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1. CZEŚĆ OGÓLNA
1.1. Wstęp, przedmiot i zakres opracowania
Wraz ze zmianą systemu gospodarczego, zmieniła się również rola i znaczenie sa​morządu lokalnego. Obecnie gminy pełnią również rolę inwestora publicznego, tym sa​mym wpływając na sytuację gospodarczą obszaru miasta czy gminy.

W gospodarce rynkowej niezwykle ważne jest określenie efektywności wydatkowania środków publicznych. Plan miejscowy określa zasadnicze dla rozwoju gminy czy jednost​ki urbanistycznej (wyznaczonej w planie), funkcje poszczególnych terenów oraz możliwo​ści ich zagospodarowania w kolejnych latach. Plan miejscowy stymuluje również sytuację na rynku nieruchomości poprzez przeznaczanie gruntów dotychczas użytkowanych w sposób rolniczy pod zainwestowanie w tym rozwój zabudowy. Tym samym ustalenia planu miejscowego są jednym z ważniejszych czynników wpływających na finanse gmin i miast. W wyniku zmiany funkcji terenu zmianie ulega wartość nieruchomości, a także podstawa opodatkowania, co bezpośrednio wpływa na dochody budżetu gminy. Z kolei umożliwienie realizacji zainwestowania na terenach dotychczas niezagospodarowanych wymaga ich uprzedniego „uzbrojenia” poprzez budowę urządzeń infrastruktury technicz​nej i komunikacyjnej co jest kosztowne i wymaga wyjątkowej uwagi i uzasadnienia.

Funkcją prognozy ma być określenie kosztów realizacji zadań, których musi podjąć się gmina, a które należą do jej zadań własnych, by zrealizować ustalenia planu miejsco​wego.

Przedmiotem opracowania są nieruchomości położone na terenie gminy Zelów w granicach określonych uchwałą XLVIII/417/13 Rady Miejskiej w Zelowie z dnia 18 czerwca 2014 r. w sprawie przystąpienia do sporządzenia zmiany miejscowego planu zagospoda​rowania przestrzennego dla obrębu Sromutka, miejscowości Sromutka dla części działek o numerach ewidencyjnych 1103/1, 1103/2, 1103/3, 1103/5, 1103/6, 1100/2.

Obowiązek sporządzenia prognozy skutków finansowych związanych z uchwaleniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wynika wprost z art. 17 pkt 5 ustawy dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity, Dz. U. z 2012 r., poz. 647, 951, 1445, z 2013 r. poz. 21, 405, 1238, 1446). Pod​stawowy, wymagany zakres merytoryczny prognozy określony jest §11 Rozporządzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1587) i obej​muje:

1) prognozę wpływu ustaleń miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na dochody własne i wydatki gminy, w tym na wpływy z podatku od nieruchomo​ści i inne dochody związane z obrotem nieruchomościami gminy oraz na opłaty i odszkodowania, o których mowa w art. 36 ustawy;

2) prognozę wpływu ustaleń miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na wydatki związane z realizacja inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, które należą do zadań własnych gminy;

3) wnioski i zalecenia dotyczące przyjęcia proponowanych rozwiązań projektu planu miejscowego, wynikające z uwzględnienia ich skutków finansowych.

Zakres niniejszego opracowania zgodny jest z zakresem określonym w przepisach odrębnych i obejmuje:

1) prognozę kosztów, które poniesie budżet Miasta i Gminy w związku z uchwale​niem planu miejscowego:

· kosztu wykupu części działek prywatnych, przeznaczonych w projekcie planu miejscowego na realizację zadań własnych Gminy - pod drogi gminne,

· nakładów na realizację ustalonego w projekcie planu miejscowego układu ko​munikacyjnego,

· nakładów na realizację uzbrojenia w zakresie sieci wodociągowej, kanalizacji sanitarnej, deszczowej;

2) prognozę wpływów do budżetu Gminy z tytułu:

· wzrostu wartości nieruchomości,

· sprzedaży nieruchomości gminnych,

· zwiększonych podatków.

1.2. Cel opracowania
Celem opracowania jest określenie skutków finansowych, jakie dla budżetu Gminy przynieść może uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla   obrębu Sromutka, miejscowości Sromutka dla części działek o numerach ewidencyjnych 1103/1, 1103/2, 1103/3, 1103/5, 1103/6, 1100/2, 1104.

Analiza skutków finansowych obejmuje m.in. realizację inwestycji, należących do zadań własnych gminy.

