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Prognoza skutków finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ma na celu oszacowanie przewidywanych dochodów i wydatków gminy związanych z uchwaleniem planu miejscowego.

Podane w prognozie dane mają charakter szacunkowy i służą wyłączne do określenia prawdopodobnych wielkości finansowych związanych z realizacją planu i ewentualnymi zyskami z tego wynikającymi. Prognoza służy wykazaniu zasadności podejmowania działań planistycznych na terenie objętym opracowaniem nowego planu. Dane i stawki zawarte w prognozie przyjęto na dzień dzisiejszy i mogą one  podlegać weryfikacji w czasie ze względu na koniunkturę gospodarczą, inflację i inne zewnętrzne uwarunkowania na które samorząd lokalny nie ma wpływu. Okres czasu objętego prognozą przyjmuje się na około 10 lat od uchwalenia planu.

Szacunkowe wielkości podane w niniejszym opracowaniu nie mogą stanowić podstawy do wydawania decyzji podatkowych, decyzji związanych z pobieraniem opłat lub wypłacaniem odszkodowań związanych ze wzrostem lub obniżeniem wartości nieruchomości w skutek uchwalenia planu i innych roszczeń finansowych.

Podstawę prawną opracowania stanowią art. 17 pkt. 5 ustawy z dnia 27.03.2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2003r. Nr 80, poz. 717) oraz  Rozporządzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 roku w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003r. Nr 164, poz. 1587). 

ZAKRES OPRACOWANA:

Teren miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmuje swym zasięgiem gminę Szelków położony jest  w północno-wschodniej części Polski. 

USTALENIA PLANU:


Sporządzony plan miejscowy jest wynikiem kontynuacji planistycznej oraz obecnej polityki przestrzennej gminy Szelków. Podstawą opracowywania planu było założenie zrównoważonego i harmonijnego rozwoju społeczno-gospodarczego. 

PRZEWIDYWANE  WPŁYWY Z PODATKU OD NIERUCHOMOŚCI:

Na podstawie Uchwały Nr III/29/02r. Rady Gminy w Szelkowie z dnia 1 grudnia 2003r. w sprawie określenia  stawek podatku od nieruchomości, oszacowano prawdopodobne docelowe wpływy z podatku od nieruchomości uzyskane w związku z uchwaleniem planu miejscowego. Na rycinie wskazano tereny, z których pobieranie podatków od nieruchomości będzie możliwe dzięki uchwaleniu nowego planu. W obliczeniach uwzględniono tylko wpływy od nieruchomości, których przeznaczenie uległo zmianie w związku z opracowaniem nowego planu oraz od nieruchomości nie zagospodarowanych według właściwego wcześniejszego przeznaczenia, których zagospodarowanie bez nowego projektu planu byłoby utrudnione lub niemożliwe w związku z utratą mocy prawnej planu obowiązującego do końca 2003 roku. Podatki od pozostałych nieruchomości nie są skutkiem uchwalenia niniejszego planu i byłyby pobierane bez względu na toczącą się procedurę planistyczną.

Tabela 1. Stawki podatkowe od nieruchomości obowiązujące w gminie Szelków

	kategoria gruntu i budynku
	podatek od powierzchni użytkowej w zł/m²
	podatek od powierzchni gruntu w zł/m²

	mieszkalnictwo
	0,30
	0,15

	usługi
	10,00
	0,40


Poniżej obliczono potencjalne docelowe roczne wpływy z podatku od nieruchomości.

Do oszacowania wpływów z podatku od nieruchomości uwzględniono następujące parametry i współczynniki wykorzystywane do wszystkich typów terenów funkcjonalnych:

PO
– powierzchnia danego typu terenu w m²

WIZ
– współczynnik intensywności zabudowy – podany w uchwale miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

WDI
– prawdopodobny stopień wykorzystania dopuszczalnej intensywności zagospodarowania terenu – przyjęto 0,7, (dla terenów oznaczonych symbolem RM-2 – przyjęto 0,15)

WPU  – współczynnik określający ilość powierzchni użytkowej budynku w stosunku do jego powierzchni całkowitej – przyjęto 0,75

