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1. Przedmiot, cel i zakres opracowania

Przedmiot opracowania stanowi prognoza skutkow finansowych uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego czesci miejscowosci Grodzisk Wie$ i Stylagi, gmina Czerwin —
obszar 1.

Celem prognozy jest przeanalizowanie potencjalnych nastepstw finansowych powstalych
w konsekwencji uchwalenia wyzej wymienionego planu miejscowego.

Zakres prognozy finansowej zostal uregulowany w § 10 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju
i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. z 2021 r. poz. 2404), zgodnie z ktérego trescia:

,,§ 10. Prognoza skutkow finansowych uchwalenia planu miejscowego zawiera w szczegolnosci:

1) prognoze wplywu ustalen planu miejscowego na dochody wilasne i wydatki gminy, w tym wplywy
z podatku od nieruchomosci i inne dochody zwigzane z obrotem nieruchomosciami gminy oraz na
optaty i odszkodowania o ktorych mowa w art. 36 ustawy;,

2) prognoze wplywu ustalen planu miejscowego na wydatki zwigzane z realizacjq inwestycji
Z zakresu infrastruktury technicznej, ktore nalezq do zadan wlasnych gminy,

3) wnioski i zalecenia dotyczgce przyjecia proponowanych rozwigzan projektu planu miejscowego,
wynikajgce z uwzglednienia ich skutkow finansowych.”

2. Podstawy opracowania
2.1. Podstawy prawne

Podstawe prawng opracowania prognozy skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego czesci miejscowosci Grodzisk Wies i Stylagi, gmina Czerwin —
obszar 1 stanowia przepisy nastepujacych aktow prawnych:

- Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

(tj. Dz.U. z 2024 r. poz. 1130 z p6zn. zm.),

- Ustawa z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz.U. z 2023 r. poz. 1688),

- Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(Dz.U. z 2021 r. poz. 2404),

- Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz.U. z 2024 r. poz.
1145 z p6zn. zm.),

- Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci (Dz.U. z 2023 r. poz. 1832),

- Ustawa z dnia 9 czerwca 2011 r. Prawo geologiczne i gornicze (t.j. Dz.U. z 2024 r. poz.
1290),

- Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzqdzie gminnym (t.j. Dz.U. z 2024 r. poz. 1465 z p6zn.
zm.),

- Ustawa z dnia 1 pazdziernika 2024 r. o dochodach jednostek samorzqdu terytorialnego
(t.j. Dz.U. z 2024 r. poz. 1572 z p6zn. zm.),

- Ustawa z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych (tj. Dz.U. z 2024 r. poz. 1530
z pozn. zm.),

- Ustawa z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach lokalnych (t.j. Dz.U. z 2023 r. poz.
70 z p6zn. zm.),
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- Ustawa z dnia 30 pazdziernika 2002 r. o podatku lesnym (t.J. Dz.U. z 2019 r. poz. 888 z pdzn.
zm.),

- Ustawa z dnia 9 wrze$nia 2000 r. o podatku od czynnosci cywilnoprawnych
(tj. Dz.U. z 2024 r. poz. 295)

2.2. Podstawy merytoryczne

Podczas prac nad prognoza finansowa wykorzystano rdwniez nastepujace zrddia danych
merytorycznych:

- projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci miejscowosci Grodzisk
Wies i Stylagi, gmina Czerwin — obszar 1,

- Komunikat Prezesa Glownego Urzedu Statystycznego z dnia 18 pazdziernika 2023 r.
W sprawie sredniej ceny sprzedazy drewna, obliczonej wedtug Sredniej ceny drewna uzyskanej
przez nadlesnictwa za pierwsze trzy kwartaly 2024 r.,

- Uchwata Nr 1X/43/24 Rady Gminy Czerwin z dnia 10 grudnia 2024 r. w sprawie okreslenia
wysokosci stawek podatku od nieruchomosci

- Dokumentacja geologiczna zloza piaskow ze zwirem ,, Stylggi I”,

- Dokumentacja geologiczna ztoza kruszywa naturalnego ,, Rostki-Borowce p.S.”,

- Analiza lokalnego rynku nieruchomosci stanowigca podstawe okreslenia $redniej ceny
rynkowej 1 m? gruntu le$nego oraz 1 m? dzialki inwestycyjnej w zakresie terenu gornictwa
i wydobycia.

3. Charakterystyka obszaru objetego miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego

Obszar objety miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego potozony jest w potnocne;j
czgsci gminy Czerwin, w obrgbach ewidencyjnych gruntéw wsi Grodzisk Wies oraz Stylagi, po
zachodniej stronie pasa drogowego drogi wojewodzkiej nr 627 Ostrow Mazowiecka — Ostroteka.
Teren planu miejscowego to obszar czesci udokumentowanych zt6z kruszywa naturalnego ,, Stylggi I”
oraz ,, Rostki-Borowce p.S.” o powierzchni okoto 58,44 ha.

Obszar opracowania planu miejscowego obecnie stanowi fragment duzego kompleksu lesnego
W czgsci potnocnej stanowigcego wlasnos¢ Skarbu Panstwa a w czeéci poludniowej cechujacego sie
duzym rozdrobnieniem dziatek ewidencyjnych nalezacych przede wszystkim do podmiotow
prywatnych. Pod wzgledem siedliskowym las zostat wyksztatcony na siedlisku boru $wiezego i boru
mieszanego $wiezego z niewielkim udziatem lasu mieszanego §wiezego. W strukturze gatunkowej
drzewostanu zdecydowanie dominujagcym gatunkiem jest sosna.