1.3. Podstawa opracowania
· Podstawę prawną opracowania stanowią następujące akty prawne:
· Rozporządzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie wyma​ganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1587);

· Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity, Dz. U. z 2012 r„ poz. 647, 951, 1445, z 2013 r. poz. 21, 405, 1238, 1446);

· Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorządzie gminnym (tj. Dz. U. 2013 r. poz. 594, 1318);

· Ustawa z dnia 21 marca 1985 r o drogach publicznych (t. j. Dz. U. z 2013 r., poz. 260, 843, 1446, 1543);
· Uchwała Nr XLVIII/417/2014 Rady Miejskiej w Zelowie z dnia 18 czerwca 2014 r., w sprawie przystąpienia do sporządzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Zelów, w obrębie Sromutka, miejscowości Sromutka, gmina Zelów
Przy opracowaniu niniejszej prognozy uwzględniono również następujące materiały:
· wypisy z rejestru gruntów, uzyskane w Urzędzie Miejskim w Zelowie;

· Komunikat Prezesa Głównego Urzędu Statystycznego z dnia 18 października 2013 r. w sprawie średniej ceny skupu żyta za okres 11 kwartałów będącej pod​stawą do ustalenia podatku rolnego na rok podatkowy 2014.

· projekt zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Zelów, w obrębie Sromutka, miejscowości Sromutka, gmina Zelów
· Uchwała   Rady Miejskiej w Zelowie z   2014 roku w sprawie określenia wysokości stawek podatku od nieruchomości i ustale​nia wzorów formularzy informacji i deklaracji na podatek od nieruchomości;

·  Ustawa z dnia 15 listopada 1984 r. o podatku rolnym (tekst jedn. Dz. U. z 2006 r. Nr 136, poz. 969 z późn. zm.);

· Ustawa z dnia 30 października 2002 r. o podatku leśnym (t.j. Dz. U. z 2013, poz. 465);

· Rozporządzenia Rady Ministrów z dnia 21 września 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomości i sporządzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz.2109 z późn. zm.), zmienione Rozporządzeniem z dnia 14 lipca 2011 r. (Dz. U. Nr 165, poz. 985); 

· Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomościami (tj. Dz. U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651 z późn. zm.);

· Ustawa z dnia 16 grudnia 2005 r. o finansowaniu infrastruktury transportu lądowe​go (Dz. U. Nr 269 poz. 2251, z późn. zm.);

· Ustawa z dnia 26 listopada 1998 r. o finansach publicznych (Dz. U. 2003r. Nr. 15 poz. 148, z późn. zm.);

· Ustawa z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczególnych zasadach przygotowania i reali​zacji inwestycji w zakresie dróg publicznych (tj. Dz. U. z 2008r. Nr.193 poz. 1194, z późn. zm.);

· Ustawa z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i opłatach lokalnych (Dz. U. 2002 r. Nr 9 poz. 84, z późn. zm.).

1.4. Ustalenia projektu planu miejscowego
Celem regulacji zawartych w ustaleniach planu, sporządzonego na podstawie uchwały XLVIII/417/13 Rady Miejskiej w Zelowie z dnia 18 czerwca 2014 r. w sprawie przystąpienia do sporządzenia zmiany miejscowego planu zagospoda​rowania przestrzennego dla obrębu Sromutka, miejscowości Sromutka dla części działek                  o numerach ewidencyjnych 1103/1, 1103/2, 1103/3, 1103/5, 1103/6, 1100/2, 1104 jest stwo​rzenie warunków dla rozwoju zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej                                 z dopuszczeniem usług przy zachowaniu zasad zrównowa​żonego rozwoju.

Plan miejscowy, wyznacza tereny o różnych funkcjach lub różnych zasadach zago​spodarowania.
W planie ustala się następujące przeznaczenie terenów:
1.Teren  zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z dopuszczeniem usług oznaczony na rysunku planu symbolem MN;

2. Teren drogi publicznej dojazdowej, oznaczony na rysunku planu symbolem KDD.
1.5. Zadania własne Gminy
Realizacja części ustaleń projektu zmiany planu stanowi jednocześnie realizację zadań wła​snych gminy, określonych w art.7 ust. 1 ustawy o samorządzie gminnym z dnia 8 marca 1990 r. (tj. Dz.U. z 2001 r. Nr 142, poz. 1591 z późn. zm.), w związku z czym to gmina zo​bowiązana jest ponosić koszty związane i ich realizacją. Na obszarze objętym planem za​dania te dotyczą:

1) gminnych dróg i organizacji ruchu drogowego;

2) wodociągów i zaopatrzenia w wodę;

3) kanalizacji, usuwania i oczyszczania ścieków komunalnych;

4) zaopatrzenia w energię elektryczną i cieplną oraz gaz.

W prognozie oszacowano koszty jakie Gmina będzie musiała ponieść w związku z realizacją tylko niektórych z powyższych zadań. W związku z tym, iż projektowany plan nie wprowadza nowej zabudowy mieszkaniowej, usługowej czy produkcyjnej, nie uwzględniono wydatków związanych z realizacją systemów kanalizacji czy zaopatrzenia w energię elektryczną i cieplną oraz gaz. Plan utrzymuje w przypadku zabudowanych te​renów ich dotychczasową funkcję, w związku z czym uchwalenie zmiany planu nie spo​woduje skutków finansowych w aspekcie uzbrojenia terenów. Dotychczas obowiązujący plan miejscowy również zakładał uzbrojenie terenów w tym samym zakresie co projekto​wana zmiana planu. W związku z tym nie przewiduje się.  

