	0.60

	3
	inne 
	30
	0.15
	0.45
	0.30
	0.15
	0.45
	0.45
	0.30

	razem
	100
	0.50
	1.50
	1.20
	1.05
	1.25
	1.25
	1.20


transakcje 6 - 12

	l.p.
	rodzaj

cechy
	wartość współczynników

	
	
	6
	7
	8
	9
	10
	11
	12

	1
	położenie 
	0.45
	0.30
	0.15
	0.15
	0.45
	0.45
	0.45

	2
	wielkość 
	0.50
	0.60
	0.60
	0.60
	0.50
	0.60
	0.50

	3
	inne 
	0.45
	0.30
	0.15
	0.15
	0.45
	0.45
	0.45

	razem
	1.40
	1.20
	0.90
	0.90
	1.40
	1.50
	1.40


transakcje 13 - 16

	l.p.
	rodzaj

cechy
	wartość współczynników

	
	
	13
	14
	15
	16
	

	1
	położenie 
	0.30
	0.45
	0.45
	0.45
	

	2
	wielkość 
	0.50
	0.50
	0.60
	0.60
	

	3
	inne 
	0.15
	0.45
	0.45
	0.45
	

	razem
	0.95
	1.40
	1.50
	1.50
	


określona wartość 1 ha po uwzględnieniu współcz. korygujących:

1) 10.712 zł/ha x 1.20 = 12 854 zł/ha
2) 10.689 zł/ha x 1.05 = 11 223 zł/ha

3) 3.000 zł/ha x 1.25 =   3 750 zł/ha 

4) 4.327 zł/ha x 1.25 = 5 409 zł/ha

5) 3.571 zł/ha x 1.20 = 4 285 zł/ha

6) 3.751 zł/ha x 1.40 = 5 251 zł/ha

7) 4.968 zł/ha x 1.20 = 5 962 zł/ha

8) 22.526 zł/ha x 0.90 = 20 273 zł/ha

9) 9.583 zł/ha x 0.90 = 8 625 zł/ha

10) 2.556 zł/ha x 1.40 = 3 578 zł/ha

11) 2.143 zł/ha x 1.50 = 3 215 zł/ha 

12) 4.078 zł/ha x 1.40 = 5 709 zł/ha

13) 4.902 zł/ha x 0.95 = 4 657 zł/ha

14) 4.637 zł/ha x 1.40 = 6 492 zł/ha 

15) 4.560 zł/ha x 1.50 = 6 840 zł/ha

16) 4.574 zł/ha x 1.50 = 6 861 zł/ha

razem 
 114 984 zł/ha

średnia arytmetyczna wartość 1ha gruntu rolnego: powierzchnia gruntu 

114 984: 16 = 7 187 zł/ha, słownie: siedem tysięcy sto osiemdziesiąt siedem złotych

Wartość rynkowa gruntu położonego w obrębie Juchnowiec Dolny gmina Juch​no​wiec Kościelny przed uchwaleniem planu zagospodarowania przestrzennego wynosi :

- powierzchnia gruntu  8400 - 1500 = 6900 m2,  wartość 6900 x 0.72 =   4 968 zł

- powierzchnia gruntu zabudowanego1500 m2,  wartość 1500 x 27.0 = 40 500 zł

razem 
 45 468 zł

3.4. Określenie wartości nieruchomości w stanie po uchwaleniu planu za​go​spo​darowania przestrzennego

Nieruchomości gruntowe wy​typowane do porównania:

1).05.2004 Juchnowiec K. - 893 m2 PsIV, wolna cena 28.00 zł/m2
2) 03.2004 Juchnowiec K.-1098 m2z drogą 70 m2  cena 27.08 zł/m2
3)  03.2004 Juchnowiec K. 1028 m2, Ps IV cena 27.08 zł/m2
4) 02.2003 Juchnowiec K.   910 m2 cena 26.00 zł/m2
średnia cena 1 m2 z 1-4 wyżej wytypowanych transakcji wynosi - 27.04 zł

Tabela porównawcza cech

	cechy przyjęte

do porównania
	działka

szacowana
	działki porównywane

	
	
	1
	2
	3

	korygowanie ze względu na upływ czasu

	cena 1 m2 [zł]
	
	28.00
	27.08
	26.00

	data transakcji, wyceny
	12.2004
	05.2004
	03.2004
	02.2004

	Ze względu na krótki odstęp czasu i utrzymujący się poziom cen

pominięto trend czasowy

	cechy porównywane

	pow. działki [m2] kształt
	1500,1610,

2460,2830
	893
	1098
	910

	położenie, kształt
	korzystne
	mniej. korz.
	mniej. korz.
	mniej. korz.