Sasiedztwo terenu dla ktdrego sporzadzany jest plan miejscowy stanowig przede wszystkim grunty
leSne oraz od strony potudniowo-zachodniej istniejace zbiorniki wodne poeksploatacyjne.
W odlegtosci okoto 300 m na potocny-wschod od obszaru opracowania mpzp zlokalizowany jest
Zespot Zwirowni Cemex Polska Sp. z 0.0. bedacych w trakcie eksploatacji. Od strony wschodniej
teren bezposrednio przylega do pasa drogowego drogi wojewodzkiej nr 627: Ostrow Mazowiecka —
Ostrotgka z ktérej ma zapewniong obstuge komunikacyjng. Najblizej potozone budynki mieszkalne
usytuowane sa w obrebie siedlisk rolniczych we wsi Grodzisk Wies, w odlegtosci ok. 400 metrow od
granic opracowania planu.

Na rysunku nr 1 przedstawiono granice opracowania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego wraz z jego najblizszym otoczeniem.
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4. Charakterystyka stanu  nieruchomo$ci  objetych  miejscowym  planem
zagospodarowania przestrzennego

W mysl art. 4 pkt 17 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz.U.
72024 1. poz. 1145 z p6zn. zm.) poprzez stan nieruchomosci nalezy rozumie¢:

stan zagospodarowania,

stan prawny,

stan techniczno-uzytkowy,

stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej oraz

stan otoczenia nieruchomos$ci, w tym wielko$¢, charakter i1 stopien zurbanizowania
miejscowosci, w ktorej nieruchomos¢ jest potozona.

W kontekscie tak sformutowanej definicji stanu nieruchomosci nalezy podkresli¢ iz to whasnie plan
miejscowy w sposob bezposredni ksztattuje stan zagospodarowania nieruchomosci oraz stopien ich
wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, a w sposéb posredni wptywa rowniez na stan
prawny, techniczno-uzytkowy oraz charakter otoczenia. Oczywistym faktem jest wiec, iz ustalenia
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sformutowane w mpzp potrafia istotnie wplynaé na warto$¢ rynkowa nieruchomosci. Trzeba pamigtac,
iz warto$¢ ta zalezy nie tylko od aktualnego sposobu uzytkowania gruntu, lecz rowniez od
potencjalnej, planowanej na przyszto§¢ formy wykorzystania danego terenu.

Glownym czynnikiem wplywajacym w najwickszym zakresie na zroznicowanie poziomu warto$ci
nieruchomosci jest wynikajaca z planu miejscowego funkcja terenu. To na jej podstawie nastepuje
bardziej szczegotowe okreslenie zasad i warunkow zagospodarowania oraz ewentualnej zabudowy
terenu danej nieruchomosci. Wérdd okreslanych w mpzp parametréow i wskaznikow urbanistycznych
oddzialujacych istotnie na sposob postrzegania nieruchomosci gruntowej na rynku nalezy wymieni¢
migdzy innymi:

- udziat powierzchni zabudowy,

- wskaznik intensywnosci oraz nadziemnej intensywnosci zabudowy,

- minimalny, wymagany udziat powierzchni biologicznie czynnej,

- linie zabudowy oraz

- dopuszczalne gabaryty i formy architektoniczne obiektow budowlanych.

4.1.Stan nieruchomosci przed uchwaleniem miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego

W stanie istniejgcym obszar opracowania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego to
fragment wickszego kompleksu lesnego poddanego silnej presji inwestycyjnej z uwagi na
uwarunkowania geologiczne terenu — udokumentowane ztoza kruszywa naturalnego, w tym ztoza
piasku ze zwirem stanowiace zrodlo warto$ciowego materiatu budowlanego.

Analiza stanu prawnego nieruchomosci w granicach planu miejscowego zostala oparta przede
wszystkim na zbadaniu danych ewidencyjnych w tym struktury wladania oraz uzytkowania gruntow
a takze dokumentoéw wplywajacych na stan planistyczny nieruchomosci. Wyniki analizy wskazuja, iz
w czesci potnocnej plan miejscowy obejmuje przewazajacy fragment duzej dziatki lesnej o numerze
ewidencyjnym 614/2822, obreb Stylagi, stanowigcej wlasnos¢ Skarbu Panstwa, bedacej w zarzadzie
Nadlesnictwa Ostrolgka. W pozostatym zakresie przestrzennym widoczne jest duze rozdrobnienie
dzialek ewidencyjnych nalezacych do podmiotow prywatnych, w tym gtéwnie do osob fizycznych.
W strukturze uzytkowania gruntow ok. 98% powierzchni opracowania planu miejscowego stanowig
grunty lesne. Widoczne sa pojedyncze nieruchomosci drogowe — drogi lesne oraz uzytek rolny (RVI)
w granicach dziatki ewidencyjnej nr 67, obreb Grodzisk Wies. Weryfikacja stanu planistycznego na
przedmiotowym obszarze pozwala natomiast stwierdzi¢ brak jak dotychczas obowigzywania zapisow
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz zgodno$¢ ustalen przewidywanych
w projekcie planu z zapisami obowigzujacego Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gminy Czerwin, w ktorym teren objetym sporzadzeniem planu miejscowego zostat
przypisany do strefy VI — przemystu wydobywczego.

Z uwagi na dotychczasowy, lesny kierunek wykorzystania przedmiotowego terenu nalezy oceni¢ iz
ksztalt, powierzchnia, uksztaltowanie terenu w obrgbie poszczegolnych dzialek ewidencyjnych nie
bylto czynnikiem determinujgcym lub ograniczajacym dang funkcje terenu.

Obecnie w granicach opracowania planu miejscowego usytuowana jest wylacznie sie¢
telekomunikacyjna biegngca wzdtuz pasa drogowego drogi wojewodzkiej nr 627. Istniejacy sposob
wykorzystania terenu (kompleks lesny) nie wymaga zaopatrzenia w sieci i urzadzenia infrastruktury
technicznej.

Otoczenie obszaru objetego sporzadzeniem mpzp stanowig:

- od strony zachodniej, poéinocnej oraz potudniowo-wschodniej grunty lesne wchodzace w sktad
wigkszego kompleksu lesnego,
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- od strony potudniowo-zachodniej zbiorniki wodne poeksploatacyjne,
- od strony wschodniej pas drogowy drogi wojewodzkiej nr 627: Ostrow Mazowiecka —
Ostroteka.