2. PRZEWIDYWANE WYDATKI Z BUDŻETU GMINY
2.1. Wydatki związane z pozyskaniem nieruchomości na cele rozbudowy układu drogowego
Na obszarze objętym planem  przewiduje się wydatki Gminy pod pozyskanie nieruchomości na realizację rozbudowy układu drogo​wego.
Gmina musi wykupić od właścicieli pas terenu pod poszerzenie istniejącej drogi dojazdowej o szerokości 6m i długości ok. 300m do szerokości 10m położony na południe i na północ od istniejącej drogi dojazdowej. Na potrzeby zmiany planu  Gmina musi wykupić pas o szerokości 2m i długości 300mb, co daje 600 m2 powierzchni.
 Zakłada się więc wykup przez Gminę pod realizację układu drogo​wego wymaga łącznie 600,0 m2 (tj.   części działek o nr:  1103/1, 1103/2, 1103/3, 1103/5, 1103/6, 1104).
  Wwd =  600m2 x 50zł/ m2 = 30.000 zł 
2.2. Wydatki związane z urządzeniem układu drogowego
Droga publiczna dojazdowa KDD obecnie jest drogą gruntową. Gmina będzie musiała ponieść koszty z tytułu jej urządzenia, które obejmują wybudowanie jezdni           
o utwardzonej nawierzchni o szerokości 6,0 m, oraz jednostronnego chodnika                o szerokości 1.5 m.  
Dokonanie w miarę wiarygodnego oszacowania kosztów budowy drogi gminnej jest zadaniem stosunkowo trudnym, gdyż koszt jej w zależności od przetargu może się różnić.   Całkowita długość drogi  wynieść może ok. 0,3 kmb. Koszt budowy 1 km drogi gminnej wg obecnych cen przetargowych wynosi  1,2 – 1,5 mln zł. W tym wypadku możliwa jest jedynie szacunkowa wycena, która nie uwzględnia specyfiki indywidualnej inwestycji, w tym indywidualnych warunków geologicznych                      i fizjograficznych, przyjętego rozwiązania. Pełna specyfika, związana ze szczegółowym rozpoznaniem i przyjęciem konkretnych rozwiązań, jest artykułowana dopiero podczas projektowania technicznego. Także ukształtowanie terenu oraz warunki gruntowo – wodne (zmiana systemu drenarskiego) mogą znacznie zróżnicować koszty budowy drogi.

Jednostkowe koszty urządzenia elementów układu drogowego,                             w przypadku realizacji drogi dojazdowej w oparciu  o analizę rynku robót drogowych, wynoszą:

· 800,0 zł za realizację 1mb drogi, obejmującej m. inn. jezdnię o szerokości                 6,0 m,

· 100,0 zł za urządzenie 1 m2 chodnika i oświetlenia drogi.

W obliczeniach uwzględniono również koszty przygotowania dokumentacji projekto​wej oraz wydatki nieprzewidziane, które stanowią łącznie: 10 % wartości inwestycji.

Tab. 1. Przewidywane koszty związane z urządzeniem układu drogowego.

	Ozna​czenie terenu w pro​jekcie planu
	Długość
projek​
towanej
drogi
wyma​
gającej
urzą​
dzenia
[m]
	Po​wierzch​nia pro​jektowa​nej jezd​ni [m2]
	Po​wierzch​nia pro​jektowa​nego chodnika [m2]
	Koszt
jed​
nost​
kowy
urzą​
dzenia jezdni
jezdni
[zł/m2]
	Koszt
jed​
nostko​
wy
urzą​
dzenia chodnika
ka
[zł/m2]
	Koszt łącz​ny urzą​dzenia jezdni [zł/m2]
	Koszt łączny urządze​nia chod​nika [zł/m2]
	Koszt łącz​ny urzą​dzenia drogi (jezdni i chodnika) [zł/m2]
	Koszty wy​konania dokumen​tacji pro​jektowej oraz wy​datki nie​przewi​dziane - 10% war​tości inwe​stycji [zł]
	Koszt całko​wity wyko​nania drogi [zł]

	KDD 
	0,3 km
	  1800.0
	450,0
	800,0
	
	240.000,0
	45.000,0
	285.000
	30,000
	315.000

	Razem:
	0,3 km
	  1800.0
	450,0
	800,0
	100,00
	240.000,0
	45.000,0
	285.000
	30,000
	315.000


Źródło: opracowanie własne na podstawie projektu zmiany miejscowego planu zagospodarowania prze​strzennego dla obrębu Sromutka, miejscowości Sromutka.

