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SKUTKI FINANSOWE REALIZACJI USTALEN
MIEJSCOWYCH PLANOW ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO NA PRZYKY ADZIE GMINY TRZCINICA

Maria Heldak

Katedra Planowania i Urzgdzania Terenow Wiejskich,
Akademia Rolnicza we Wroctawiu

Streszczenie: Uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
gminy lub jej czesci pociaga za sobg konsekwencje wynikajace z realizacji przyjetych
poprzez uchwatly zapiséw planu. Analizg objeto plany miejscowe sporzadzane na obsza-
rze gminy Trzcinica, w tym: MPZP Trzcinica Wschodnia i MPZP Trzcinica Zachodnia.
Wsréd wielu wydatkéw, ktore gmina jest zobowigzana ponie$é, mozna wymienié m.in.:
realizacje infrastruktury technicznej nalezacej do zadan wtasnych gminy, wykup tere-
néw na cele publiczne zwigzane z realizacja zadan wlasnych gminy oraz roszczenia
wiascicieli lub uzytkownikéw wieczystych w przypadku obnizenia wartoéci nierucho-
mosci na skutek ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Korzy-
$ci wynikajace z realizacji ustalen planu sg czesto niewspélmiernie niskie w zestawie-
niu z kosztami ich realizacji. Wéréd dochodéw gminy wynikajacych ze zwigkszenia
podatkéw i z obrotu nieruchomosciami nalezy wymienié: wzrost cen sprzedanych przez
gmine nieruchomosci, zwigkszenie podatku od nieruchomosci, zwiekszenie optat od
dzierzawy nieruchomos$ci 1 najmu lokali, optaty od wzrostu warto$ci nieruchomosci,
oplaty adiacenckie oraz inne dochody zwiazane z nieruchomosciami.

Stowa kluczowe: miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, prognoza skut-
kéw finansowych uchwalenia planu, koszty realizacji planu.

WSTEP

Uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla gmi-
ny lub jej czesci pocigga za sobg konsekwencje wynikajgce z realizacji przyje-
tych, poprzez uchwaly zapisow planu. Wejscie w zycie planu wigze si¢ nie

Adres do korespondencji — Corresponding author: dr inz. Maria Heldak, Katedra Planowania
iUrzadzania Terenéw Wiejskich, Akademia Rolnicza we Wroctawiu, ul. Grunwaldzka 53,
50-357 Wroctaw



18 M. Hetdak

tylko ze wzrostem wartosci nieruchomogci, np. w przypadku zmiany terendéw
niezurbanizowanych na zurbanizowane, zmiany przeznaczenia na bardziej do-
chodowe, lokalizacji korzystnej funkeji w sasiedztwie nieruchomosei czy plano-
wanego uzbrojenia, ale naklada na wtadze gminy obowiazki zwigzane z reali-
zacja zadan wlasnych gminy. Potencjalne koszty, jakie moze ponie$¢ gmina
w zwiazku z pdZniejsza realizacja ustalen sporzadzanego planu miejscowego,
mogg niejednokrotnie zaskoczyé wladze gminy. Wérdéd wielu wydatkéw, jakie
jest zobowlgzana ponie§¢ gmina, mozna wymieni¢ m.in.: realizacje infrastruk-
tury technicznej nalezacej do zadan wtasnych gminy, wykup terenéw na cele
publiczne zwigzane z realizacjg zadan wlasnych gminy oraz roszczenia wiasci-
cieli lub uzytkownikéw wieczystych w przypadku obnizenia wartosci nierucho-
mosci na skutek ustalenn miejscowego planu zagospodarowania przestrzenne-
go. Korzy$ci wynikajace z realizacji ustalen planu sg czesto niewspélmiernie
niskie w zestawieniu z kosztami realizacji ustalerd planu. Stworzona mozli-
wo$¢ pobierania jednorazowej oplaty na skutek wzrostu wartosci nierucho-
mo$ci w zwigzku ze sprzedazg nieruchomos$ci nie zawsze pokrywa koszty
realizacji ustalen planu. Egzekwowanie ustawowego prawa naliczania oplat
z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci czesto nie dochodzi do skutku, m.in.
ze wzgledu na ograniczony okres poboru oplat (5 lat). Wykorzystuja to czesto
wlasciciele 1 uzytkownicy wieczyéci, nie sprzedajac nieruchomosci w tym ter-
minie lub sprzedajac nieruchomosei przed uchwaleniem planu, nie uiszczajac
oplat. Zwiekszenie wptywu z podatkéw i optat lokalnych nie jest réwnoznacz-
ne z uchwaleniem planu, ale nastepuje po zrealizowaniu inwestycji zapisanej
w planie, co szczegélnie w obszarach o niskim zainteresowaniu w inwestowa-
nie nie pociaga za sobg wplywéw do gminnego budzetu.

Celem niniejszej pracy jest rozpoznanie kosztow realizacji ustalen miej-
scowych planéw zagospodarowania przestrzennego na przykiadzie miejsco-
wych planéw sporzadzanych na obszarze gminy Trzcinica. Analizg objeto pla-
ny sporzadzane dla terenéw zainwestowanych Scista zabudowsg mieszkaniowa
oraz dla terenéw rolnych o zabudowie rozproszonej, w celu ujawnienia réz-
nic w oplacalnoéé ich realizacji. Dwa odmienne charakterem plany poréwna-
no w celu rozpoznania roznej oplacalnosci ich realizacji, wskazania wydat-
kéw zwiazanych z wdrazaniem planéw w zycie oraz dochodow, ktére mogltyby
stanowié Zrddlo finansowania ustalen planéw. Oszacowane wartosci dotycza
tylko wydatkéw i dochodéw wilasnych gminy i nie rozwazaja ewentualnych
korzysci i wydatkdow, jakie beda zobowigzani ponie$¢ w analizowanych tere-
nach prywatni inwestorzy oraz inne osoby.