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

	uzbrojenie terenu
	w, el, k,

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

	zainwestowanie
	wolna
	wolna
	wolna
	wolna

	pozostałe cechy
	brak ogr SN
	wolna
	wolna
	wolna


Obliczenie poprawek kwotowych

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

	X-1

uzbrojenie

wielkość działki
	30

10
	0.60

0.20
	+0.15

+0.10

	X-2

uzbrojenie

wielkość działki
	30

10
	0.60

0.20
	+0.15

+0.10

	X3
uzbrojenie
wielkość działki
	
30
10
	
0.60
0.20
	
+0.15
+0.10


Po uwzględnieniu poprawki cena 1 m2 powierzchni działki wynosi:

Wx-1 = 28.00 + 0.25 = 28.25 zł

Wx-2 = 27.08 + 0.25 = 27.33 zł

Wx-3 = 26.00 + 0.25 = 26.25 zł

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

Średnia arytmetyczna cena 1 m2 gruntu wynosi: 

W = (28.25 + 27.33 + 26.25): 3 = 27.28 zł  w zaokrągleniu 27 zł

Wartość nieruchomości gruntowej w stanie po uchwaleniu planu zagospodarowania prze​strzennego (po podziale dz. ozn. nr. geod. 514/2) w obrębie Juchnowiec Dolny wy​nosi: 8400 x 27 = 226 800 zł

słownie: dwieście dwadzieścia sześć tysięcy osiemset złotych

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 prze​jąć (wykupić) nieruchomości przeznaczonych pod drogi, tereny zielone i inne lokalne cele publiczne.

4. 2. Opłaty z tytułu wyłączenia gruntu z produkcji rolnej

Właściciel gruntu jest zobowiązany uiścić jednorazową należność za wyłączenie z pro​dukcji gruntów rolnych, oraz opłaty roczne zgodnie z art. 12 ustawy z dnia 3.02.1995 r. o ochronie gruntów rolnych i leśnych. 

Zgodnie z art. 12.3 ustawy o ochronie gruntów rolnych i leśnych „obowiązek uiszcze​nia należności i opłat rocznych ciązy na nabywcy, który wyłączył grunt z produkcji”

Grunt objęty ochroną na terenie objętym projektem klasy bonitacyjnej ŁIII ma powierz​chnię 0.4000 ha, Okręg podatkowy IV.

Opłaty z tego tytułu nalicza się od użytku o pow.: ŁIII-0.4000 ha, 

Ze względu na to, że projektowany zwarty obszar gruntów stanowiących użytki kla​sy III nie przekracza 0,50 ha, a klasy IV nie przekracza 1 ha, nie jest wymagana zgoda na wyłączenie z produkcji rolnej. 

Należność jednorazowa zgodnie z art. 12.6 ustawy jest pomniejszona o wartość grun​tu.  N.J= N - W .

N.J- należność jednorazowa, 

N -należność pomniejszona o wartość gruntu

W - wartość gruntu

Należność zależy od klasy bonitacyjnej gruntów rolnych, utworów tworzących glebę i wyraża się w tonach ziarna żyta. 

Oblicza się mnożąc wielkość należności (z ustawy) przez równowartość tony ziarna ży ta ustalonej w wysokości stosowanej do wymierzania podatku rolnego, ogłaszanej przez GUS.

Cena ziarna żyta na rok 2005 ogłoszona przez GUS wynosi 37.67 zł/q  M. P. z 2004 r nr 43 poz.765.

obl. należności jednorazowej 

N = 0.4000 x 500 x 376.70 = 75 340 zł

W = 2875 zN = 0.4000 x 7187 = 2875 zł

N.J= N - W = 75 340 - 0.4000 x 7187 = 75 340 - 2875 = 72465 zł 

Zdyskontowana należność jednorazowa dla stopy 10% wynosi
72465 x 0.7513 = 54 443 zł.