WU
– współczynnik usług – dotyczy ilości powierzchni użytkowej funkcji usługowych na terenach mieszkalnictwa jednorodzinnego z dopuszczeniem usług nieuciążliwych – przyjęto 0,2

WM
– współczynnik mieszkaniowy – dotyczy ilości powierzchni użytkowej funkcji mieszkaniowych na terenach mieszkalnictwa jednorodzinnego z dopuszczeniem usług nieuciążliwych – przyjęto 0,8

P1
– stawka podatku od nieruchomości – od powierzchni użytkowej budynku

P2      
– stawka podatku od nieruchomości – od powierzchni gruntu

S
– współczynnik ściągalności podatku – na podstawie danych Urzędu Gminy w Szelkowie z ostatnich pięciu lat, przyjęto średnio 0,85

· Szacunkową wartość wpływu do budżetu Gminy potencjalnego docelowego podatku od nieruchomości na terenach MNU i MNL od nieruchomości których zagospodarowanie będzie możliwe dzięki wprowadzeniu nowego projektu planu, obliczono na podstawie wzoru:

Szacunkowe wpływy z podatku od powierzchni użytkowej:

PO x WIZ x WDI x WPU x WM x P1 x S  +  PO x WIZ x WDI x WPU x WU x P1 x S

Szacunkowe wpływy z podatku od powierzchni gruntu:

PO x WM x P2 x S + PO x WU x P2 x S

Potencjalna docelowa wartość podatku od nieruchomości na terenach MNU  może wynieść:

- potencjalny podatek od powierzchni użytkowej:

566.90 x 0,4 x 0,7 x 0,75 x 0,8 x 0,3 x 0,85 + 566.90 x 0,4 x 0,7 x 0,75 x 0,2 x 10 x 0,85

31,81 + 198,81 = 230.62 zł.

- potencjalny podatek od powierzchni gruntu:

566.90 x 0,8 x 0,15 x 0,85 + 566.90 x 0,2 x 0,40 x 0,85

57,82 + 38,55 = 96.37 zł.

- całkowity potencjalny podatek od danej nieruchomości:

230.62 + 96.37 = 326.99 zł.

Potencjalna docelowa wartość podatku od nieruchomości na terenach MNL  może wynieść:

- potencjalny podatek od powierzchni użytkowej:

234,56 x 0,4 x 0,7 x 0,75 x 0,8 x 0,3 x 0,85 + 234,56 x 0,4 x 0,7 x 0,75 x 0,2 x 10 x 0,85

11.82 + 83.74 = 95,56 zł.

- potencjalny podatek od powierzchni gruntu:

234,56 x 0,8 x 0,15 x 0,85 + 234,56 x 0,2 x 0,40 x 0,85

23.92 + 15.95 = 39.87 zł.

- całkowity potencjalny podatek od danej nieruchomości:

95.56  + 39.87  = 135.43 zł.

· Szacunkową wartość wpływu do budżetu Gminy potencjalnego docelowego podatku od nieruchomości na terenach U, P od nieruchomości których zagospodarowanie będzie możliwe dzięki wprowadzeniu nowego projektu planu, obliczono na podstawie wzoru:

Szacunkowe wpływy z podatku od powierzchni użytkowej:

PO x WIZ x WDI x WPU x P1 x S

Szacunkowe wpływy z podatku od powierzchni gruntu:

PO x P2 x S

Potencjalna docelowa wartość podatku od nieruchomości na terenach U, P może  wynieść:

- potencjalny podatek od powierzchni użytkowej:

278,68 x 1,5 x 0,7 x 0,75 x 10,0 x 0,85 = 1865.42 zł.

- potencjalny podatek od powierzchni gruntu:

278,68 x 0,40 x 0,85 = 94.75 zł.

- całkowity potencjalny podatek od danej nieruchomości:

1865.42   + 94.75 zł = 1.960.17 zł.

