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1. Załącznik graficzny nr 1 – Prognoza skutków finansowych – skala 1:2000, ark. 1-6
1.0. 
Informacje ogólne

Przedmiotem niniejszego opracowania jest prognoza skutków finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego  dla wsi Okole, gmina Starogard Gdański.

Zawarte w prognozie wyliczenia mają charakter szacunkowy i służą wyłącznie do określenia prawdopodobnych wielkości kosztów i zysków związanych z realizacją ustaleń planu miejscowego.

Stawki zawarte w prognozie mogą ulegać zmianie w  czasie, ze względu na koniunkturę gospodarczą, inflację i inne zewnętrzne uwarunkowania, na które samorząd lokalny nie ma wpływu.

1.1. 
Cel prognozy skutków finansowych

Celem niniejszej prognozy jest określenie skutków finansowych uchwalenia  miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, szacującej orientacyjne dochody i wydatki Gminy Starogard Gdański, wynikające z uchwalenia miejscowego planu przestrzennego. Istota prognozy zawiera się w ocenie:

- na ile ustalenia planu stworzą źródła dochodów zwiększające budżet Gminy Starogard Gdański, 

- na ile ustalenia planu wpłyną na wydatki Gminy Starogard Gdański związane z koniecznymi inwestycjami.

1.2. 
Charakterystyka przedmiotu prognozy

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obejmuje cały obszar obrębu ewidencyjnego Okole.
Wieś Okole położona jest w gminie wiejskiej Starogard Gdański, w powiecie starogardzkim, w województwie pomorskim. Od południowego wschodu przylega do granicy miasta Starogard Gdański, od zachodu do rzeki Wierzycy, od północy i wschodu do obrębu Linowiec.
Obszar planu na większości swojej powierzchni nie jest obecnie objęty ustaleniami żadnego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Plany zostały uchwalone jedynie dla kilku niewielkich jego fragmentów, wprowadzając na nich przede wszystkim funkcję mieszkaniową jednorodzinną.
Obecnie obszar wsi stanowi rolniczo-leśny teren podmiejski, na który zaczęła wkraczać zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna. Uzupełnia ona zabudowę dawnej wsi w centrum obrębu oraz tworzy pasma wzdłuż doliny Wierzycy i na wschodniej granicy obszaru planu. W obrębi zabudowy miejscami rozlokowały się również obiekty o charakterze produkcyjno-usługowym; zespół zabudowy tego typu znajduje się również w południowej części obrębu przy głównej drodze. W południowej oraz zachodniej części obszaru planu występują kompleksy leśne. Są to w większości 40 – 50 letnie nasadzenia porolne, głównie sosnowe. Lasy i zadrzewienia reprezentujące naturalne siedliska występują w dolinie Wierzycy. 
2.0. 
Zestawienie powierzchni gruntów dla poszczególnych funkcji
2.1. 
Tereny własności prywatnej, których wartość wzrośnie

	Lp
	Nr strefy
	Nr działki
	Stan zainwestowania
	Powierzchnia
	Stawka procentowa
	Uwagi

	
	
	
	Zabudowana 
	Niezabudowana
	
	
	

	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8

	1
	6.MN
	cz. 6/1
	z
	
	0,45
	30%
	

	2
	11.MN
	cz. 34/54, cz. 34/17
	z
	
	0,34
	30%
	

	3
	13.MN
	cz. 46/63, 46/66, 46/67
	z
	nz
	0,88
	30%
	

	4
	14.MN
	46/64, cz.46/68
	
	nz
	0,75
	30%
	

	5
	15.MN
	cz.153/4, cz. 153/3, cz. 153/2, cz. 153/8, cz. 153/7, cz. 152/5, cz. 152/6, cz. 152/1
	z
	nz
	1,31
	30%
	

	6
	20.MN
	cz.9/18, cz. 9/17, cz. 9/21, cz. 9/22, cz. 9/8, cz. 9/7, 9/14

	z
	nz
	1,59
	30%
	

	7
	16.MN
	cz.46/32
	z
	
	0,4033
	30%
	

	8
	12.MN
	cz.46/58
	
	nz
	0,3016
	30%
	

	9
	12.MN
	cz.46/61
	
	nz
	0,2256
	30%
	

	10
	12.MN
	46/71
	z
	
	0,1016
	30%
	

	11
	12.MN
	46/72
	
	nz
	0,2049
	30%
	

	
	
	
	
	
	
	
	Suma terenów mieszkaniowych:

6,5570ha

	12
	5a.U
	cz.9/20
	
	nz
	1,27
	30%
	

	13
	35.P,U
	37
	z
	
	0,15
	30%
	

	
	
	
	
	
	
	
	Suma terenów usługowych i produkcyjno - usługowych: 1,42ha


Łącznie powierzchnia terenów, których wartość po uchwaleniu projektu planu wzrośnie, wyniesie: 