4.2. Stan nieruchomosci po uchwaleniu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego przewiduje zmian¢ przeznaczenia
glownie gruntéw lesnych na cele nierolnicze i nieleSne — pod teren goérnictwa i wydobycia (G),
umozliwiajac tym samym prowadzenie powierzchniowej eksploatacji udokumentowanych zt6z
kruszywa naturalnego.

Rysunek 2: Rysunek projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

MIEJSCOWY PLAN ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO CZESCI MIEJSCOWOSCI GRODZISK
WIES 1 STYLAGI, GMINA CZERWIN - OBSZAR 1

SKALA 12000 RYSUNEK PLARL

Wejscie w zycie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego spowoduje zmiang stanu
nieruchomosci gruntowej w nastepujacym zakresie:

- zmiana stanu prawnego nieruchomosci rozumianego réwniez jako stan planistyczny,

- potencjalna zmiana stanu zagospodarowania — dotychczas teren lesny wylaczony z dziatan
inwestycyjnych zostanie przeznaczony na cele prowadzenia powierzchniowej eksploatacji
746z kruszywa naturalnego (teren gornictwa i wydobycia), w tym pod realizacj¢ odpowiedniej
infrastruktury niezbednej do prowadzenia robo6t gorniczych,

7|Strona



PROGNOZA SKUTKOW FINANSOWYCH
Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego czesci miejscowosci Grodzisk Wies 1 Stylagi,
gmina Czerwin — obszar 1

- potencjalna zmiana stopnia wyposazenia w sieci i urzadzenia infrastruktury technicznej —
wzrost stopnia uzbrojenia technicznego terenu objetego planem, projekt miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego zaktada rozbudowe sieci elektroenergetycznej SN 15 kV.

5. Skutki finansowe uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

Omowiona w poprzednim rozdziale zmiana stanu nieruchomosci dla budzetu gminy moze stanowic
punkt wyjscia do szeregu nastepstw finansowych, w tym zaréwno wzrostu dochodéw jak rowniez
wydatkow z budzetu gminy, w tym miedzy innymi:

- wzrost wplywow z tytulu podatku od nieruchomosci (potencjalna zmiana sposobu
wykorzystania gruntéw, wigksze wptywy z tytutlu podatku od nieruchomos$ci w miejsce
podatku lesnego),

- wplywy z tytulu optat planistycznych (nowa funkcja terenu generujaca wyzsza wartosé
rynkowa nieruchomosci jako jedng z kilku przestanek warunkujgcych mozliwo$¢ naliczenia
optaty planistycznej),

- wplywy =z tytulu podatku od czynnosci cywilnoprawnych (jezeli zakladamy obrot
nieruchomosciami w granicach planu w okresie 5 lat od dnia wejscia w Zycie ustalen
dokumentu)

- wplywy z tytulu tzw. oplaty eksploatacyjnej zwigzanej z wydobywaniem zt6z kruszywa
naturalnego.

5.1. Dochody finansowe gminy w wyniku uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego

5.1.1. Prognoza wplywu ustalen planu miejscowego na podatki od nieruchomosci

W niniejszym podrozdziale analizie zostanie poddany wzrost dochodéw do budzetu gminy z tytutu
zmiany rodzaju naliczanego podatku. Ustalenia projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego przewiduja bowiem zmian¢ przeznaczenia terenu z terenu lesSnego dotychczas
wylaczonego z dziatan inwestycyjnych na rzecz terenu przewidzianego pod prowadzenie dziatalno$ci
gospodarczej w zakresie eksploatacji zt6z kruszywa naturalnego (teren gérnictwa i wydobycia).
Faktyczna zmiana funkcji terenu, a wiec i rodzaju ptaconego podatku nastapi jednakze dopiero
z chwilg wytaczenia gruntu z produkc;ji lesne;j.

Zgodnie z art. 21 ust. 1 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne i kartograficzne
(t.j. Dz.U. z 2024 r. poz. 1151 z pd6zn. zm.) podstawa wymiaru podatkow i $wiadczen sa dane zawarte
w ewidencji gruntdw i budynkoéw. W stanie istniejgcym obszar w granicach sporzadzanego planu
miejscowego sklasyfikowany zostat w EGiB przede wszystkim jako grunty lesne (Ls, LsV, LsVI)
0 tacznej powierzchni 57,16 ha. W mysl przepisoéw ustawy z dnia 30 pazdziernika 2002 r. o podatku
lesnym (t.j. Dz.U. z 2019 r. poz. 888 z p6zn. zm.) podatek le$ny od 1 ha gruntu leSnego za dany rok
podatkowy wynosi réwnowarto$¢ pienigzng 0,220 m® drewna, obliczong wedtug $redniej ceny
sprzedazy drewna uzyskanej przez nadlesnictwa za pierwsze trzy kwartaty roku poprzedzajacego dany
rok podatkowy. Srednia cena sprzedazy drewna ustalana jest na podstawie Komunikatu Prezesa
Gltownego Urzedu Statystycznego oglaszanego w Dzienniku Urzedowym Rzeczypospolitej Polski
,»Monitor Polski” w terminie 20 dni po uplywie trzeciego kwartalu. Zgodnie natomiast z art.
7 wskazanej powyzej ustawy z podatku lesnego zwolnione sg miedzy innymi lasy z drzewostanem
w wieku do 40 lat oraz grunty lesSne wchodzace w sktad Krajowego Zasobu Nieruchomosci.