Wysokość opłat rocznych od pełnej należności nie pomniejszonej o wartość gruntu dla stopy 10 % obliczona wzorem Or = .0.1 N

Or = 75 340 x 0.10 = 7534zł

Zdyskontowane opłaty roczne płacone przez 10 lat w wysokości 10 % wynoszą

7534 x 6.1446 = 46 293 zł,

razem należność jednorazowa z opłatami rocznymi uiszczanymi przez 10 lat wynosi  

54 443 + 46 293 = 100 736 zł

4.3. Obciążenia finansowe Gminy za negatywne skutki wywołane na nieru​cho​mo​ści

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

4.4. Obciążenia finansowe Gminy związane z obsługą procesu inwestycyjnego

Gmina musi ponieść koszty opracowania planu zagospodarowania przestrzennego, wy​ko​nania dokumentacji prawnej, technicznej oraz koszty związane z określeniem wartości dla dochodów gminy (wyceny, przetarg).

Koszty wykonania wycen dla ustalenia wysokości różnych rekompensat i nabycia nie​ruchomości nie występują.

Koszty opracowania technicznego projektu i wykonanie podziału nieruchomości;

Koszty opracowania planu zagosp. 5.000 zł

Koszty podziałów geodezyjnych 2 000 zł

Koszty opracowania wycen, wyk. mapek, przetargów 6 000 zł

Razem 13 000 zł

4.5. Obciążenia finansowe Gminy związane z kosztami budowy infrastruktury technicznej, które należą do zadań własnych gminy

Ponieważ istnieje uzbrojenie terenu w sieci wod., kan., el. i jest dobra dostępność ko​mu​nikacyjna (istniejące drogi) nie przewiduje się nakładów na infrastrukturę. 

Koszty likwidacji rowu otwartego na działce nr 1 zostaną uwzględnione w cenie działki po podziale w dacie sprzedaży. 

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 Koś​cielny.

Gmina uzyska dochód ze sprzedaży działek uwzględniając prognozę zmiany war​to​ści nie​ruchomości dla „starej” jak i dla „nowej” funkcji wyznaczonej w planie.

Prognozowane prawdopodobieństwo sprzedaży nieruchomości oraz rozłożenie tej sprze​daży na poszczególne lata zostało uwzględnione w opracowaniu.

Dochód ze sprzedaży (zwiększenie ceny gruntu przy sprzedaży)

- powierzchnia gruntu 8400 - 1500 = 6900 m2,

- powierzchnia gruntu bud. 1500 m2,

- wartość 1m2 po zmianie przeznaczenia w planie miejscowym 27.00 zł/m2,

- wartość 1m2 przed zmianą przeznaczenia w planie miejscowym 0.72 zł/m2,

- prognozowana data sprzedaży - trzeci rok po zatwierdzeniu m p z prz., 

- liczba analizowanych działek po podziale - 4.

Wartość rynkowa gruntu położonego w obrębie Juchnowiec Dolny gmina Juch​no​wiec Kościelny przed uchwaleniem planu zagospodarowania przestrzennego bez kosztu wy​dzielenia części zabudowanej gruntu wynosi:

(8400 - 1500) x 0.72 +1500 x 27.00 = 4 968 + 40 500 = 45 468 zł.

Wartość nieruchomości gruntowej w stanie po uchwaleniu planu zagospodarowania prze​strzennego 8400 x 27.00 = 226 800 zł

Prognozowane są wpływy ze sprzedaży działek w 3 roku, w związku z czym aktualna (zdyskontowana) wartość przy stopie 10 % wynosi: 

226 800 x 0.7513 = 170 395 zł

Uwaga: zgodnie z ustaleniem zleceniodawcy pominięto wartość oraz koszty utrzymania budynków istniejących na działce, gdyż ich wartość nie zmieni się z powodu zmiany pla​nu zagospodarowania przestrzennego. Budynki te łatwiej będzie zbyć po podziale.

Wartość budynków nie wpłynie dodatkowo na wynik skutków finansowych prognozy.