· Szacunkową wartość wpływu do budżetu Gminy potencjalnego docelowego podatku od nieruchomości na terenach RM-1, których zagospodarowanie będzie możliwe dzięki wprowadzeniu nowego projektu planu, obliczono na podstawie wzoru: 

Szacunkowe wpływy z podatku od powierzchni użytkowej:

PO x WIZ x WDI x WPU x P1 x S

Szacunkowe wpływy z podatku od powierzchni gruntu:

PO x P2 x S

Przy obliczaniu podatku dla terenów RM-1 założono, że pomimo możliwości zagospodarowania tych terenów jak MNU, tereny RM-1 w perspektywie najbliższych lat nie przekształcą swojej funkcji, która odpowiadałaby terenom MNU. Prawdopodobne pozostanie przy obecnej funkcji terenów RM-1 w najbliższych latach, spowodowane będzie ich dobrą sytuacją ekonomiczną.

Potencjalna docelowa wartość podatku od nieruchomości na terenie RM-1 może wynieść:

- potencjalny podatek od powierzchni użytkowej:

487,23 x 0,6 x 0,30 x 0,75 x 0,4 x 0,85 = 2.236 zł.

- potencjalny podatek od powierzchni gruntu:

487,23 x 0,15 x 0,85 = 6.212 zł.

- całkowity potencjalny podatek od danej nieruchomości:

2.236 + 6.212 = 8.448zł.

Szacunkowy całkowity dochód roczny Gminy z docelowego podatku od nieruchomości, których zagospodarowanie będzie możliwe dzięki wprowadzeniu nowego planu, na obszarze obejmującym uchwalony plan miejscowy, potencjalnie może wynieść:

326.99 +135.43 +1.960.17 + 8.448zł =250707zł

W pierwszych latach po uchwaleniu planu dochód z tytułu podatków od nieruchomości będzie mniejszy i będzie rósł z roku na rok aż do osiągnięcia wielkości docelowej co może nie nastąpić w latach objętych prognozą.

PRZEWIDYWANE WPŁYWY Z OPŁATY OD WZROSTU WARTOŚCI NIERUCHOMOŚCI TZW. RENTY PLANISTYCZNEJ:

Zgodnie z art. 36 ust.4 Ustawy o Planowaniu i Zagospodarowaniu Przestrzennym, w planie ustalono 20% stawkę procentową jednorazowej opłaty tzw. renty planistycznej pobieranej w przypadku sprzedaży terenów przez ich właścicieli, których wartość wzrosła w związku z uchwaleniem nowego planu miejscowego. Rentę planistyczną pobiera się przez 5 lat od wejścia w życie uchwały. Stawka procentowa dotyczy terenów: MNU, MNL, U, P, KS zbywanych przez właścicieli prywatnych na rzecz innych osób prawnych lub fizycznych.

Na podstawie danych zgromadzonych w Urzędzie Gminy w Szelkowie, przyjęto następujące uśrednione kwoty dotyczące wartości terenów poszczególnych funkcji:

· wartość 1 m2 terenów funkcjonalnych objętych w planie 20% stawką renty planistycznej, uśredniono do kwoty 8 zł.

· wartość 1 m2 terenów rolnych, uśredniono do kwoty 2 zł.

· współczynnik 0,3 – roczny przewidywany współczynnik obrotu nieruchomościami (stosunek nieruchomości będących w obrocie do ogólnej ilości nieruchomości) oszacowany na podstawie analizy rynku nieruchomości na terenie gminy Szelków.

Potencjalne wpływy z renty planistycznej, oszacowano przez obliczenie różnicy wartości terenów których cena wzrosła w skutek uchwalenia nowego projektu planu miejscowego do wartości przed uchwaleniem planu i pomnożenie przez współczynnik 0,2 (20% stawki jednorazowej opłaty – renty planistycznej) oraz współczynnik 0,3 (prawdopodobny obrót nieruchomościami w ciągu pięciu lat od uchwalenia planu ).

1) Oszacowanie potencjalnej wartości z renty planistycznej dla terenów, które zmieniły przeznaczenie z funkcji rolnej na funkcje mieszkaniowe i usługowe:

- powierzchnia terenu o zmienionym przeznaczeniu: 199.039 m2

- wartość terenu przed uchwaleniem planu:   199.039  x 2 zł. = 398.078 zł.

- wartość terenu po uchwaleniu planu:           199.039  x 8 zł. = 1592312 zł.