Jak wspomniano powierzchnia gruntéw lesnych w granicach opracowania miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego wynosi 57,16 ha. Czg¢$¢ gruntow lesnych nie jest jednakze
obcigzona $wiadczeniem pienieznym w formie podatku leSnego z uwagi na zwolnienia
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ustawowe. W strukturze gruntéw lesnych objetych sporzadzanym planem miejscowym zwolnieniu od
podatku lesnego podlegaja:
- las z drzewostanem w wieku do 40 lat o powierzchni 4,26 ha,
- las stanowigcy wilasnos¢ Skarbu Panstwa w granicach dziatki ewidencyjnej nr 614/2822,
obreb Stylagi wchodzacy w sktad Krajowego Zasoby Nieruchomosci, 0 powierzchni 18,66 ha.
Wobec niniejszego opodatkowaniu podatkiem leSnym podlegaja lasy o powierzchni 34,24 ha.

Poza powierzchnig ewidencyjng podstawe opodatkowania podatkiem leSnym na rok 2025 stanowi
Komunikat Prezesa Gtéwnego Urzedu Statystycznego z dnia 18 pazdziernika 2024 r. w sprawie
Sredniej ceny sprzedazy drewna, obliczonej wedlug Sredniej ceny drewna uzyskanej przez
nadlesnictwa za pierwsze trzy kwartaly 2024 r. — cena drewna na poziomie 277,35 zt za m®. Na
potrzeby niniejszej prognozy wskazana cen¢ drewna przyjeto do dalszych obliczen na tym samym
poziomie w perspektywie 5 lat od dnia wejScia w zycie ustalen planu. Szczegodly obliczen
Zamieszczono w ponizszej tabeli.

Tabela 1: Wplywy do budzetu gminy z tytutu podatku lesnego od nieruchomos$ci w granicach opracowania mpzp

Pow. gruntéow lesnych Stawka podatku od
.ogdle aiac chy Cena drewna za 1 m? 1 halasu Kwota
Rok podatkowy pociegajacy (zaloZzenie (réwnowarto$é -
opodatkowaniu w S 3 opodatkowania
- prognostyczne) pieni¢zna 0,220 m
granicach mpzp drewna)

2025r. 34,24 ha 277,35 zt 61,02 zt 2 089,22 zt
2026 r. 34,24 ha 277,35 zt 61,02 zt 2089,22 zt

2027r. 34,24 ha 277,35 zt 61,02 zt 2089,22 zt

2028 r. 34,24 ha 277,35 zt 61,02 zt 2 089,22 zt

2029r. 34,24 ha 277,35 zt 61,02 zt 2089,22 7t
Lacznie - - - 10 446,10 z1

Na podstawie informacji zamieszczonych w tabeli nr 1 nalezy stwierdzi¢, iz przy zachowaniu
dotychczasowej struktury uzytkowania lesnego gruntdow podlegajacych opodatkowaniu podatkiem
leSnym gmina Czerwin w okresie objetym niniejszg prognoza moze liczy¢ na wplywy do budzetu
gminy z tego tytutu w kwocie 10 446,10 zt

Zgodnie z art. 4 ust. 1 ustawy z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach lokalnych
(tj. Dz.U. z 2023 r. poz. 70 z pdzn. zm.) podstawe opodatkowania podatkiem od nieruchomosci dla
gruntow stanowi ich powierzchnia. Aktualnie obowigzujagca Uchwata Nr 1X/43/24 Rady Gminy
Czerwin z dnia 10 grudnia 2024 r. w sprawie okreslenia wysokosci stawek podatku od nieruchomosci
okresla stawki podatku od nieruchomosci na nastepujacym poziomie:
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Tabela 2: Stawki podatku od nieruchomosci na terenie Gminy Czerwin obowigzujace na rok 2024

gmina Czerwin — obszar 1

Rodzaj nieruchomosci

Stawka podatku od nieruchomosci

budynki mieszkalne

0,30 zt / m? pow. uzyt.

budynki zwiazane z prowadzeniem dzialalnosci gospodarczej lub
czesei budynkéw mieszkalnych zwigzanych z prowadzeniem
dziatalno$ci gospodarczej

21,00 zt / m? pow. uzyt.

budynki zajete na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej w zakresie

. ) .
Budynki obrotu kwalifikowanym materialem siewnym 8,60 2t/ m"pow. uzyt.
budynki zwigzane z udzielaniem §wiadczen zdrowotnych 4,30 zt / m? pow. uzyt.
budynki pozostale, w tym zajete na prowadzenie odplatnej, statutowej
dziatalno$ci pozytku publicznego przez organizacje pozytku 2,10 zt / m? pow. uzyt.
publicznego
grunty zwiazane z prowadzeniem dzialalnosci gospodarczej 1,20 7} / m?
grunty pod wodami powierzchniowymi stojacymi lub wodami
: ) . . L 3,60 zt / ha
powierzchniowymi ptynacymi, wodami jezior i zbiornikéw sztucznych
Grunty grunty pozostate, w tym zajgte na prowadzenie odplatnej, statutowej
dziatalno$ci pozytku publicznego przez organizacje pozytku 0,35zt / m?
publicznego
grunty niezabudowane objgte obszarem rewitalizacji 2,10 zt / m?
Budowle - 2% ich wartosci

Opracowywana prognoza finansowa obejmuje horyzont czasowy 5 lat od dnia wejécia w zZycie
zapisOw planu miejscowego. Zmiana rodzaju placonego podatku nastepuje dopiero z chwila

wylaczenia gruntu z produkcji le$nej. Z uwagi na stosunkowo krotki horyzont czasowy prognozy

finansowej przyjeto nastepujace zatozenia:

- w okresie prognozowanym realizacja ustalen miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego wylgcznie w odniesieniu do cze$ci gruntdow lesnych stanowiacych wiasnosé
Skarbu Panstwa w granicach dziatki ewidencyjnej nr 614/2822, obreb Stylagi, dotychczas
zwolnionych z opodatkowania podatkiem lesnym z uwagi na wchodzenie do Krajowego

Zasobu Nieruchomosci,

- wylaczenie z produkcji lesnej na cele prowadzenia dziatalnosSci gospodarczej w zakresie

eksploatacji zt6z kruszywa naturalnego po 4 ha gruntéw lesnych rocznie poczawszy od
drugiego roku okresu prognozy,
- w okresie prognozowanym brak dzialan inwestycyjnych w odniesieniu do pozostalej czesci

terenu objetego planem miejscowym —gruntdow lesnych stanowigcych wiasnos¢ podmiotow

prywatnych.