Prognozowany wzrost wartości nieruchomości gruntowej po uchwaleniu planu za​gos​po​darowania przestrzennego wynosi:

170 395 - 45 468 = 124 927 złotych

słownie: sto dwadzieścia cztery tysiące dziewięćset dwadzieścia siedem złotych

5.2. Opłaty adiacenckie

1. 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 właś​ci​wie ukształtowanej i uzbrojonej w urządzenia infrastruktury technicznej.

Wartość nieruchomości przed podziałem i po podziale określa się według stanu nieru​cho​mości z dnia, w którym decyzja o podziale stała się ostateczna i cen na dzień wy​da​nia decyzji o ustaleniu opłaty adiacenckiej.

2. Koszty za przejęte grunty pod drogi

Gmina nie ponosi kosztów za grunty przejęte pod drogi, gdyż nie zachodzi potrzeba bu​dowy nowych dróg i dojazdów.

3. opłaty adiacenckie z tytułu wybudowania infrastruktury technicznej

Przez budowę urządzeń infrastruktury technicznej rozumie się urządzenie albo moder​ni​zację drogi, wybudowanie pod ziemią, na ziemi albo nad ziemią przewodów lub urzą​dzeń wodociągowych, kanalizacyjnych, ciepłowniczych, elektrycznych, gazowych i te​le​ko​munikacyjnych. Do wyznaczonych działek jest dostęp z urządzonych dróg pub​licz​nych, uzbrojenia w: sieć kanalizacyjną, sieć deszczową, sieć wodociągową, sieć ener​ge​tyczną i oświetlenie ulic, sieć telekomunikacyjną. Koszt przyłączy mediów nie ob.​cią​ża Gminy. Urządzeń terenów zielonych nie przewiduje się.

5.3. Przyrost podatku gruntowego od nieruchomości

- zmiana podatku z rolnego 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 wzorem:

Pp = Pn - Ps,  gdzie:

Pp - przyrost podatku gruntowego,

Pn - podatek (nowy) od nieruchomości po zmianie stanu zagospodarowania (skumulowany za okres płacenia i zdyskontowany na datę prognozy),

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

Podatek od nieruchomości w okresie jednego roku obliczamy wzorem:

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 

gospodarczą),

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

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

Pn = 0.11 x 6900 + 0.56 x 1500 = 1 599 zł ,

w okresie 5 lat  zdyskontowana wartość dla stopy 10 % wynosi: 

1 599  x (6.1446-3.7908) = 3 764 zł

Podatek rolny od gruntu rolnego w okresie jednego roku:

Ps = P: 10.000 x 37.67 x 5 = 0.8400 x 37.67 x 5 = 158.21 zł, 

Ps - podatek rolny,

P  - powierzchnia działki w ha,

37.67 - cena w zł 1 q ziarna żyta,

5 - wielkość podatku za 1 ha w q ziarna żyta.

W okresie 5 lat  zdyskontowana wartość dla stopy 10 % wynosi: 

158. 21  x 3.7908 = 600 zł

Przyrost podatku gruntowego od nieruchomości 

Pp = Pn - Ps = 3 764 -600 = 3 164 zł

Podatek od budynków mieszkalnych z pom. na działalność gospodarczą

Zwiększony podatek nie pojawia się z chwilą uchwalenia planu, a jest następstwem do​piero 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 piątym 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 w okresie jednego roku.: 

110 x 0.44 + 30 x 15.40 = 510.40 zł 

Przyrost podatku od 3 budynków w piątym roku 

3 x 510.40 =1531.20  w zaokr. 1531 zł

Zdyskontowana wartość przyrostu podatku dla stopy 10 % wynosi: 

1531 x (6.1446-3.7908) = 3 604 zł

Razem przyrost podatku od nieruchomości (zdyskontowana wielkość na datę roku uchwalenia planu) wynosi: 3164 + 3604 = 6 768zł

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 jest określana według wzoru:

Ocp = 0,02 * P * Wn * 
[image: image1.wmf]k

k

r

Tr

)

1

(

)