- potencjalny wpływ z renty planistycznej:     (1592312-398.078) x 0,2 x 0,3 =             = 71654 0zł.

Prawdopodobny wpływ z renty planistycznej w ciągu 5 lat od uchwalenia planu miejscowego może wynieść: = 716540 zł

 Szacowany wpływ z renty planistycznej zostanie pomniejszony przez koszty jakie poniesie Gmina przy zlecaniu rzeczoznawcom majątkowym sporządzania operatów szacunkowych wycen wartości nieruchomości, w celu obliczenia renty planistycznej. Koszt ten jednak jest znikomy z stosunku do przychodów z tego tytułu.

Budżet gminy Szelków nie poniesie, żadnych wydatków związanych z odszkodowaniami dotyczącymi terenów, które mogły stracić na wartości w związku z uchwaleniem nowego projektu planu, ponieważ na obszarze planu nie występują takie tereny.

Należy zaznaczyć, że gmina nie jest zobligowana do wykupu i utrzymywania dróg wewnętrznych oznaczonych w planie jako KDW.  

WYDATKI ZWIĄZANE Z REALIZACJĄ INWESTYCJI Z ZAKRESU INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ:

Wydatki związane z realizacją inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej należą do zadań własnych gminy. Zakres wydatków na infrastrukturę techniczną obejmuje:  budowę dróg, zaopatrzenie terenów funkcjonalnych w sieć wodociągową i kanalizacyjną. Budowa sieci gazowej i elektrycznej nie ma wpływu na budżet miejski, ponieważ w obecnej sytuacji formalno-prawnej, inwestycje z zakresu gazownictwa i elektryczności są realizowane z funduszy własnych firm dystrybuujących gaz i elektryczność. Poniżej oszacowano przybliżone koszty związane z realizacją inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej.

1) Potencjalne koszty związane z budową sieci wodociągowej i kanalizacyjnej:   

Z danych Urzędu Gminy w Szelkowie wynika, że średni koszt budowy metra bieżącego sieci wodociągowej wynosi 120 zł., natomiast koszt budowy metra bieżącego sieci kanalizacyjnej wynosi średnio 150zł. Na podstawie analizy ukształtowania nowych terenów inwestycyjnych, oszacowano długość sieci wodociągowej i kanalizacyjnej do wybudowania w celu uzbrojenia terenów funkcjonalnych wyznaczonych w planie miejscowym.

- prawdopodobny koszt budowy sieci wodociągowej: 6460 m. x 120 zł. = 775200zł.

- prawdopodobny koszt budowy sieci kanalizacyjnej: 9630 m. x 150 zł.= 1444500 zł.

Całkowity prawdopodobny koszt związany z realizacją inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej na obszarze nowego planu miejscowego został potencjalnie oszacowany na:

775200+1444500 = 2219700 zł.

PRZEWIDYWANY RACHUNEK SKUTKÓW FINANSOWYCH USTALEŃ MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY SZELKÓW: 


Szacunkowe docelowe wpływy do budżetu gminy oraz koszty związane z uchwaleniem nowego projektu planu miejscowego przedstawiono w zestawieniu tabelarycznym w dwóch tabelach: dochodów oraz wydatków:

Tabela 2. Przewidywane docelowe dochody do budżetu miasta.

	kategoria dochodów 
	kwota w zł.

	potencjalne ROCZNE całkowite docelowe wpływy związane z podatkiem od nieruchomości, kiedy wszystkie potencjalne opodatkowane tereny zostaną zgodnie z przeznaczeniem zagospodarowane. W najbliższych latach wpływy te będą mniejsze i stopniowo będą wzrastać aż do osiągnięcia  tej wartości docelowej
	250707*

	potencjalne ROCZNE wpływy z opłat od wzrostu wartości nieruchomości tzw. renty planistycznej, przy uwzględnieniu współczynnika związanego z ilością tranzakcji zbytu. opłata ta może być pobierana tylko przez 5 lat od uchwalenia planu
	716540 *


* Powyższych kwot nie można sumować ponieważ dotyczą różnych okresów.