Z przeprowadzonych obliczeń wynika, że koszty związane z urządzeniem układu drogowego w przypadku jego realizacji mogą wynieść:
Kd ~ 315.000 zł
2.3. Wydatki związane z budową sieci infrastruktury technicznej
a) W projekcie planu ustalono wyposażenie wszystkich terenów przeznaczonych pod zabudowę w sieci infrastruktury technicznej powiązane z istniejącymi i projektowanymi systemami uzbrojenia poza obszarem opracowania. Wśród zadań własnych gminy w art. 7 ust.1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorządzie gminnym (Dz. U. z 2001 r. poz. 142 z późn. zm.) wymieniono również sprawy "wodociągów i zaopatrzenia w wodę, kanaliza​cji, usuwania i oczyszczania ścieków komunalnych, utrzymania czystości i porządku oraz urządzeń sanitarnych, wysypisk i unieszkodliwiania odpadów komunalnych, zaopatrzenia w energię elektryczną i cieplną oraz gaz". Koszty ponoszone przez Gminę w zakresie rozbudowy infrastruktury technicznej nie będą obejmować wydatków na wyżej wymienione realizacje, gdyż obszar zmiany planu jest zwodociągowany oraz zelektryfikowany.  Ścieki komunalne z planowanej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej odprowadzane będą:
· do zbiorczej kanalizacji sanitarnej,

· do czasu faktycznej budowy kanalizacji sanitarnej, dopuszcza się zastosowanie atestowanych zbiorników bezodpływowych na nieczystości ciekłe jako rozwiązanie tymczasowe,

· do indywidualnych, w szczególności przydomowych, oczyszczalni ścieków.
W zakresie zaopatrzenie w gaz mieszkańcy będą korzystać:

·  z butli gazowych

· ze stałych zbiorników zlokalizowanych na działce budowlanej,

W zakresie zaopatrzenie w ciepło mieszkańcy będą zaopatrywani:

· z indywidualnych lub scentralizowanych systemów grzewczych nie powodujących emisji zanieczyszczeń stałych i gazowych, powyżej dopuszczalnych parametrów określonych w przepisach odrębnych,

· z wykorzystaniem odnawialnych źródeł energii.
Ustalenia zmiany planu przewidują dla  terenów przeznaczonych w projekcie pla​nu pod zainwestowanie zaopatrzenie w wodę z sieci wodociągowej i energię elektryczną.  Sytuację odprowadzania ścieków do zbiorników bezodpływowych i ich wywóz przez wyspecjalizowane firmy dopuszczono w projekcie planu wyłącznie do czasu wybudowania sieci kanalizacji zbiorczej, co ozna​cza docelowe objęcie systemem zbiorczym wszystkich terenów. W zakresie odprowadza​nia wód opadowych ustalono odprowadzanie wód na teren działek jednorodzinnych.
2.4. Wydatki związane z wypłatą odszkodowań w związku z obniżeniem wartości nieruchomości
Jednym ze skutków uchwalenia każdego planu zagospodarowania przestrzennego może być obniżenie wartości części nieruchomości. Wówczas właściciele lub użytkowni​cy wieczyści nieruchomości, których wartość uległa obniżeniu mogą żądać od gminy od​szkodowania lub wykupienia nieruchomości lub jej części, zgodnie z art. 36 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu                 i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2012 r. poz. 647 z późn. zm.).                 W przypadku nie skorzystania z powyższego prawa, w momencie zbycia przedmiotowej nieruchomości, właściciel lub użytkownik wieczysty może żądać od gminy odszkodowania równego obniżonej wartości nieruchomości (art. art. 36 ust. 3 ww. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym). Roszczenia dotyczące wypłaty odszkodowania mogą być zgłaszane w terminie 5 lat od dnia, w któ​rym plan miejscowy zaczął obowiązywać.

Wejście w życie ustaleń przedmiotowego planu nie spowoduje obniżenia warto​ści nieruchomości objętych zmianą planu. 
W dotychczas obowiązującym planie   za​gospodarowania przestrzennego gminy Zelów,  tereny objęte zmianą planu posiadały funkcję rolniczą.
2.5.  Łączne wydatki związane z realizacją ustaleń planu 

Oszacowane, łączne wydatki Gminy Zelów, jakie mogą być generowa​ne w związku z realizacją ustaleń projektu planu kształtują się następująco:

Wc =      = 60.000 zł + 315.000 zł =375.000 zł 

3. PRZEWIDYWANE WPŁYWY DO BUDŻETU GMINY
3.1. Wpływy z tytułu wzrostu wartości nieruchomości (opłata planistyczna)
W sytuacji kiedy ma miejsce wzrost wartości nieruchomości w związku z uchwale​niem planu miejscowego albo jego zmianą, a właściciel lub użytkownik wieczysty zbywa tę nieruchomość, wójt gminy pobiera jednorazową opłatę ustaloną w planie, określoną w stosunku procentowym do wzrostu wartości nieruchomości. Zgodnie z art. 15 ust. 2 oraz art. 36 ustawy              z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu prze​strzennym (Dz.U. Nr 80, poz. 717), w projekcie planu ustalono wysokość tej tzw. opłaty planistycznej, stanowiącej dochód własny gminy:

  w wysokości:

1) 10% dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem – MN, 
2) 0,0% dla terenu oznaczonego symbolem:  KDD.
 Podmiotami zobowiązanymi do uiszczenia opłaty planistycznej, są właściciele i użytkownicy wieczyści nieruchomości. Pobranie tej jednorazowej opłaty oraz roszczenia dotyczące wypłaty odszkodowania mogą być zgłaszane w terminie 5 lat od dnia, w któ​rym plan miejscowy zaczął obowiązywać (art. 37 ust. 3, 4 ww. ustawy o planowaniu i za​gospodarowaniu przestrzennym). W przypadku zaistnienia warunków, o których mowa w art. 37 ust. 4 ww. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ustalenie opłaty planistycznej następuje w drodze decyzji wójta, burmistrza lub prezydenta miasta, podjętej niezwłocznie po otrzymaniu wypisu z aktu notarialnego dotyczącego zbycia nie​ruchomości, której wartość wzrosła.

Oszacowane wpływy do budżetu Gminy z tytułu naliczenia opłaty planistycznej przedstawiono w tabeli nr 4, przy czym określona w tabeli „potencjalna wartość opłaty planistycznej" stanowi oszacowaną, maksymalną możliwą do uzyskania opłatę - w przy​padku sprzedaży w ciągu 5 lat wszystkich gruntów, dla których przewiduje się wzrost war​tości nieruchomości i dla których ustalono w projekcie planu stawkę % opłaty. Sytuacja, w której wszystkie grunty zostałyby sprzedane w ciągu 5 lat jest mało prawdopodobna, dla​tego obliczenia skorygowano o współczynnik obrotu, który określa ilość sprzedanych gruntów.  
Skutkiem wejścia w życie ustaleń projektu planu nie będzie jednak wzrost wszystkich nieruchomości położonych w obrębie wyszczególnionych w projekcie planu terenów, a je​dynie nieruchomości niezabudowanych, będących własnością podmiotów innych niż Gmi​na Zelów, bowiem naliczenie opłaty następuje tylko w odniesieniu do gruntów nie stanowiących własności gminy. W niniejszej prognozie uwzględniono zatem wyłącznie grunty użytkowane dotychczas w sposób rolniczy, a dla których w opracowa​nym projekcie planu ustalono przeznaczenie na cele budowlane.

Przewiduje się wzrost wartości nieruchomości w obrębie terenów dla których projekt planu przewiduje intensyfikację zagospodarowania, tj. na obszarze MN o dotychczasowym przeznaczeniu - „te​reny rolne (R)"
Należy również podkreślić, że plan miejscowy z 2004 roku na terenach rolnych prze​widywał możliwość realizacji tylko zabudowy zagrodowej. W związku z tym, wyznaczenie w projekcie planu terenów zabudowy zagrodowej na dotychczas terenach rolnych nie wy​wołuje wzrostu wartości nieruchomości.
 Analiza cen transakcyjnych działek

Nowe uwarunkowania gospodarcze, jakie pojawiły się po 1990 r. umożliwiły dynamiczny rozwój rynku nieruchomości w Polsce. Od tego czasu corocznie zawierane jest średnio ponad 500 tysięcy transakcji rynkowych, dotyczących obrotu nieruchomościami. 

 Ceny działek w terenie opracowania i w jego sąsiedztwie poddano analizie na podstawie cen transakcyjnych zawartych w umowach kupna – sprzedaży, nieruchomości na terenie miasta                                 i gminy Zelów zawartych w 2009 i 2010 r roku, uzyskanych w Urzędzie Miejskim w Zelowie.