Obliczenia prognozowanej réznicy w dochodach do budzetu Gminy Czerwin z tytulu wzrostu

wplywow z podatku od nieruchomosci przedstawiono w tabeli nr 3.
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Tabela 3: Wzrost wptywéw do budzetu Gminy Czerwin z tytutu podatku od nieruchomosci

Pow. gruntow Laczna po Stawka Stawka Réznica Wozrost
wylaczonych z A pow. podatku po podatku przed v wplywow z
Rok " gruntow L wysokosci
produkcji realizacji realizacja - tytulu podatku
prognozy o wylaczonych z . . stawki
lesnej w danym rodukcii lenei ustalen planu ustalen planu odatku od
roku prognozy P 1 1 miejscowego miejscowego P nieruchomosci
1 rok - - - - - -
Zwolniony —
2 rok 4ha—40000m? | 4 ha— 40000 m? 1,20 zt/ m? Krajowy Zasob 1,20 zt/ m? 48 000 zt
Nieruchomosci
Zwolniony —
3rok 4 ha— 20 000 m? 8 ha — 80 000 m? 1,20 zt/ m? Krajowy Zasob 1,20 zt/ m? 96 0000 zt
Nieruchomosci
Zwolniony —
arok | 4ha—40000m? | 12ha ;nlzzo 000 | 20 4/m? | Krajowy Zaséb | 1,20 21/ m? 144 000 71
Nieruchomosci
Zwolniony —
5 rok 4 ha—20 000 m? 16 ha ;n:I;GO 000 1,20 zt/ m? Krajowy Zasob 1,20 zt/ m? 192 000 zt
Nieruchomosci
Lacznie 480 000 zt

Na podstawie powyzszej tabeli widzimy, iz przy przyjetych zatozeniach prognostycznych do
niniejszej prognozy finansowej Gmina Czerwin na przestrzeni 5 lat od dnia wejscia w Zycie zapisow
przedmiotowego planu miejscowego moze liczy¢ na wzrost dochodow do budzetu gminy z tytulu
podatku od nieruchomosci (gruntéw) w kwocie okoto 480 000,00 zt.

Zgodnie z §9 pkt 2 tresci uchwaty w sprawie przedmiotowego planu:

,a) dopuszcza sie realizacje budowli i urzqdzen budowlanych stuzgcych prowadzeniu robot
gorniczych oraz przerobce wydobytej kopaliny i magazynowaniu uzyskanych, wyodrebnionych frakcji
kruszywa, w tym miedzy innymi: wewnetrznych drog zaktadowych, parkingow i placow manewrowych
lub magazynowych, sieci i urzqdzen infrastruktury technicznej, tymczasowych zwatowisk nadktadu
stanowigcych masy ziemne i skalne usuwane znad ztoza oraz innych budowli stuzgcych prowadzeniu
robot gorniczych oraz przerobce i magazynowaniu wydobytej kopaliny, a takze zbiornikow wodnych —
poeksploatacyjnych,

b) zakaz zabudowy innej niz wymieniona w lit. a”

Przedmiotowy akt planowania przestrzennego nie dopuszcza w granicach obszaru objetego planem
realizacji budynkéw a wyltgcznie budowle i urzadzenia budowlane shuzace prowadzeniu robot
gorniczych. Potencjalny wzrost wptywow z tytutu podatku od nieruchomosci nie bedzie wigc wynikat
z tytutu podatku od budynkéw a moze by¢ ewentualnie naliczany od przysztych budowli zwigzanych
z prowadzonymi robotami gorniczymi.

Z uwagi na wielko$¢ obszaru objetego miejscowym planem zagospodarowania, zasobnos$¢ zt6z
kopalin w granic planu oraz zakres i charakter robot gorniczych okre§lono szacunkowa warto$é
przysztych budowli realizowanych na potrzeby prowadzonej dzialalno$ci gorniczej na poziomie ok.
10 000 000,00 zt. Wobec niniejszego okreslono roczne wptywy do budzetu gminy z tytutu podatku od
budowli na poziomie 10 000 000,00 zt x 2% = 200 000,00 zt co przy zatozeniu realizacji budowli na
poczatku drugiego roku okresu prognozy daje taczny wzrost wpltywow do budzetu gminy z tytulu
podatku od budowli w okresie prognozowanym na poziomie okoto 800 000,00 zi.

Laczny wzrost wptywow z tytutu podatku od nieruchomosci w okresie 5 lat od daty wejscia w zycie

ustalen mpzp:
480 000,00 z1 + 800 000,00 zt = 1 280 000,00 z1
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W wyniku realizacji ustalen przedmiotowego planu miejscowego na przestrzeni 5 lat od daty wejscia
dokumentu w zycie prognozowany jest wzrost wpltywow do budzetu gminy Czerwin z tytutu podatku

od nieruchomos$ci na poziomie okoto 1 280 000.00 zt

5.1.2. Prognoza wplywu ustalen planu miejscowego na obrot nieruchomosciami gminy

W granicach opracowania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego przedmiot prawa
wlasnosci gminy Czerwin stanowia dziatki ewidencyjne nr: 34, 66 i 162, obreb Grodzisk Wies
petigce funkcje drog lesnych. W okresie objgtym niniejsza prognoza nie jest przewidywany obrot
tymi nieruchomos$ciami, w zwigzku z czym nie jest prognozowany wzrost dochodow do budzetu
gminy z tytutu sprzedazy terenéw bedacych we wladaniu Gminy Czerwin.