UWARUNKOWANIA PRAWNE

Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym (DzU z 2003 r. nr 80, poz. 717) narzucila obowigzek sporzadzania
prognozy skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodaro-
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wania przestrzennego. Prognozowanie skutkéw finansowych uchwalenia pla-

nu finansowego polega na oszacowaniu spodziewanej wysokosci dochodow

1 wydatkow gminy, ktore sg bezposrednimi badZ posrednimi skutkami uchwa-

lenia planu, oraz oszacowaniu, kiedy te dochody i wydatki nastapia [Cegiel-

ski 2003]. W trakcie prac nad planem, przed skierowaniem projektu planu
do opiniowania, prognoze skutkow finansowych przedklada si¢ radzie gminy

w celu zapoznania sie z kosztami realizacji ustalen zapisanych w projekcie

planu. Prognoze sporzadza sie na podstawie art. 17, pkt 5 ww. ustawy

z uwzglednieniem Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia

2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zago-

spodarowania przestrzennego (DzU nr 164 poz. 1587). Zgodnie z ww. przepi-

sem prognoza skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospo-
darowania przestrzennego powinna zawiera¢ w szczegélnosci:

1) prognoze wplywu ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzen-
nego na dochody wlasne i wydatki gminy, w tym na wplywy z podatku od
nieruchomosci i inne dochody zwigzane z obrotem nieruchomosciami gminy
oraz na oplaty i odszkodowania, o ktorych mowa w art. 36;

2) prognoze wplywu ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzen-
nego na wydatki zwigzane z realizacja inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktore naleza do zadan wtasnych gminy;

3) wnioski i zalecenia dotyczgce przyjecia proponowanych rozwigzan projektu
planu miejscowego, wynikajace z uwzglednienia ich skutkdéw finansowych.

Prognoza powinna zatem okresla¢ potencjalne dochody wtasne i wydatki
gminy, w tym wplyw z podatku od nieruchomosci i innych dochodow zwigza-
nych z obrotem nieruchomosciami gminy oraz wplyw na oplaty, o ktérych
mowa w art. 36 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Wsérod dochodéw gminy wynikajacych ze zwigkszenia podatkéw i z obrotu
nieruchomosciami, nalezy wymienié:

— zwiekszenie cen sprzedanych przez gmine nieruchomosci,

— zwigkszenie podatku od nieruchomosci,

— zwigkszenie oplat od dzierzawy nieruchomosci i najmu lokali,

— optaty od wzrostu wartosci nieruchomosci,

— oplaty adiacenckie,

— inne dochody zwigzane z nieruchomosciami.

Dokument ten powinien okreslaé¢ ponadto wplyw ustalern miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego na wydatki zwigzane z realizacjg in-
westycji z zakresu infrastruktury technicznej (nalezacych do zadan wtasnych
gminy), jakie moze poniesé gmina na skutek realizacji ustalen sporzadzane-
go planu zagospodarowania przestrzennego. Po stronie wydatkéw mozna wy-
mieni¢ wydatki gminy z tytutu oplat i odszkodowan wigzacych sie z nieru-
chomosciami oraz ubytki w dochodach wynikajace ze zmniejszenia podatkéw
oraz cen nieruchomosci gminnych, w tym:

— odszkodowania, o ktérych mowa w art. 36, ust. 1, pkt 1 i ust. 3 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,

— wykup nieruchomosci,
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— koszt szacowania nieruchomosci,

— koszt podzialéw geodezyjnych,

— oplaty za wylaczenie gruntéw z uzytkowania rolnego lub lesnego,
— zmniejszenie cen sprzedanych przez gmine nieruchomosci,

— zmniejszenie podatku od nieruchomosci,

— zmniejszenie oplat od dzierzawy nieruchomosci i najmu lokali,

— inne koszty wigzace sie¢ z nieruchomos$ciami.

Istotny element kosztéw stanowig wydatki zwigzane z realizacjg inwe-

stycji, w tym:

— w zakresie infrastruktury technicznej,

- w zakresie komunikagji,

— w zakresie innych inwestycji nie wymienionym wyzej.

Calosé opracowania powinny zamykaé wnioski 1 zalecenia dotyczace przy-
jecia proponowanych rozwigzan ww. projektu planu miejscowego, szczegélnie
w konteks$cie wymaganego rozstrzygniecia o sposobie realizacji, inwestycji
z zakresu infrastruktury technicznej, ktore nalezg do zadan wlasnych gminy,
oraz zasad ich finansowania, zgodnie z przepisami o finansach publicznych.

CHARAKTERYSTYKA OBSZAROW OPRACOWANIA PLANOW

Gmina Trzcinica jest polozona na poludniowym krancu wojewddztwa
wielkopolskiego, w bezposrednim sasiedztwie wojewddztwa opolskiego. W sa-
stedztwie sa zlokalizowane gminy: Baranéw, Leka Opatowska, Rychtal, leza-
ce w wojewodztwie wielkopolskim, oraz gminy Wolczyn i Byczyna, lezace
w granicach administracyjnych wojewédztwa opolskiego. Obszar gminy lezy
w rejonie typowo rolniczym, w otoczeniu laséw, w obszarze kompleksu
promocyjnego ,Lasy Rychtalskie”, w sgsiedztwie obszaru chronionego krajo-
brazu ,Doliny Prosny” i ,Kotliny Grabowskiej”. Zachodzace przemiany spo-
Yeczno-gospodarcze zmieniaja charakter gminy z rolniczego na rolniczo-pro-
dukeyjno-ustugowy. Zdecydowang wigkszos§é terenéw zainwestowanych
zajmuje budownictwo mieszkaniowe, sporo terenéw jest zwiazanych z pro-
dukcjq rolnicza i ustugami dla rolnictwa.