1

(

+

+

 ,   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 

Ocp = 0.02 x 124 927 = 2 499 zł

Zdyskontowana wartość opłaty od czynności cywilnoprawnej dla stopy 10 % w trzecim roku sprzedaży gruntów wynosi: 2499 x 0.7513 = 1877 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 uchwalenia miejscowego planu zagospoda​ro​wa​nia przestrzennego części obrębu wsi Juchnowiec Dolny
- działki nr 514/2

Zestawienie skutków finansowych uchwalenia miejscowego planu zagos​po​darowania przestrzennego części obrębu wsi Juchnowiec Dolny - działki nr 514/2

	Prognoza skutków finansowych uchwalenia planu miejscowego

	Wydatki [zł]
	Dochody [zł]

	Wykup nieruchomości,

zamiany
	-
	Dochód ze sprzedaży

(wzrost wartości gruntu)
	124927

	Wyłączenie gruntu 

z produkcji rolnej
	100736
	Dochody z podatku od nieruchomości (wzrost)
	     6768

	Odszkodowania za zmniejsze nie wartości nieruchomości
	-
	Opłaty 

planistyczne
	-

	Budowa sieci infrastruktury technicznej i dróg
	
	Opłaty adiacenckie z tytułu podziału nieruchomości
	-

	Budowa urządzeń zabezpieczających z zakresu ochrony środowiska
	
	Opłaty adiacenckie

z tytułu wybudowania

infrastruktury. techn.
	-

	Opr. planu miejscowego, 

podziały geodezyjne,

wyceny, mapki, przetarg
	5 000

2 000

6 000
	Opłata od czynności

cywilnoprawnych
	1 877



	Razem wydatki
	113 736
	Razem dochody
	133 622


obecna wartość netto projektu inwestycyjnego wynosi 133 622 - 113 736 = 19 886 zł
słownie: osiemnaście tysięcy osiemset osiemdziesiąt sześć złotych.

V. Ocena wyniku, klauzule

Ocena wyniku

W wyniku uchwalenia miejscowego planu zagosp. przestrzennego części obrębu wsi Juchnowiec Dolny w gminie Juchnowiec Kościelny - działki nr 514/2 skutki finansowe przyjęcia proponowanych rozwiązań projektu planu miejscowego są ko​rzyst​ne, niezależnie od efektów planistycznych.

Przewidywane wpływy na rzecz Gminy, po uwzględnieniu kosztów wynikających z pla​nu, wynoszą na datę zatwierdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzen​nego 19 886 zł, słownie: osiemnaście tysięcy osiemset osiemdziesiąt sześć złotych.

Jest to obecna wartość netto projektu inwestycyjnego, odpowiadająca różnicy między zdyskontowanymi nakładami, a sumą przewidywanych wolnych strumieni pieniężnych, które uzyska Gmina w poszczególnych latach prognozy, przy wymaganej przez inwes​to​ra stopie dyskontowej.

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

Klauzule

1. Uzyskane wyniki nie mogą służyć do innych celów, np. ustalenia ceny sprzedaży, roz​liczeń odszkodowań i opłat, które winny być określane indywidualnie dla każdej nie ruchomości, ponieważ założono, że wartość gruntu dotyczy obszaru o danej fun​kcji, a nie pojedynczej działki, gdyż przedmiotem wyceny są działki gruntu o prze​cięt​nych cechach.

2. Pominięto wartość istniejącego budynku na działce, gdyż niezależnie od podziału grun​tu na działki stanowić będzie tę samą wartość (uwzględniając stan techniczny na datę sprzedaży). Wartość rynkową budynków należy określić na datę sprzedaży.

3. Ponieważ obowiązek uiszczenia należności i opłat rocznych z tytułu wyłączenia grun​tów klasy ŁIII ciąży na nabywcy gruntu, który wyłączył grunt z produkcji, zby​wa​ją​cy jest obowiązany uprzedzić nabywcę o tym obowiązku.

4. Nie przewiduje się budowy infrastruktury technicznej ze względu na istniejącą. Zbęd​ny rów otwarty na działce oznaczonej symbolem 1 MNU zostanie zlikwidowany przez nabywcę, co należy uwzględnić w wartości działki do sprzedaży.

5. Niniejsze opracowanie jest integralną częścią projektu miejscowego planu za​gos​po​da​rowania przestrzennego i należy rozpatrywać łącznie z planem.

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