5.1.3. Prognoza wplywu ustalen planu miejscowego na dochéd gminy z tytulu
naliczenia oplaty planistycznej

Kwestia optaty planistycznej zostata uregulowana w art. 36 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2024 r. poz. 1130 z p6zn. zm.) zgodnie
z ktorym: , Jezeli w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego lub jego zmiang wartos¢
nieruchomosci wzrosta, a wtasciciel lub uzytkownik wieczysty zbywa te nieruchomos¢ wojt, burmistrz
albo prezydent miasta pobiera jednorazowq oplate ustalong w tym planie, okreslong w stosunku
procentowym do wzrostu wartosci nieruchomosci. Opltata ta jest dochodem wiasnym gminy. Wysokos¢
oplaty nie moze by¢é wyzsza niz 30% wzrostu wartosci nieruchomosci.”. Na podstawie przede
wszystkim powyzszego przepisu istnieje mozliwo§¢ wskazania rozpatrywanych lacznie przestanek,
warunkujacych ewentualne naliczenie tzw. renty planistycznej, takich jak:

- uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego lub jego zmiany oraz zapis

w tresci planu wysokosci stawki procentowej optaty planistycznej, ktéra nie moze by¢ wyzsza
niz 30%,

- potozenie nieruchomosci lub jej czgsci w granicach obszaru objetego uchwalonym,

migjscowym planem zagospodarowania przestrzennego lub jego zmiana,

- wzrost wartosci nieruchomosci jako bezposrednia konsekwencja uchwalenia mpzp lub jego

zmiany,

- zbycie nieruchomosci przez wtasciciela lub uzytkownika wieczystego przed uptywem terminu

5 lat od dnia wejscia w zycie mpzp lub jego zmiany oraz uzyskanie z tego tytutu korzysci
finansowych,

- wszczgcie przez gming postgpowania administracyjnego w sprawie naliczenia optaty

planistycznej w terminie 5 lat od dnia obowigzywania mpzp.

W treéci projektu planu miejscowego (§21) zostata ustalona stawka procentowa oplaty
planistycznej dla terenu goérnictwa i wydobycia (G) na poziomie 30%. Zostala wigc spelniona
pierwsza, podstawowa przestanka warunkujgca mozliwos¢ naliczenia renty planistyczne;.

Na podstawie analizy zachowania uczestnikow rynku nieruchomosci, w tym przede wszystkim
rynku nieruchomo$ci inwestycyjnych przeznaczonych w drodze planow miejscowych pod
eksploatacje 76z kruszywa stwierdzono szeroko praktykowane zjawisko zwtaszcza wsrdéd podmiotow
prywatnych ograniczenia sprzedazy gruntdow w okresie 5 lat od daty wejscia w zycie mpzp celem
unikniecia koniecznosci placenia renty planistycznej. W przypadku nieruchomosci stanowigcych
wiasno$¢ Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego najczesciej nie sa one zbywane na
rzecz podmiotéw prowadzacych dziatalno$¢ gornicza a objgte wytacznie umowami dzierzawy.

W zwiazku z powyzszym nie przewiduje si¢ wzrostu dochodéw do budzetu gminy z tytutlu
naliczenia oplat planistycznych z uwagi na brak speinienia przestanki obrotu nieruchomosciami
w granicach planu w terminie 5 lat od daty uchwalenia dokumentu.

12 |Strona



PROGNOZA SKUTKOW FINANSOWYCH
Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego czesci miejscowosci Grodzisk Wies 1 Stylagi,
gmina Czerwin — obszar 1

5.1.4. Prognoza wplywu ustalen planu miejscowego na dochéd gminy z tytulu
naliczenia oplaty adiacenckiej

Zasady naliczania optat adiacenckich zostaly uregulowane w przepisach ustawy 0 gospodarce
nieruchomosciami. Wskazany akt prawny stanowi, iz optaty adiacenckie moga by¢ naliczane
w przypadku wzrostu wartosci nieruchomosci na skutek:

- podzialu nieruchomosci,

- scalenia i podziatu nieruchomosci,

- budowy urzadzen infrastruktury technicznej z udzialem S$rodkéw Skarbu Panstwa lub

jednostek samorzadu terytorialnego.

Przedmiotowy projekt planu miejscowego nie ustala zasad i warunkow podzialu nieruchomosci
oraz scalenia i podziatu nieruchomosci objetych zapisami mpzp. W zakresie sieci i urzadzen
infrastruktury technicznej przewidywane sa przede wszystkim rozwigzania indywidualne
podejmowane w przysztosci przez potencjalnego przedsigbiorce gorniczego. Projekt planu nie zaktada
rozbudowy istniejacych oraz budowy nowych sieci i urzadzen infrastruktury technicznej z udziatem
srodkow finansowych Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego.

5.1.5. Prognoza wplywu ustalen planu miejscowego na doch6d gminy z tytulu podatku
od czynnosci cywilnoprawnych

Zgodnie z przepisami ustawy z dnia 9 wrzes$nia 2000 r. o podatku od czynnosci cywilnoprawnych
(tj. Dz.U. z 2024 r. poz. 295) opodatkowaniu podlegaja miedzy innymi umowy sprzedazy oraz
zamiany rzeczy i praw majgtkowych. W mysl art. 7 ust. 1 wskazanej ustawy stawka procentowa
podatku od umowy sprzedazy nieruchomosci wynosi 2% od wartos$ci transakcji.

Na potrzeby niniejszej prognozy finansowej uwzgledniajac charakterystyczne zachowania
uczestnikow rynku nieruchomosci inwestycyjnych przeznaczonych pod eksploatacje zt6z kruszywa,
W tym zarowno zachowania podmiotéw prywatnych jak réwniez praktyki stosowane przez Skarb
Panstwa zalozono brak transakcji kupna-sprzedazy oraz transakcji zamiany nieruchomosci potozonych
w granicach planu w okresie 5 lat od daty wejscia w zycie ustalen dokumentu. Przewidywane sg
wylacznie umowy dzierzawy gruntow lesnych stanowiacych wlasno$¢ Skarbu Panstwa,
niepodlegajgce opodatkowaniu podatkiem od czynnosci cywilnoprawnych.