Zgodnie z uchwatami Rady Gminy Trzcinica z dnia 29 sierpnia 2003 r.
nr X/56/03, X/57/03, X/58/03, X/59/03 przystapiono do sporzadzenia miejsco-
wych planéw zagospodarowania przestrzennego dla obszaréw polozonych w ob-
rebie geodezyjnym Trzcinica oraz Laski w gminie Trzcinica, z podziatem na
czesé zachodnia, wschodnig oraz centralng wsi Trzcinica 1 osade Nowa Wie§
we wsi Laski. Analize kosztow realizacji ustalen planu przeprowadzono dla
dwoéch planéw obejmujacych swoim zasiegiem obszary o odrebnym charakte-
rze — dla planéw: MPZP — Trzcinica Zachodnia i MPZP — Trzcinica Wschod-
nia. Tereny objete opracowaniem planu miejscowego przedstawiono na ry-
sunku 1. Charakterystyke potozenia oraz zainwestowania obszaréw objetych
analizowanymi planami przedstawiono nizej.

Acta Sci. Pol.
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Rys. 1. Lokalizacja miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego

Fig. 1. Location of local spatial development plans.
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MPZP — TRZCINICA WSCHODNIA

Obszar opracowania jest zwigzany z terenem wsi Trzcinica. W granicach
objetych planem, w centralnej czesci sa zlokalizowane tereny zainwestowane
zabudowa zagrodows i zabudowa mieszkaniows oraz ustugami o zréznicowa-
nym poziomie. Tereny zainwestowane sg rozmieszczone pasmowo z péinocy
na potudnie wzdluz drogi powiatowej relacji Laski — Buczek, Rychtal. Obszar
opracowania jest ograniczony od potudnia i pélnocy — granicg administracyj-
na wsi, od zachodu — granicg nieczynnej linii kolejowej oraz ul. Pocztowa,
od wschodu — granica administracyjng wsi oraz drogami polnymi. Wokét za-
budowy wsi znajdujg si¢ tereny upraw polowych wylaczone z zainwestowa-
nia. W ,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzen-
nego Gminy Trzcinica” obszar objety planem stanowia gléwnie tereny
przeznaczone na zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng i zagrodows oraz za-
budowe zwiazang z ustugami dla ludnosci.

MPZP - TRZCINICA ZACHODNIA

Teren stanowiacy przedmiot opracowania jest zlokalizowany w zachod-
niej czesci wsi Trzcinica. W granicach opracowania sg zlokalizowane tereny
zainwestowane zabudowg mieszkaniows i zwiazang z obstuga gospodarki rol-
nej oraz tereny upraw polowych wylaczone z zainwestowania. Obszar opra-
cowania jest ograniczony od wschodu linia kolejowg (obecnie nieczynna), z po-
zostalych stron granica przebiega po drogach polnych. Przez $rodek obszaru
(z zachodu na wschéd) przebiega droga powiatowa relacji Trzcinica — Pio-
trowka, z ktorej wjezdza si¢ do osady Siemionka i Jelenia Glowa. Wokot
osad znajduja si¢ tereny upraw polowych. W ,Studium uwarunkowan i kie-
runkow zagospodarowania przestrzennego Gminy Trzcinica” obszar objety pla-
nem stanowig gldwnie tereny rolniczej przestrzeni produkcyjnej — wytaczone
z zabudowy. Niewielkie tereny stanowig lasy oraz tereny projektowanych
dolesien (gtéwnie na potudniu obszaru). Wéréd komplekséw gruntéw rolnych
i lesnych sg zlokalizowane tereny zainwestowane zabudowa mieszkaniowg
w osadach: Siemionka, Jelenia Glowa, Aniotka II. Osady te sg zlokalizowane
przy istniejacych oérodkach obslugi rolnictwa oraz produkeji rolnicze;j.

PROJEKTOWANE INWESTYCJE O CHARAKTERZE
INFRASTRUKTURALNYM NALEZACE
DO ZADAN WLASNYCH GMINY

W zakresie modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacyj-
nych, projekty planéw zakladaja:

MPZP — TRZCINICA WSCHODNIA: modernizacj¢ (poszerzenie) ulicy po-
wiatowej biegnacej przez teren wsi Trzcinica z pélnocy na potudnie (docelo-
wa szeroko§é drogi w liniach rozgraniczajacych — 12,0 m w terenie zainwe-
stowanym, 15,0 m poza terenem zainwestowanym); modernizacje ulicy
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gminnej biegnacej poza Scista zabudowag wsi w rejonie cmentarza (ul. Sto-
neczna); budowe ulic gminnych obstlugujacych tereny mieszkaniowe zlokali-
zowane na poludniu wsi; budowe nowej drogi obstugujacej tereny mieszka-
niowe zlokalizowane na potudniu wsi; modernizacje ciggéw pieszo-jezdnych
obstugujgcych tereny mieszkaniowe oraz budowe placu publicznego w sasiedz-
twie urzedu gminy; budowe parkingu w czesci frontowej budowanej szkoty.

MPZP — TRZCINICA ZACHODNIA: modernizacj¢ ulic gminnych biegna-
cych w terenach zainwestowanych osad Siemionka, Jelenia Glowa, Aniot-
ka IT (docelowa szeroko$¢ drogi w liniach rozgraniczajacych 10,0 m).

W zakresie zasad uzbrojenia terenu oraz modernizacji i budowy syste-
mow infrastruktury technicznej, projekty planéw zaktadaja:

MPZP -~ TRZCINICA WSCHODNIA: uzupelnienie istniejgcej sieci kanali-
zacyjnej 1 wodociagowej o nowe odcinki obstugujace projektowang zabudowe
mieszkaniowa,

MPZP - TRZCINICA ZACHODNIA: budowe sieci kanalizacji i wodociago-
wej wzdtuz drogi powiatowej relacji Piotréwka — Trzcinica do obstugi tere-
néw zainwestowanych osad Siemionka i Jelenia Glowa oraz budowe sieci
kanalizacyjnej w kierunku osady Aniotka II po drodze dojazdowej biegnacej
z osady Siemionka w kierunku Aniotka II i budowe sieci wodociagowej wzdluz
drogi gminnej do obstugi osady Aniotka II.