Tabela 3. Przewidywane docelowe wydatki z budżetu miasta.

	kategoria wydatków
	kwota w zł.

	potencjalne koszty związane z wykupem terenów pod funkcje publiczne
	0

	potencjalne koszty związane z budową sieci wodociągowej i kanalizacyjnej
	2.219.700


WNIOSKI I ZALECENIA DOTYCZĄCE PRZYJĘCIA PROPONOWANYCH ROZWIĄZAŃ PROJEKTU PLANU MIEJSCOWEGO, WYNIKAJĄCE Z UWZGLĘDNIENIA ICH SKUTKÓW FINANSOWYCH:

Opracowany miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Szelków, służyć ma gminie jako akt prawa miejscowego w celu harmonijnego i optymalnego rozwoju obszaru objętego planem. Proponowane ustalenia przyjęte w planie znacznie wpłyną na dochody i wydatki gminne. Nowy projekt planu zmienia nieznacznie ustalenia poprzedniego planu, wprowadza nowe tereny funkcjonalne. Ustalenia nowego projektu planu przyczyniają się w szczególności do:

· zwiększenia wpływów finansowych do budżetu gminy – wpływów z podatku od nieruchomości, renty planistycznej– umożliwiając zagospodarowanie znacznych terenów pod funkcje mieszkaniowe, usługowe, których zagospodarowanie wg ustaleń dotychczasowego planu nie było możliwe

· jednoznacznego uściślenia i dopasowania do obecnych zasad i przepisów planowania przestrzennego ustaleń terenów funkcjonalnych, umożliwiając szybkie wydawanie decyzji inwestycyjnych na terenie miasta

Według szacunków niniejszej prognozy, do budżetu gminy Szelków docelowo dużych dochodów można spodziewać się z tytułu podatków od nieruchomości, jednak nastąpić to może dopiero po wielu latach. Największe nakłady finansowe poniesione przez budżet gminy Szelków będą związane z realizacją ustaleń planu dotyczących budowy wodociągów i kanalizacji. W planie przyjęto 20% stawkę renty planistycznej dla terenów, których wartość po uchwaleniu planu wzrośnie. 

Przy opracowywaniu nowego projektu planu zwrócono uwagę na elastyczność zapisów dotyczących infrastruktury technicznej. Zapisy dotyczące infrastruktury skonstruowano w sposób umożliwiający realizację inwestycji technicznych tam gdzie są najbardziej konieczne oraz w sposób nie blokujący wejścia najnowszych technologii w tej branży.


Z analizy kosztów i przychodów widać, że wpływy w ciągu zaledwie kilku lat powinny zrekompensować wydatki. Po tym okresie przychody, które będzie można uzyskiwać dzięki uchwaleniu tego planu będą mogły być przeznaczane na inne cele.

Oprócz rozwiązań przyjętych w nowym planie, w celu zwiększeni rentowności działań planistycznych, proponuje się społeczności samorządowej odpowiednie inicjatywy, które mogą znacząco rozwijać gospodarczo  obszar objęty planem. Zachęca się władze gminy Szelków do prowadzenia odpowiedniej polityki promocyjnej i proinwestycyjnej, skutkiem czego może być znaczący rozwój i unowocześnianie istniejących usług. W latach 2004 – 2006 dzięki realizacji zintegrowanego programu operacyjnego rozwoju regionalnego (ZPORR) samorząd w gminie Szelków może liczyć na dofinansowanie bardzo różnych projektów (w szczególności budowy i modernizacji dróg). ZPORR jest bardzo poważnym programem wspierającym polskie samorządy z funduszy Unii Europejskiej, informacje na temat programu znajdują się na stronie www.zporr.gov.pl. Zwraca się także uwagę na możliwość partycypacji właścicieli danych nieruchomości w uzbrajaniu terenu w infrastrukturę techniczną. Partycypacja mieszkańców w realizacji tego typu przedsięwzięć, na przykładzie innych miast w Kraju, wykazuje bardzo sprawną realizację inwestycji z zakresu uzbrojenia oraz zmniejszenia wydatków z budżetu miasta na ten cel.

 Nowy projekt planu dzięki czytelnej formie zapisów podporządkowanej celowi, któremu ma służyć oraz technice, w której został wykonany umożliwia również wykorzystanie do celów promocyjnych. 