	rok
	rodzaj tran-sakcji
	powierz-chnia

m 2
	rodzaj zagospo-darowania
	wartość sprzedaży
tys.zł
	cena 1 m2
zł

	1
	2
	3
	4
	5
	6

	2009
	d
	29400
	z
	10.000
	0,34

	
	s
	2098
	nz
	5.000
	2,40

	
	s
	18700
	nz
	35.000
	1,90

	
	s
	900
	nz
	22.000
	24,40

	
	s
	2444
	z
	45.000
	18,40

	
	s
	15058
	nz
	190.000
	12,60

	
	d
	61690
	nz
	15.000
	0,25

	
	s
	694
	nz
	24.000
	34,60

	
	d
	2800
	z
	100.000
	35,70

	
	s
	2800
	nz
	22.000
	7,60

	
	s
	3300
	z
	110.000
	33,30

	
	d
	847
	z
	100.000
	118,00

	razem 2009
	140731
	
	678.000
	4,92 

	2010
	d
	3000
	nz
	15.000
	5,00

	
	s
	3379
	nz
	3.000
	1,00

	
	d
	700
	nz
	5.000
	7,15

	
	s
	1042
	nz
	30.000
	28,80

	
	s
	2824
	z
	330.000
	113,80

	
	s
	2000
	nz
	25.000
	12,50

	
	s
	17532
	z
	80.000
	4,60

	
	s
	600
	nz
	4.000
	6,70

	
	s
	2159
	z
	70.000
	32,40

	
	d
	510
	z
	50.000
	98,10


	razem

2010
	s/d
	33746
	z/nz
	612.000
	18,13

	Ogółem 2009/2010
	174477
	
	1290.000
	7,51


  s - sprzedaż, d – darowizna,; z – działka zabudowana, nz – działka niezabudowana,
Działki objęte zmianą planu miejscowego są we władaniu osób prywatnych.  
W opracowaniu „Przeznaczenie w planie miejscowym a wartość rynkowa” autorzy Mariusz Dacko, Magdalena Lendzion, Uniwersytet Warmińsko-Mazurski w Olsztynie (09.10.2004 r.) przeprowadzono analizę wzrostu cen nieruchomości w trakcie trwania procesu planistycznego na obszarze różnych gmin województwa warmińsko-mazurskiego. Badania dotyczyły zmiany wartości gruntów, które przed przystąpieniem do opracowania planu miejscowego były gruntami rolnymi, a w wyniku uchwalenia planów miejscowych stały się gruntami przeznaczonymi pod: zabudowę mieszkaniową jednorodzinną, zabudowę mieszkaniową jednorodzinną z usługami i pod zabudowę usługową. 

Ceny działek rolnych w okresie ostatnich kilku lat nie zmieniły się znacznie, w związku z tym do oszacowania kosztów wykupu działek przez Gminę przyjęto ich ceny z lat 2009-2010.  

Rozważając tylko transakcje kupna-sprzedaży oraz biorąc pod uwagę wyłącznie wartość terenu z powyższej analizy można wysnuć następujące wnioski: 

· ceny 1 m2 gruntu  kształtowały się w 2009r. od poziomu 0,24 zł do 118 zł, średnio 4,92 zł zaś w 2010r. od 1,0 zł do 113,8 zł i zależały od wielkości działki oraz lokalizacji, tj. czy położone są na terenach wiejskich  czy w mieście.  

Różnicę w osiąganych cenach sprzedaży obrazuje poniższe zestawienie:

	Wielkość działki
	Powierzchnia działek m2
	Wartość sprzedaży tys. zł
	Cena zł/1 m2

	1
	2
	3
	4

	do 1000m2  
	4251
	205.000 
	48,2 

	od 1001 do 5000 
	27846
	755.000 
	 27,1

	 od 5001 do 30000 
	80690
	315.000 
	 3,9

	powyżej 3000 
	61690 
	15.000 
	 0,2

	Razem  
	174477 
	1290.000 
	7,4 


· ceny 1 m2 gruntu dla działek niewielkich powierzchniowo do 1000 m2 uzyskiwane                      w transakcjach kupna - sprzedaży wynosiły w badanych latach 48,2 zł,

·  ceny 1 m2 gruntu dla działek dużych powierzchniowo do 5000 m2 uzyskiwane                      w transakcjach kupna - sprzedaży były znacznie tańsze i wynosiły w badanych latach       27,1 zł,

· działki b. duże powyżej 1 ha kosztowały od 0,2 zł do ok. 4 zł.

Dla potrzeb niniejszej prognozy przyjmuje się, iż różnica w cenie 1m2 gruntu przed uchwaleniem planu miejscowego i po jego uchwaleniu wyniesie odpowiednio:

1) 50,0 zł dla gruntów przeznaczonych w projekcie planu na cele lokalizacji zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, dla której w dotychczas obowiązującym planie nie ustalono możli​wości ich realizacji;

Tab. 4. Przewidywane dochody Gminy związane z pobraniem opłaty planistycznej

	Oznaczenie terenu w projekcie  planu
	Powierzch​nia terenu, dla którego przewiduje się wzrost wartości [m²]
	Stawka renty plani​stycznej ustalona w projekcie Planu [%]
	Prognozo​wany, jed​nostkowy wzrost wartości nie​ruchomości [zł/m²]
	Prognozo​wany, cało​ściowy wzrost war​tości nieru​chomości [zł]

	MN
	12.200
	10
	 50
	61.000

	Razem:
	12.200
	10
	 50
	61.000


Źródło: opracowanie własne na podstawie projektu zmiany miejscowego planu zagospodarowania prze​strzennego dla obrębu Sromutka, miejscowości Sromutka.

Z przeprowadzonych obliczeń wynika, że realne wpływu do budżetu Gminy z tytułu pobrania opłaty planistycznej związanej ze wzrostem wartości nieruchomości mogą wy​nieść:

Ww= 61.000 zł

3.2.  Wpływy z tytułu podatku od nieruchomości
Dochody gminy powiększą się też w związku z realizacją zabudowy na dotychczas niezabudowanych a przewidzianych pod zabudowę mieszkaniową jednorodzinną i letniskową   oraz wyposażeniem w media infrastruktury technicznej i realizacją układu komunikacyjnego na całym obszarze planu.