Planowane inwestycje o charakterze infrastrukturalnym nalezace do za-
dari wlasnych gminy przedstawiono na rysunkach 2 i 3.

ANALIZA RYNKU NIERUCHOMOSCI

Jako obszar badan rynku nieruchomosci przyjeto teren gminy Trzcinica
oraz tereny dwoch gmin sasiednich: Rychtal i Baranéw, jako najbardziej zbli-
zonych charakterem do gminy Trzcinica. Zaanalizowano transakcje lokalne-
go rynku nieruchomosci, ograniczajac sie czasowo do ostatnich 24 miesiecy.
Analizie poddano transakcje nieruchomosci zbywanych jako przedmiot prawa
wiasnosci, przeznaczonych w m.p.z.p. na cele komunikacyjne, produkeji rol-
niczej oraz zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zabudowy zagrodowe;.
Szczegotowe wyniki analizy lokalnego rynku nieruchomosci znajdujg sie w
materiatach archiwalnych.

Biorac pod uwage ustalenia, uwarunkowania wynikajgce z przepiséw pra-
wa oraz cel opracowania, do oszacowania Sredniej wartosci nieruchomosci
zastosowano podej$cie porownawcze, metode korygowania ceny §redniej oraz
metode poréwnywania parami. Ze wzgledu na ograniczong liczbe transakcji
na analizowanym rynku nieruchomosci do kilku lub kilkunastu, brak pod-
staw do zastosowania metody analizy statystycznej rynku (do prawidlowych
wyliczen w metodzie tej nalezy dysponowaé kilkudziesiecioma transakcjami
nieruchomosci o zblizonych cechach rynkowych). W wyniku zrealizowanej
procedury szacowania nieruchomosci ustalono $rednie wartosci nieruchomo-
§ci w obszarze analizowanych planéw (tab. 1).

Acta Sci. Pol.



. MIEJSCOWY PLAN ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
; WSCHODNIEJ CZESCI WSI TRZCINICA

S » oney
< ‘u,.u-'\. KN

MPZP TRZCINICA WSCHODNIA é
LAsK
~ ‘ $. AR

+y

Ry <l o LEGENDA:
: ! EE granica obszaru objetego planem
boundaries of the area included in the plan

tereny o zwigkszonej wartosci na skutek ustalen planu

areas of increased value resulting from the implementation of the plan
tereny o zmniejszonej wartosci na skutek ustaler planu

areas of reduced value resulting from the implementation of the plan

D tereny gminne przeznaczone do sprzedazy
communal areas for sale

\ L ——
wooncou E drogi gminne przeznaczone do modernizacji,

communal roads for modernization

drogi gminne przeznaczone do wykupu
communal roads for buying-out

przebieg projektowanej sieci wodociagowej
planned water-pipe network

przebieg projektowanej sieci kanalizacyjnej
planned sewer system

Rys. 2. MPZP — Trzcinica Wschodnia. Lokalizacja terenéw i inwestycji stanowiacych potencjalne koszty i korzysci
Fig. 2. MPZP - Trzcinica Wschodnia. Location of areas and investments which may potentially generate costs and profits




MIEJSCOWY PLAN ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
ZACHODNIEJ CZESCI WSI TRZCINICA
(OSADY: SIEMIONKA, JELENIA GLOWA, ANIOLKA II)

MPZP TRZCINICA ZACHODNIA

¥ B ¥ & — S &
! .

h

LEGENDA:
granica obszaru objetego planem
E boundaries of the area included in the plan -
tereny o zwigkszonej wartmsci na skutek ustaleri planu
areas of increased valwe resulting from the implementation
d of the plan

drogi gminne przeznaczone: do modernizacji,
communal roads for medernization

przebieg projektowane; sieci wodociagowej
planned water-pipe nework

przebieg projektowane: sieci kanalizacyjnej
planned sewer system

Rys. 3. MPZP - Tr:zcinica Zachodnia. Lokalizacja terenéw i inwestycji stanowiacych potencjalne koszty i korzysci
Fig. 3. MPZP — Trziniica Zachodnia. Location of areas and investments which may potentially generate costs and profits




Skutki finansowe realizacji ustaleri miejscowych planéw zagospodarowania... 23

Tabela 1. Srednie wartosci jednostkowe nieruchomosci na terenie wsi Trzcinica oraz osad
Siemionka, Jelenia Glowa, Aniotka II

Table 1. Average values of real estates in the village of Trzcinica and settlements: Siemionka,
Jelenia Glowa, Aniotka II

Oszacowana wartos¢ nieruchomosi:
Estimated value of real estates

Przeznaczenie terenu

h osady: Siemionka,
Land function

wie$ Trzcinica Jelenia Glowa, Aniolka II
Village Trzcinica Settlements: Siemionka,
Jelenia Glowa, Aniotka I

Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna

2 2
Single-family buildings 10,56 zt za 1 m 622ztzalm
Zabudowa zagrodowa 9 brak transakeji
Farmsteads 812zt1m no transactions
Produkeja rolnicza 602145zt za 1 ha 5 756,05 zt za 1 ha
Agricultural production
Komunikacja brak transakeji brak transakeji
Communicatio no transactions no transactions

Otrzymane wartosci 1 m? nieruchomosci oraz 1 ha gruntéw rolnych wy-
nikaja z poziomu cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych na badanym
rynku lokalnym. Wartosci te stanowily podstawe do prowadzenia kalkulacji
kosztow nakladéw i korzysci wynikajacych z realizacji ustalen planu miej-
scowego. Dokumentacja dotyczaca oszacowania Srednich wartosci nierucho-
mosci stanowl material archiwainy.