5.1.6. Prognoza wplywu ustalen planu miejscowego na dochéd gminy z tytulu oplaty
eksploatacyjnej

W zwiagzku z uzyskana koncesjg na wydobycie kopaliny ze ztoza przedsigbiorca jest zobowigzany
uiszczaé tzw. oplate eksploatacyjng za wydobycie kopaliny. Optata eksploatacyjna stanowi dochod
wlasny gminy na terenie ktorej prowadzone sg roboty gornicze objete koncesjag. Wysoko$¢ oplaty
ustalana jest jako iloczyn stawki optaty eksploatacyjnej za dany rodzaj kopaliny oraz ilosci kopaliny
wydobytej w okresie rozliczeniowym (okresie potrocznym). Stawki optat eksploatacyjnych podlegaja
corocznej waloryzacji na podstawie $redniorocznego wskaznika cen towardow i ustug konsumpceyjnych
ogbétem planowanego w ustawie budzetowej na dany rok kalendarzowy. Optate wnosi si¢ zardwno
z tytulu wydobycia kopaliny glownej jak rowniez kopaliny towarzyszacej. W przypadku kopalin
towarzyszacych stawki optat pomniejszone sg jednak o 50% wzgledem stawek za kopaliny gtowne.

W granicach obszaru objetego planem znajduja si¢ udokumentowane ztoza kopalin:

- cze$¢ udokumentowanego ztoza piaskdw ze zwirem ,,Stylagi I” o zasobach kopaliny glownej
(piasku ze zwirem) na poziomie 9 090 950 t, brak kopaliny towarzyszacej,
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- czes¢ udokumentowanego ztoza kruszywa naturalnego ,,Rostki-Borowce p.S.” o rozliczonych
zasobach bilansowych kopaliny gléwnej — pasku ze zwirem na poziomie 29 690 468 t oraz
kopali towarzyszacej — piasku na poziomie 7 346 625 t.

Uwzgledniajac tempo wydobycia kopalin na terenach sgsiednich do obszaru objetego planem
zatozono roczne wydobycie kopaliny na poziomie okoto 1 mln ton/rok co daje $rednig ilo$¢ kopaliny
wydobyta w okresie rozliczeniowym optaty eksploatacyjnej na poziomie ok. 0,5 min ton. Na potrzeby
niniejszej prognozy z uwagi na mi¢dzy innymi aspekt optaty planistycznej oraz inne uwarunkowania
zatozono w okresie 5 lat od wejScia w zycie planu miejscowego prowadzenie robdt gorniczych
wylacznie w obrebie ztoza ,,Stylagi I, w granicach dziatki ewidencyjnej nr 614/2822, poczawszy od
drugiego roku okresu prognozy. W okresie prognozy uwzgledniono wigc 8 potrocznych cykli
rozliczeniowych optaty eksploatacyjne;.

Jak wspomniano juz wczesniej stawki optaty eksploatacyjnej podlegaja corocznej waloryzacji. Na
potrzeby przedmiotowej prognozy finansowej przyjeto stawki optat aktualne na rok 2025 zgodnie
z Obwieszczeniem Ministra Klimatu i Srodowiska z dnia 24 listopada 2024 r. w sprawie stawek oplat
na rok 2025 z zakresu przepisow Prawa geologicznego i gorniczego (Dz.U. z 2024 r. poz. 995).
Wysokos¢ stawki oplaty eksploatacyjnej na rok 2024 w przypadku kruszywa piasku ze zwirem wynosi
0,87 zlt. Uwzgledniajac wskazang stawke oraz zakladane wydobycie na poziomie 0,5 mln ton
W okresie potrocznym obliczono:

(0,5 min ton x 0,87 zt/t) x 8 cykli rozliczeniowych = 3 mln 480 tys. ztotych
Na podstawie przeprowadzonych obliczen ustalono, ze przedsigbiorca w okresie 5 lat od daty

wejscia w zycie ustalen przedmiotowego planu miejscowego z tytulu tzw. oplaty eksploatacyjnej
bedzie musiat wnie§¢ kwote okoto 3 min 480 tys. ztotych. Oczywiscie przedstawione obliczenia maja
charakter uproszczony przyjmujac stala wielkos¢ wydobycia w cyklu rozliczeniowym oraz stala
stawke oplaty eksploatacyjnej ktora w kolejnych latach bedzie waloryzowana.
Wskazana kwota zostanie zaptacona w dwoch czesciach:
- 60% (2 mIn 88 tys. zt ) na rzecz gminy Czerwin,

- 40% (1 miIn 392 tys. z}) na rzecz Narodowego Funduszu Ochrony Srodowiska i Gospodarki
Wodnej (NFOSIiGW)
Z tytulu tzw. oplaty eksploatacyjnej w okresie objetym niniejsza prognoza finansowa przewidywany

jest wiec wzrost wpltywow do budzetu gminy na poziomie ok 2 088 000,00 zl

5.2.Koszty finansowe gminy w wyniku uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego

52.1. Koszty finansowe gminy wynikajace z art. 36 wustawy 0 planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym

Wsrod grupy kosztow wynikajacych z art. 36 u.p.z.p. mogacych potencjalnie obciazy¢ budzet
gminy na skutek wejscia w zycie ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nalezy
wymienic:

- odszkodowanie za ograniczenie lub uniemozliwienie korzystania z nieruchomosci lub czgsci
nieruchomosci objetej planem przez jej whasciciela lub uzytkownika wieczystego w sposob
dotychczasowy w formie:

e pieni¢znej,
e zaoferowania nieruchomosci zamienne;j,
e wykupienia nieruchomosci lub jej czgsci,
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- odszkodowanie za obnizenie wartosci nieruchomosci, jezeli wilasciciel lub uzytkownik
wieczysty dokonal zbycia nieruchomosci i nie skorzystal z prawa, o ktorym mowa w tiret
pierwszy.