 Roczne stawki podatku od nieruchomości, zgodnie z Uchwałą nr XLII/348/2013  Miejskiej w Zelowie                    z dnia 08.11.2013 r wynoszą: 

	Wyszczególnienie
	 zł/m2:

	- dla budynków lub ich części mieszkalnych 
	0,8

	  
	 

	Wyszczególnienie
	 zł/m2:

	- od gruntów:

a) związanych z prowadzeniem działalności gospodarczej, bez względu na sposób zakwalifikowania w ewidencji gruntów   i budynków od  m2  powierzchni
- od budynków lub ich części:
 a) związanych z prowadzeniem działalności gospodarczej oraz od budynków mieszkalnych lub ich części zajętych na prowadzenie działalności gospodarczej:

- działalności handlowej i produkcyjnej od m2 powierzchni użytkowej

- działalności rzemieślniczej i usługowej od m2 powierzchni użytkowej


	0,85

18,51


Dla uproszczenia przyjęto w niniejszej prognozie:

· stawki podatku w zaokrągleniu do 1 zł w górę,

· wskaźnik powierzchni ogólnej do powierzchni użytkowej 80%,

Poniższe tabele przedstawiają prognozowane wielkości powierzchni użytkowej nowej zabudowy przemysłowej i usługowej oraz przewidywane dodatkowe wpływy do budżetu z tytułu podatku od nieruchomości:
	Wpływ do budżetu w  zł z powierzchni

	tereny 
	Powierzchnia ogółem m2
	Powierzchnia gruntu związanego 
z działalnością  

 usługową w m2
	Powierzchnia użytkowa m2

	
	
	
	dla działalności   usług
	mieszkalna

	1
	2
	3
	4
	5

	 MN
	12.200
	300
	200
	1500

	razem
	12.200
	 300
	200
	1500


Roczne wpływy do budżetu Gminy z tytułu podatku od nieruchomości, po zrealizowaniu maksymalnej wielkości programu zamierzeń budowlanych na obszarze planu wyniosą: 
WPN5 ~ 12 tys. zł rocznie.
Roczne wpływy do budżetu Gminy z tytułu z prowadzenia działalności gospodarczej:  

- działalności rzemieślniczej i usługowej po zrealizowaniu maksymalnej wielkości programu zamierzeń budowlanych na obszarze planu wyniosą: 
WPN5 = 30 tys. zł rocznie.
Można założyć, iż proces ten, zależny oczywiście od koniunktury i polityki gospodarczej, może potrwać około 5 lat. Łączne wpływy do budżetu Gminy wynieść mogą:
	WPN5 ~ 42 tys. zł


W rezultacie wejścia w życie ustaleń planu i ich stopniowej realizacji spodziewany jest rozwój zainwestowania i zmiana sposobu użytkowania gruntów zgodnie z ustalonym w planie przeznaczeniem tj. z rolniczego na budowlany, bardziej intensywny. Bezpośred​nim skutkiem rozwoju zabudowy będą zmiany w wysokości opłacanego podatku od nieru​chomości, który stanowi istotny dochód gminy. Zmiany wysokości podatku polegać będą nie tylko na ogólnym wzroście jego całkowitej wartości lecz również na zmianach jego struktury. Przewiduje się wygenerowanie dodatkowych wpływów z tytułu podatku od nowo wybudowanych budynków oraz wzrost wpływów z tytułu podatku od gruntów, do​tychczas opłacanego jako podatku rolnego. Zmiany wysokości podatków będą dotyczyły terenów dotychczas niezainwestowanych, użytkowanych w sposób rolniczy, dla których w projekcie planu przewidziano przeznaczenie na cele inwestycyjne. Dla tych właśnie te​renów dokonano szacunkowych obliczeń tego w jaki sposób wartość podatku zmieni się w rezultacie realizacji ustaleń opracowanego projektu planu w stosunku do stanu istnieją​cego.