IDENTYFIKACJA POWIERZCHNI TERENOW

Rozpoznanie powierzchni terenéw wskazanych do wykupienia przez gmine

Ustalenia planu MPZP — Trzcinica Wschodnia przewidujg pozyskanie no-
wych terenéw pod budowe ulicy dojazdowej. Projekt planu zaklada realizacje
nowej ulicy w terenie zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej zlokalizowa-
nym na potudniu wsi. Ponadto plan nie przewiduje innych inwestycji wyma-
gajacych pozyskania nowych terenéw do realizacji gminnych inwestycji (np.
pod oczyszczalnig Sciekéw czy zielenn gminng). W wyniku analiz ustalono, ze
na cele komunikacyjne nalezy wykupié¢ 0,3250 ha terenow.

Ustalenia planu MPZP — Trzcinica Zachodnia nie przewiduja poszerzenia
ulic dojazdowych stanowiacych wlasnos$é gminy. Plan nie przewiduje takze
innych inwestycji wymagajacych pozyskania nowych terenéw na realizacje
gminnych inwestycji, w zwigzku z tym nie ustalono powierzchni terenéw
wskazanych do wykupienia.
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Identyfikacja terenéw o obnizonej wartosci na skutek ustalen planu

Ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru
potozonego we wschodniej czesci wsi Trzcinica (MPZP — Trzcinica Wschod-
nia), wprowadzaja elementy zagospodarowania, ktére powoduja obnizenie war-
tosci nieruchomosci. Obnizenie warto$ci nieruchomosci jest zwigzane z po-
szerzeniem istniejacej drogi powiatowej, gldwnie w terenie zainwestowanym
wsi Trzcinica, i docelowym uzyskaniem szerckosei w liniach rozgraniczaja-
cych min. 12,0 m. Wprowadza to ograniczenia w sposobie uzytkowania, w tym
m.in.: zakaz stawiania ogrodzenia, zakaz zabudowy. Ustalenia planu pozwa-
laja jednak na uzytkowanie terenu w dotychczasowy sposcb. Poszerzenie uli-
cy przewidziano na odcinku 800 m $rednio po 2,0 m z obydwu stron. Laczna
powierzchnia terenéw o obnizonej wartosci nieruchomosci (zwigzane z posze-
rzeniem istniejacej drogi powiatowej) wynmosi 0,3200 ha.

Plan wprowadza takze zmiany projektowanego sposobu uzytkowania (pro-
dukcja przemystowa) dla terenéw wylaczonych z produkeji rolniczej potozo-
nych w sasiedztwie zieleni parkowej (w sasiedztwie starego cmentarza) na
tereny produkcji rolniczej. Powierzchnia terenéw o obnizonej wartosci nie-
ruchomosci (zwigzane z wycofaniem funkeji przemystowej w sasiedztwie zie-
leni parkowej) wynosi 1,0 ha

Ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru
potozonego w zachodniej czesci wsi Trzcinica w rejonie osad Siemionka, Je-
lenia Glowa i Aniotka II (MPZP - Trzcinica Zachodnia), nie wprowadzaja
elementéw zagospodarowania, ktére spowodowaloby obnizenie wartosci nie-
ruchomosci obszaréw przyleglych. Plan nie wprowadza takze zmiany dotych-
czasowego sposobu uzytkowania dla terenéw wylaczonych z produkeji rolni-
czej lub ze zgoda na takie wylaczenie.

Identyfikacja terenéw o zwigkszonej wartosci na skutek ustalen planu

Ustalenia planu MPZP — Trzcinica Wschodnia przewidujg zmiang sposo-
bu uzytkowania dla znacznej czesci terenéw uzytkowanych obecnie rolniczo.
Laczna powierzchnia terenéw objetych zmiang sposobu uzytkowania wynosi:
10,369 ha, w tym obszar o powierzchni 1,483 ha stanowi wlasno$¢ gminy
Trzcinica. Czeé¢ terendow o zwiekszonej wartoséci nieruchomosci jest zwigza-
na z ujawnieniem dotychczasowej funkcji terenu. Laczna powierzchnia grun-
téw, od ktérych moze zostaé pobrana optata z tytutu wzrostu wartosci nieru-
chomosci, wynosi 7,9694 ha. Zmiana sposobu uzytkowania dotyczy terenow
wykorzystywanych obecnie na produkcje rolnicza, w planie — na zabudowe
mieszkaniowa jednorodzinna. Zmiana sposobu uzytkowania gruntéw oraz ich
zbycie po uchwaleniu planu moze doprowadzié do poboru optat z tytutu wzro-
stu wartosci nieruchomosci na skutek uchwalenia planu.

Ustalenia planu MPZP — TRZCINICA ZACHODNIA przewidujg zmiane
sposobu uzytkowania dla niewielkiej czesci terenéw uzytkowanych obecnie
rolniczo. Laczna powierzchnia terendéw objetych zmiang sposobu uzytkowa-
nia wynosi 2,9379 ha, w tym cze$¢ stanowi wlasnoéé Skarbu Panstwa — Za-
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s6b Nieruchomos$ci Rolnych. Zmiana sposobu uzytkowania dotyczy terenéw
przeznaczonych obecnie na produkcje rolnicza. Nowe dzialki przeznaczone
na zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng sa zlokalizowane przy drodze po-
wiatowej relacji Trzcinica — Piotrowka. W czeéci terendéw (w osadzie Jelenia
Glowa i Aniotka II) dopuszczono takze zmiang profilu osrodka obstugi rolnic-
twa na ushlugi rzemieslnicze. Tereny wskazane do wykupienia przez gmine
oraz tereny o obnizonej i zwigkszonej wartoéci na skutek ustalen planu przed-
stawiono na rysunkach 21 3.