Przedmiotowy projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego do czasu rozpoczgcia
eksploatacji kopaliny umozliwia pozostawienie terenu w dotychczasowym uzytkowaniu nie
wprowadzajac zadnych ograniczen uniemozliwiajagcych lub ograniczajagcych  korzystanie
Z nieruchomos$ci objetych planem w sposob dotychczasowy lub zgodny z dotychczasowym
przeznaczeniem. Ustalenia planu przewidujg przeznaczenie dotychczas terenu lesnego pod dziatalnosé
inwestycyjng w zakresie eksploatacji z16z kruszywa naturalnego stwarzajac tym samym podstawy do
wygenerowania przez nieruchomosci gruntowe objete planem znacznie wyzszym warto$ci rynkowych
niz dotychczas. W zwiazku z powyzszym nie przewiduje si¢ danej grupy kosztow finansowych
mogacych obcigzy¢ budzet gminy jako bezposredniej konsekwencji uchwalenia planu miejscowego.

5.2.2. Koszty finansowe gminy wynikajace z budowy lub modernizacji ukladu
komunikacyjnego

Wsrdd tej grupy kosztéw nalezy wyodrebnié:

- koszty wykupu gruntéw pod budowg nowego lub poprawe istniejacego ukladu
komunikacyjnego,
- koszty budowy drég wraz z infrastrukturg towarzyszaca.

Projekt niniejszego planu miejscowego obejmuje wytacznie teren gornictwa i wydobycia (G) bez
terenéw komunikacji zapewniajacych przyszla obstuge komunikacyjng w tym komunikacje
zewnetrzng dla prowadzonej dziatalnoSci gorniczej. Ustalenia planu w ramach przeznaczenia
uzupetniajacego dla terenu gornictwa i wydobycia dopuszczaja realizacje komunikacji drogowej
wewnetrznej na potrzeby funkcjonujacego zaktadu gorniczego jako inwestycje wlasng przedsigbiorcy
finansowang z jego s$rodkoéw finansowych. Plan nie zaklada budowy nowych drég publicznych
kategorii gminnej oraz gminnych drég wewnetrznych w zwigzku z czym réwniez w tej grupie koszty
finansowe gminy z tytutu uchwalenia przedmiotowego planu miejscowego nie wystepuja.

5.2.3. Koszty finansowe wynikajace z budowy lub modernizacji sieci infrastruktury
technicznej

W granicach obszaru objgtego planem wystgpuje wylacznie siec telekomunikacyjna biegnaca
wzdtuz pasa drogowego drogi wojewoddzkiej nr 627. Projekt miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego zaktada rozbudowe sieci elektroenergetycznej SN 15 kV z kierunku péinocnego, ktora
nie bedzie finansowana z wykorzystaniem $rodkéw finansowych pochodzacych z budzetu gminy.
W tej grupie koszty finansowe gminy z tytutu uchwalenia planu miejscowego nie wystgpia.
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6. Podsumowanie, wnioski i zalecenia wynikajace z prognozy finansowej

Tabela 4: Bilans wynikow prognozy skutkow finansowych uchwalenia mpzp

Prognozowana kwota
;. Prognozowana kwota wzrostu L
Lp. Zrodlo nastepstw finansowych dochodéw finansowych emin wzrostu obcigzen
yeh gminy finansowych gminy
1. Podatek od nieruchomosci 1280 000,00 zt -
2. Obro6t nieruchomos$ciami gminy - -
3. Optaty planistyczne - -
4. Opfaty adiacenckie - -
5. Podatek od czynnos$ci cywilnoprawnych - -
6. Optaty eksploatacyjne 2088 000,00 zt -
5. Odszkodowania ponoszone przez gming - -
6 Budowa lub modernizacja uktadu _ _
' komunikacyjnego
7 Budowa lub modernizacja sieci B _
' infrastruktury technicznej
8. SUMA 3104 000,00 zt -
9. BILANS 3368 000,00 zt

Przedstawiony w powyzszej tabeli bilans wskazuje dodatni wynik finansowy na poziomie ok.
3 368 000,00 zI jako potencjalne konsekwencje ekonomiczne dla budzetu gminy z tytutu uchwalenia
przedmiotowego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, z uwzglednieniem horyzontu
czasowego prognozy finansowej — 5 lat od daty wejScia w zycie zapisow planu. W dluzszej
perspektywie czasu wynik finansowy moze by¢ jeszcze znacznie bardziej dodatni z uwagi na charakter
terenu objetego planem:

- nie wymagajacy budowy nowego lub przebudowy istniejacego uktadu komunikacyjnego,

- nie wymagajacy (za wyjatkiem sieci elektroenergetycznej) budowy sieci infrastruktury
technicznej, uzbrojenie terenu 2z wykorzystaniem przede wszystkim rozwigzan
indywidualnych z zakresu infrastruktury technicznej,

- ustalenia planu znaczaco podwyzszajace warto$¢ rynkowa nieruchomosci,

- przeznaczenie terenu lesnego pod dziatalnos¢ gornicza — znaczacy wzrost wpltywow z tytutu
podatku od nieruchomos$ci zwigzanych z prowadzeniem dziatalnoéci gospodarczej w miejsce
podatku lesnego,

- wysokie wplywy z tytutu optaty eksploatacyjnej od wydobywanej kopaliny objetej koncesja.

Analizujgc tre$¢ niniejszego opracowania nalezy pamigtac, iz cechuje si¢ ono pewnym stopniem
uogodlnienia, uproszczenia. Z uwagi na zmienno$¢ uwarunkowan w czasie wyniku bilansu nie nalezy
traktowac jako warto$ci pewnej. Prognoza finansowa jest bowiem wylacznie pewna wskazowka do
przyjecia okreslonych kierunkéw dziatan planistycznych z punku widzenia aspektow ekonomicznych
budzetu gminy. Opracowanie ma za zadanie przyblizy¢ ogolng skale problemoéw oraz wskazaé
przyblizone wartosci kwot ktore potencjalnie moga si¢ pojawi¢ po stronie dochodow i wydatkow
budzetu gminy.
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