Niezagospodarowane grunty rolne w granicach obszaru objętego planem, dla których przewiduje się zmianę wysokości opłacanego podatku na skutek realizacji ustaleń planu, sklasyfikowane są w ewidencji gruntów do klasy  V i VI klasy bonitacyjnej, przy czym zgodnie z przepisami ustawy z dnia 15 listopada 1984 r. o podatku rolnym grunty rolne klasy V i VI są zwolnione z podatku rolnego. W gminie Zelów, zgodnie z przepisami ustawy dnia 15 listopada 1984 r. o podatku rolnym, jako podstawę obliczania podatku rol​nego przyjmuje się średnią cenę skupu żyta ogłoszoną corocznie w Komunikacie Preze​sa GUS, obniżoną na mocy uchwały Rady Gminy. Średnia cena skupu żyta za okres pierwszych trzech kwartałów 2011 r. ogłoszona w Komunikacie Prezesa Głównego Urzę​du Statystycznego z dnia 18 października 2013 r., wynosi: 69,28 zł za kwintal.   Dla uproszczenia obliczeń założono, że obec​nie podatek rolny opłacany jest wg stawki dla gruntów gospodarstw rolnych, w ro​zumieniu ustawy z dnia 15 listopada 1984 r. o podatku rolnym, czyli, zgodnie z art. 6 ust. 1 pkt 1 ww. ustawy o podatku rolnym - od 1ha przeliczeniowego równowar​tość 2,5 dt żyta, tj. 125,00 zł za 1ha przeliczeniowy.
Szacunkowe obliczenia wysokości podatku od nieruchomości, jaki będzie obowiązy​wał po realizacji ustaleń planu, przeprowadzono wyłącznie dla terenów lub ich części do​tychczas niezainwestowanych, dla których przewiduje się zmiany sposobu użytkowania, skutkujące zmianami w wysokości podatku od nieruchomości. Dotyczą one zatem tere​nów lokalizacji zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej.  
3.3. Łączne wpływy związane z realizacji ustaleń planu
Oszacowane, łączne wpływy do budżetu Gminy Zelów, jakie mogą być generowa​ne                      w związku z realizacją ustaleń projektu planu kształtują się następująco:

Wc = Ww + Wp Wc = 12.000 zł  30.000 zł  = 42.000 zł
4. WNIOSKI I ZALECENIA DOTYCZĄCE PRZYJĘCIA PROPONOWANYCH ROZWIĄ​ZAŃ PROJEKTU PLANU MIEJSCOWEGO. WYNIKAJĄCE Z UWZGLĘDNIENIA ICH SKUTKÓW FINANSOWYCH
Realizacja ustaleń projektu zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obrębu Sromutka, miejscowości Sromutka skutkować może następującymi oszacowanymi wpływami do budżetu oraz wydatkami związanymi z realizacją ustaleń:
1) wpływy:

a) dochody z tytułu wzrostu wartości nieruchomości (opłata planistyczna),              ok. 61 tys. zł,
b) dochody z tytułu podatku od nieruchomości, ok. 12 tys. zł 
c) łącznie ok. 73 tys. zł.            
 Do powyższej kwoty należy doliczyć dochody z podatku dochodowego oraz podatku od czynności cywilno-prawnych, których wysokość nie jest możliwa do oszacowania w chwili obecnej.

2) wydatki:

a) koszty związane z wykupem gruntów na cele nowej drogi,  30 tys. zł,
b) koszty związane z urządzeniem nowych dróg, ok. 315 tys. zł,

c) łącznie ok. 345 tys. zł
 Przedstawione w niniejszej prognozie obliczenia traktowane być powinny z dużym przybliżeniem, ze względu na mnogość czynników od których są uzależnione oraz ich zmienność w czasie. Ceny i wskaźniki, jakimi posłużono się dla potrzeb niniejszej progno​zy są aktualne w momencie jej sporządzania i powinny podlegać weryfikacji.

Zarówno oszacowane obciążenia finansowe jak i dodatkowe dochody związane z re​alizacją ustaleń planu rozłożone będą w czasie. Prawdopodobnie, realizacja ustaleń przedmiotowego projektu planu będzie przebiegać etapami:

1)  budowa i urządzenie dróg;

2)  zainwestowanie zgodnie z ustaleniami planu.

Pierwsze etapy realizacji postanowień planu mogą wiązać się z dużymi nakładami                         z budżetu Gminy, które będą zdecydowanie przewyższać ewentualne wpływy. Jednak w miarę stopniowej realizacji inwestycji pojawiać się będą warunki do naliczenia opłaty planistycznej, co będzie prowadzić do wzrostu wpływów do budżetu Gminy. Wpływy do budżetu z tytułu obciążenia opłatą planistyczną mogą być realizowane w ciągu 5 lat od daty uchwalenia planu. Należy mieć na uwadze, że nie wszystkie zaprojektowane drogi i sieci infrastruktury technicznej budowane być muszą jednocześnie, natychmiast po wej​ściu w życie ustaleń planu. Kolejność inwestycji powinna być zracjonalizowana: w pierw​szej kolejności realizowane być powinny te w bezpośrednim sąsiedztwie terenów zainwe​stowanych oraz tych, na których obserwuje się rozwój zainwestowania. Pozwoli to na szybsze uzyskanie wzrostu wpływów do budżetu z tytułu podatków i nieruchomości.

Z przedstawionych obliczeń wynika, że spodziewane wydatki będą wyższe niż możli​we do przewidzenia w chwili obecnej wpływy do budżetu.

Oszacowane na potrzeby prognozy koszty realizacji ustaleń zmiany miejscowego planu zago​spodarowania przestrzennego dla obrębu Sromutka mogą w jeszcze mniejszym stopniu obciążyć budżet  Gminy, o ile inwestycje infrastrukturalne będą refundowane z środków unijnych.































































































































































�	 Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy Zelów - Uchwała Nr XXXV/268/2009 Rady Miejskiej w Zelowie  z dnia 28.09.2009 r;





 