POTENCJALNE KORZY SC1 WYNIKAJACE Z REALIZACJI
USTALEN PLANU

Wplyw podatkéw do budzetu gminy

Optaty od nieruchomosci stanowia dochody gminy. Wielkoéé tych docho-
dow zalezy od wielu czynnikdw, z ktorych czes§é zalezy od dziatalnosci orga-
néw gminnych, zaréwno od rady gminy, jak i organu wykonawczego ~ inicja-
tywnosci i sprawnosci jego dzialania [{Cymerman, Cymerman, Kotlewski
2003). W zwiazku ze zmiang sposobu uzytkowania czesci terenéw objetych
planami przewiduje si¢ wzrost wpltywu z tytutlu podatkéw do budzetu gminy.
Wzrost podatkéw obejmie nieruchomos$ci przeznaczone dotychczas na zabu-
dowe zagrodowa, przeksztalcone w planie na zabudowe mieszkaniowg jedno-
rodzinna, zmiany sposobu uzytkowania terenéw produkcji rolniczej na zabu-
dowe mieszkaniows oraz ustugi rzemieslnicze. Wplywy z tytutu podatkow od
gruntéw oraz od budynkéw lub ich cze$ci przedstawiono w rozdziale Zbiorcze
wyniki prognozy.

Wplyw z tytulu oplat adiacenckich

Gmina nie przewiduje poboru optat adiacenckich z tytutu rozbudowy sie-
ci wodociagowej i kanalizacyjnej w obrebie analizowanych planéw. W trakcie
realizacji inwestycji przewiduje sie partycypacje wlascicieli i uzytkownikow
wieczystych przylegtych dzialek w kosztach budowy kanalizacji.

Wplyw z tytulu sprzedazy dzialek

Plan MPZP - Trzcinica Wschodnia przewiduje nowe tereny mieszkanio-
we 1 ustugowe na dziatkach stanowiacych wlasnoéé gminy Trzcinica. Laczna
powierzchnia dzialek podlegajaca sprzedazy po uprawomocnieniu planu wy-
nosi 14 830 m?.

Plan MPZP - Trzcinica Zachodnia nie przewiduje nowych terenéw wska-
zanych pod zainwestowanie, stanowigcych zarazem witasno§é gminy, ktére
moglyby przynie§¢ dochéd do budzetu gminy.
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Oplata z tytulu wzrostu nieruchomosci

Zmiana sposobu uzytkowania terenéw w obszarach objetych planami do-
tyczy glownie terenéw wykorzystywanych obecnie rolniczo, a przeznaczonych
w planach na zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng. Zbycie nieruchomosci
lub ich czesci moze przynies§é realne wpltywy do budzetu gminy z tytutu jed-
norazowe) oplaty pobieranej w zwigzku ze wzrostem wartosci nieruchomosci
na skutek ustalen planu. Zbycie nieruchomosci musi jednak nastapi¢ w cig-
gu 5 lat od dnia uchwalenia planu. Nalezy jednak zalozyé, ze nie wszystkie
nieruchomosci zostang sprzedane w okresie, w ktérym wdjt ma prawo do
poboru optat. Rozktad prawdopodobienistwa zmiennej losowej (zbycia nieru-
chomosci) przyjety za Sawitow E., Slojewskim R., Witkiewiczem Z. [Sawilow
1998, Stojewski, Witkiewicz 2003] przedstawiono w tabeli 2.

Na podstawie przyjetych zatozen okreslono wartosé potencjalnych wptywow
z tytulu wzrostu wartosci nieruchomosci w poszczegolnych latach (tab. 3). Zgod-
nie z ustaleniami planéw stawka procentowa oplat z tytulu wzrostu wartosci
nieruchomosci wynosi 15%, prawdopodobienstwo zbycia — zgodnie z tabelg 2.

Tabela 2. Rozktad prawdopodobieristwa zbycia nieruchomosci
Table 2. Distribution of the probability of selling real estates

¢ Lata
Okres w latach od uchwalenia planu 1 2 3 4 5 na;t:})zzne
Period in years from adoption of the plan years

PrawdopodolfiJ:ﬁstwo zbycia 0,20 0,30 0,10 0,10 0,05 0,25
Probability of selling (20%) @B0%) 10%) (10%) (5%) (25%)

Zrédto: Stojewski, Witkiewicz [2004]
Source: Stojewski, Witkiewicz [2004]

Tabela 3. Potencjalna wysokos$¢ wptywu z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci
w poszczegélnych latach
Table 3. Potential income resulting from higher values of real estates in particular years

Potencjalna wysokosé wptywu w poszczegélnych latach

Kolejny rok obowigzywania planu Potential income in particular years
Year in which the plan is
implemented MPZP - TRZCINICA MPZP - TRZCINICA
WSCHODNIA ZACHODNIA
1 23 812,56 zt 1932,30 z1
2 35 718,84 z1
3 11 906,28 zt
4 11 906,28 zt
5 5 953,14 z1

Laczna potencjalna wysoko§é
wplywu po 5 latach 89 297,10 zt 1 932,30 z1
Total potential income after5 years
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POTENCJALNE KOSZTY WYNIKAJACE Z REALIZACJI USTALEN
PLANU

Koszt technicznego przygotowania terenu do zabudowy

Koszty technicznego przygotowania terenu do zabudowy sa zwiazane je-
dynie z realizacjg ustalen planu MPZP — Trzcinica Wschodnia. Czeéé dzialtek
stanowiacych wlasnos§é gminy Trzcinica przeznaczono na zabudowe mieszka-
niowa jednorodzinng oraz zabudowe ushigowa. Koszt przystosowania terenu
do zabudowy jest zwigzany z podzialem nieruchomosci, czeéciowym uzbroje-
niem terenu w sieé wodociggows 1 kanalizacyjng oraz budowg ciagu pieszo-
-jezdnego. Naklady wynikajgce z uzbrojenia terenu i budowy ciagéw komu-
nikacji pieszej oszacowano nizej. W tej czesci ustalono potencjalny koszt po-
dzialu nieruchomosci, jaki moze ponie$é gmina w trakcie przygotowania dzia-
lek do zbycia.

Koszt realizacji powiagzan infrastrukturalnych

Na terenie wsi Trzcinica jest sie¢ wodociagowa oraz sieé kanalizacyjna.
Plan MPZP - Trzcinica Wschodnia zaklada rozbudowe istniejacego systemu
wodociggowego oraz odprowadzania Sciekéw. Koszty rozbudowy sieci wodo-
ciggowej i kanalizacyjnej obstugujacej nowe tereny zabudowy mieszkaniowej
oszacowano na podstawie ,Zbioru jednostkowych wskaznikow cenowych z za-
kresu budownictwa ogdlnego mieszkaniowego oraz przemyslowego na roboty
inwestycyjne” — Bistyp-Consulting Sp. z o. 0., Warszawa, grudzien 2003 r.

Drogi gminne wymagaja wielu inwestycji. Koszt budowy drég gminnych
oszacowano na podstawie ,Scalonych normatywow do wyceny budynkdéw i bu-
dowli”. Warszawskie Centrum Postepu Techniczno-Organizacyjnego Budow-
nictwa WACETOB Sp. z o.0., nr 52 wg cen II kw. 2000 r., Warszawa, czer-
wiec 2000 r.

Plan MPZP — Trzcinica Zachodnia przewiduje budowe nowych systemow
wodociagowych i kanalizacyjnych. Koszty budowy sieci wodociagowej i kana-
lizacyjnej oszacowano wczesniej.

Koszty zabezpieczenn wynikajacych z ochrony srodowiska (ekra-
ny, pasy zieleni, nasypy itp.)

Ustalenia obydwu analizowanych planéw miejscowych zagospodarowania
przestrzennego nie przewidujg realizacji elementéw zagospodarowania wyni-
kajacych z ochrony $rodowiska. Teren nie stwarza probleméw technicznych
w zwigzku z realizacja potaczen drogowych, a projektowane klasy drég i na-
tezenie ruchu nie wymuszaja budowy ekranéw czy pasdw zieleni.
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ZBIORCZE WYNIKI PROGNOZY

M. Hetdak

Zbiorcze wyniki kosztéw i korzysci wynikajacych z realizacji ustalert ana-
lizowanych planéw MPZP - TRZCINICA WSCHODNIA i MPZP ~ TRZCINI-
CA ZACHODNIA zestawiono w tabelach 4 i 5.

Tabela 4. Zestawienie kosztéw realizacji ustalen planéw
Table 4. Total costs of the implementation of the provisions of a spatial development plan

MPZP - TRZCINICA

MPZP - TRZCINICA

Wyszczegdlnienie WSCHODNIA ZACHODNIA
pe Kwota (w PLN) Kwota (w PLN)

Wykup lub zamiana terenu na
realizacje uktadu komunikacyjnego 34 320.00 z brak
Buying-out or exchange of real property ’ no transactions
designated for transportation purposes
Podzial nieruchomos$ci gminnych na
dziatki budowlane (dz. nr 623/4) 2000.00 z brak
Division of communal real estates into D0 2 no transactions
building plots
Wykup lub zamiana terenu pod ustugi
publiczne brak no brak no
Buying out or exchange of land transactions transactions
designated for public services
Urzadzenie zieleni publicznej ) brak
Development of public green areas no transactions
Koszty odszkodowarni wynikajacych
z obnizenia warto$ci nieruchomosci 82 618.00 zt brak
Compensation for losses due to ’ no transactions
a decrease in the value of real estates
Rozbudowa sieci wodociagowej
Extension of the water-pipe network 149 840,00 21 346 750,00
Rozbudowa sieci kanalizacyjnej 724 640,00 2} 732 234,00

Extension of the sewer system

Budowa sieci gazowej

koszt ponosi zarzadca

koszt ponosi zarzadca

o . costs covered by the costs covered by the
Building of the gas grid administrator administrator
Budowa sieci elektroenergetycznej koszt ponosi zarzadca koszt ponosi zarzadca
Building of the electric and power costs covered by the costs covered by the
network administrator administrator
Budowa lub modernizacja sieci drogowe;j
Building or modernization of the road 1 133 245,00 zt 576 963,00
network
Realizacja urzadzen zabezpieczajacych
z zakresu ochrony srodowiska brak brak

Environmental protection and pollution
control

no transactions

no transactions

Razem koszty realizacji ustaleni planu
Total costs of the implementation of the
provisions of a spatial development plan

2 126 663,00 zt

1 655 947,00
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Tabela 5. Zestawienie korzyéci wynikajgcych z realizacgji ustaleri planéw
Table 5. Total profits resulting from the implementation of the provisions of a spatial
development plan

MPZP — TRZCINICA MPZP - TRZCINICA

WSCHODNIA ZACHODNIA
wielko$¢ dochodéw wielkos$é dochodow
income

jednorazowe jednorazowe
Wyszczegélnienie (nie zaliczone (nie zaliczone
Specification do Srednich do $rednich

¢rednie roczne rocznych) Srednie rocznych)

single (not roczne single (not

mean annual . .
included in

the mean
annual
income)

included in  mean annual
the mean
annual

income)

Oplata jednorazowa od wzrostu
wartosci nieruchomosci

Single fee resulting from an
increase in the value of real
estates

89 297,00 z1 1932,30 zt

Zwigkszony podatek od
nieruchomosci — grunt
Increased real property
tax —land

min. 2 118,0
z! max.
10 109,66 zt

26 951,00 z1

Podatek od nieruchomosci —
budynki
Real estate tax — buildings

min. 138,00 0
zt max.
7 138,0 zt

46 600,00 zt

Sprzedaz nieruchomosci
gminnych

Sale of communal real estates
Optata adiacencka

Adjacent fee

Razem korzy$ci wynikajace

z realizacji ustalen planu

Total profits related to the
implementation of the provisions
of a spatial development plan

156 605,00 zt -

min. 2 256,00
z! max.
17 247,66 zt

73 551,00 z 245 902,00 zt 1932,30 zi

WNIOSKI

Prognozy skutkéw finansowych uchwalenia planu miejscowego MPZP —
Trzcinica Wschodnia oraz MPZP — Trzcinica Zachodnia ujawnilty nakliady, ja-
kie bedzie musiala poniesé gmina na realizacje, planéw oraz potencjalne ko-
rzysci wynikajace z tytulu realizacji planéw. Koszty realizacji ustalen planu
sa niewspélmiernie wysokie w stosunku do ewentualnych korzysci, jakie
przyniesie realizacja ustalen plandw.
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M. Hetdak

Zestawienie kosztow oraz korzySci wynikajacych z realizacji ustalen pla-

now pozwolilo na sformutowanie nastgpujacych wnioskéw:

1.

Zdecydowanie najwieksze koszty realizacji ustalen planéw sa zwiazane z re-
alizacjg inwestycji o charakterze infrastrukturalnym nalezacych do zadan
wlasnych gminy - sieci wodociagowej, kanalizacyjnej oraz inwestycji drogo-
wych.

. Potencjalne zyski z tytulu realizacji ustalen planéw nie pokrywaja potencjal-

nych kosztow ich realizacji. Dotyczy to szczegélnie terenéw matych osad oraz
terenéw o rozproszonej zabudowie (plan MPZP — Trzcinica Zachodnia), gdzie
przewazajacym typem uzytkowania terenu jest produkcja polowa i brak jest
zainteresowania inwestowaniem.

. Realizacja ustalen planéw sporzadzanych dla obszaréw niezainwestowanych,

o rozproszonej zabudowie, polozonych z dala od gléwnych miejscowosci
w gminie, pociaga za sobg duzo wyzsze koszty realizacji ustaleri planéw.

. Zyski z jednorazowych oplat z tytulu wzrostu wartosci nieruchomosci, jakie

zaklada plan MPZP — Trzcinica Wschodnia, moga stanowi¢ znacznie mniej-
szy udzial w ogdlnych korzysciach wynikajacy z mniejszej niz zatozono
sprzedazy nieruchomosci w okresie 5 lat po uchwaleniu planu.

. Dochody z tytutu podatkéw od budynkéw mieszkalnych i ustugowych wyli-

czone dla obydwu analizowanych planéw moga osiagnac zakladany poziom
dopiero po uptywie kilku czy kilkunastu lat. Udziat zyskéw z tytutu optat
lokalnych moze by¢ znacznie mniejszy w przypadku braku zainteresowania
inwestowaniem w terenach o§rodkow obstugi rolnictwa (osady Jelenia Gto-
wa iAniotka II), w ktorych przewidziano mozliwo$é zmiany profilu produkeji
— ustugi, produkeji i rzemiosta.

. Analiza lokalnego rynku nieruchomosci ujawnita w ostatnim roku nieznaczna

liczbe transakcji na nieruchomosci gruntowe przeznaczone na zabudowe jed-
norodzinng. Powodem takich zachowan rynku jest brak wolnych terenéw do
zabudowy pod budownictwo mieszkaniowe. W zwigzku z tym zaklada sie duze
zainteresowanie nowymi terenami przeznaczonymi na zabudowe mieszkanio-
wa, w obrebie wsi Trzcinica — obszar planu MPZP — Trzcinica Wschodnia.

. Koszty realizacji ustalen planu mozna roztozyé w czasie, poniewaz planowa-

ne inwestycje nie sa niezbedne do prawidlowego funkcjonowania przylegtych
terenéw mieszkaniowych. Utwardzenie czgéci nawierzchni ulic gminnych,
utwardzenie ciaggéw pieszo-jezdnych to inwestycje, ktére mozna odlozyé w
czasie po uzbrojeniu terenu.

. Szansa na realizacj¢ ustalen planéw miejscowych sa fundusze Unii Europej-

skiej kierowane na ochrone $§rodowiska poprzez rozwdj systemdéw unieszko-
dliwiania §ciekéw, w tym oczyszczalni §ciekéw i kanalizacji oraz zaopatrzenia
mieszkancéw w wode.

. Sporzadzanie planéw miejscowych nie zawsze jest optacalne dla duzych

obszarow pol uprawnych z rozproszong zabudows zagrodows. Zobowiazania,
jakie naklada na siebie gmina wraz z uchwaleniem planu sg bardzo duze,
awzwigzku z tym i czas realizacji bardzo odlegly. Projektowany przebieg
inwestycji moze w tym okresie ulec zmianie, co pocigga za soba konieczno§é
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sporzadzenia nowego planu. W zwiazku z tym inwestycje nalezace do zadan
wlasnych gminy o charakterze infrastrukturalnym mozna by realizowaé na
podstawie decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego w zalez-
no$ci od posiadanych aktualnie funduszy.
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COSTS OF IMPLEMENTATION OF LOCAL SPATIAL DEVELOPMENT
PLANS - THE EXAMPLE OF THE TRZCINICA COMMUNE

Abstract: The adoption of a local spatial development plan in a commune or its part
is connected with certain consequences resulting from the provisions of the resolu-
tion. Local spatial development plans drawn up for the area of the Trzcinica com-
mune, including LPSD TRZCINICA WSCHODNIA and LPSD TRZCINICA ZACHOD-
NIA, were analyzed in the study. The commune is obliged to allocate funds for the
development of technical infrastructure in the commune, buying out land for public
purposes related to the performance of own tasks of the commune, and satisfying
claims of owners or perpetual usufructuaries in case the value of real estates de-
creases due to the provisions of a local spatial development plan. The profits from the
implementation of the plan are often disproportionately low when compared with the
costs of its execution. The increased income of the commune resulting from higher
taxes and trading in real estates is related to higher prices of the estates sold by the
commune, a higher real property tax, higher lease and rental fees, payments result-
ing from an increase in the value of real estates, adjacent fees and other real estate-
related incomes.

Key words: local spatial development plan, forecast of the financial impact of plan
adoption, plan implementation costs.
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