6,5570ha + 1,42ha = 7,9770ha
2.2. 
Tereny własności prywatnej, przeznaczone na cele publiczne gminne (do wykupienia przez gminę)
	Lp
	Nr strefy
	Nr działki
	Powierzchnia

	1
	2
	3
	4

	1
	113.KDD
	2
	0,0383

	2
	113.KDD
	37
	0,1234

	3
	113.KDD
	3
	0,0197

	4
	113.KDD
	6/2
	0,831

	5
	113.KDD
	35/6
	0,0042

	6
	113.KDD
	35/5
	0,0055

	7
	113.KDD
	6/1
	0,0092

	8
	113.KDD
	35/8
	0,0101

	9
	113.KDD
	34/48
	0,0070

	10
	113.KDD
	7
	0,0628

	11
	113.KDD
	34/49
	0,0502

	12
	113.KDD
	9/5
	0,0511

	13
	113.KDD
	9/6
	0,0520

	14
	113.KDD
	34/38
	0,0518

	15
	113.KDD
	34/39
	0,0236

	16
	113.KDD
	9/13
	0,0246

	17
	113.KDD
	30/4
	0,0189

	18
	113.KDD
	30/3
	0,0216

	19
	113.KDD
	30/2
	0,0209

	20
	113.KDD
	9/12
	0,0202

	21
	113.KDD
	9/11
	0,0192

	22
	113.KDD
	9/19, 9/20
	0,0293

	23
	113.KDD
	30/5
	0,0027

	24
	113.KDD
	30/1
	0,0154

	25
	113.KDD
	33
	0,0219

	26
	113.KDD
	31/2
	0,0111

	27
	113.KDD
	9/7
	0,0034

	28
	113.KDD
	17/2
	0,0371

	29
	113.KDD
	17/1
	0,0133

	30
	113.KDD
	19/1
	0,0027

	31
	113.KDD
	23/1
	0,0004

	32
	113.KDD
	25
	0,0188

	33
	113.KDD
	27/3
	0,0209

	34
	113.KDD
	27/4
	0,0143

	35
	113.KDD
	20
	0,1187

	36
	113.KDD
	28
	0,0853

	37
	114.KDD
	37
	0,1418

	38
	114.KDD
	39
	0,0622

	39
	114.KDD
	40
	0,0712

	40
	114.KDD
	153/6
	0,0329

	41
	115.KDD
	37
	0,0638

	42
	115.KDD
	39
	0,0338

	43
	115.KDD
	40
	0,0646

	44
	115.KDD
	35/6
	0,0334

	45
	115.KDD
	34/50
	0,0024

	46
	115.KDD
	153/6
	0,0220

	47
	115.KDD
	48/4
	0,0196

	48
	115.KDD
	48/3, 48/2, 48/1
	0,0248

	49
	115.KDD
	153/5
	0,0296

	50
	115.KDD
	46/23
	0,0296

	51
	115.KDD
	153/4
	0,0066

	52
	115.KDD
	153/3
	0,0068

	53
	115.KDD
	153/2
	0,0074

	54
	115.KDD
	153/8, 153/7
	0,0045

	55
	115.KDD
	46/32
	0,0137

	56
	115.KDD
	152/6
	0,0021

	57
	115.KDD
	152/1
	0,0128

	58
	115.KDD
	46/30
	0,0074

	59
	115.KDD
	46/26
	0,0101

	60
	115.KDD
	46/76
	0,0109

	61
	115.KDD
	46/9
	0,0146

	62
	115.KDD
	46/10
	0,0155

	63
	115.KDD
	46/11
	0,0154

	64
	115.KDD
	46/12
	0,0172

	65
	115.KDD
	147/5
	0,0593

	66
	116.KDD
	48/1
	0,0018

	67
	116.KDD
	46/23
	0,0014

	68
	116.KDD
	46/7
	0,0146

	69
	116.KDD
	49/39
	0,0183

	70
	116.KDD
	46/5
	0,0016

	71
	116.KDD
	46/4
	0,0024

	72
	116.KDD
	46/18
	0,0014

	73
	116.KDD
	49/41
	0,0061

	74
	116.KDD
	46/17
	0,0003

	75
	116.KDD
	50
	0,0085

	76
	116.KDD
	49/48
	0,0032

	77
	116.KDD
	49/47
	0,0088

	78
	116.KDD
	51/3
	0,0133

	79
	116.KDD
	108
	0,0026

	80
	116.KDD
	148
	0,0063

	81
	116.KDD
	149/2
	0,0071

	82
	116.KDD
	28
	0,0177

	83
	116.KDD
	52/17
	0,0070

	84
	116.KDD
	52/20
	0,0006

	85
	116.KDD
	52/14
	0,0066

	86
	117.KDD
	23/1
	0,0285

	87
	117.KDD
	25
	0,0313

	88
	117.KDD
	20
	0,2437

	89
	131.KXP
	2
	0,0097

	90
	132.KXP
	3
	0,0375

	91
	132.KXP
	6/2
	0,0248

	92
	135.KXP
	9/7, 9/8, 9/22, 9/21, 9/17, 9/18, 10
	0,0463

	93
	126.KDW
	31/1, 31/2, 30/5
	0,0149

	94
	126.KDW
	28
	0,0024

	95
	130.KDW
	49/40
	0,0011

	96
	130.KDW
	34/55
	0,0194

	97
	130.KDW
	34/54, 34/17, 34/15
	0,0172


Łącznie powierzchnia terenów własności prywatnej przeznaczonych na cele publiczne gminne wynosi:

0,83ha

3.0. 
Obliczenie wartości prognozowanych

3.1. 
Szacunkowe wpływy z tytułu opłaty planistycznej

Zgodnie z art. 36, ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2015r. poz. 199 ze zm.): „Jeżeli w związku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmianą wartość nieruchomości wzrosła, a właściciel albo użytkownik wieczysty zbywa tę nieruchomość, wójt, burmistrz albo prezydent miasta pobiera jednorazową opłatę, ustaloną w tym planie, określoną w stosunku procentowym do wzrostu wartości nieruchomości.” Opłata ta należna jest, jeżeli plan opłatę taką przewiduje, a właściciel lub użytkownik wieczysty zbywa nieruchomość w okresie 5 lat od uchwalenia planu.

Zgodnie z pkt 13 ustaleń szczegółowych projektu planu miejscowego stawka procentowa renty planistycznej wynosi 30%. 

W wyniku uchwalenia planu wzrośnie wartość gruntów prywatnych o powierzchni: 
79.770m².
Szacunkowa wielkość renty planistycznej wyniesie:

79.770m² x (60-10)zł x 30% =  1.196.550 zł

3.2. 
Odszkodowania i rekompensaty wynikające ze spadku wartości nieruchomości

Zgodnie z art. 36, ust. 1 i 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2015r. poz. 199 ze zm.): „1. Jeżeli, w związku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmianą, korzystanie z nieruchomości lub jej części w dotychczasowy sposób lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stało się niemożliwe bądź istotnie ograniczone, właściciel albo użytkownik wieczysty nieruchomości może, z zastrzeżeniem ust. 2, żądać od gminy:

1) odszkodowania za poniesioną rzeczywistą szkodę albo

2) wykupienia nieruchomości lub jej części.

2. Realizacja roszczeń, o których mowa w ust. 1, może nastąpić również w drodze zaoferowania przez gminę właścicielowi albo użytkownikowi wieczystemu nieruchomości zamiennej.”

Przeznaczenie gruntów po uchwaleniu zmiany planu nie spowoduje spadku wartości nieruchomości. W przedmiotowej sprawie, w związku z brakiem spadku wartości nieruchomości, nie wystąpią okoliczności do wystąpienia o odszkodowania lub rekompensaty. 

3.3. 
Wpływy z tytułu podatku od nieruchomości

3.3.1. Szacunkowe dochody z tytułu podatku od gruntów 

Do obliczenia wpływu z podatku od nieruchomości przyjęto tereny własności prywatnej, których wartość wzrośnie w wyniku uchwalenia przedmiotowego planu, tj. obszar o łącznej powierzchni: 79.770m², w tym:

- przeznaczony pod zabudowę mieszkaniową o pow. 65.570m2,

- przeznaczony pod zabudowę usługową i produkcyjno – usługową o pow. 14.200m2.
Szacunkowe dochody związane z podatkiem od nieruchomości gruntowych, których zagospodarowanie będzie możliwe dzięki wprowadzeniu ustaleń planu miejscowego, ustalono na podstawie wzoru:

PNG = PT x  PN x Wś, gdzie:

PT – powierzchnia terenu w m2 

PN – obowiązująca stawka podatku od nieruchomości 

Wg uchwały Nr XI/100/2015 Rady Gminy Starogard Gdański z dnia 22 października 2015r. w sprawie określenia wysokości stawek podatku od nieruchomości:
- stawka podatku od gruntów związanych z prowadzeniem działalności gospodarczej, bez względu na sposób zakwalifikowania w ewidencji gruntów i budynków, wynosi  0,83 zł za 1m2 powierzchni,

- stawka podatku od pozostałych gruntów wynosi 0,21 zł za 1m2 powierzchni.
Szacunkowe wpływy z tytułu podatku od nieruchomości gruntowych wyniosą:

(65.570m2 x 0,21) + (14.200m2 x 0,83) = 13.769,70 + 11.786,00 =

= 25.555,70 zł
3.3.2. 
Szacunkowe dochody z tytułu podatku od budynków 

Do obliczenia wpływu z podatku od nieruchomości przyjęto tereny własności prywatnej, których wartość wzrośnie w wyniku uchwalenia przedmiotowego planu, tj. obszar o łącznej powierzchni: 89.212m², w tym:

- przeznaczony pod zabudowę mieszkaniową o pow. 65.570m2,

- przeznaczony pod zabudowę usługową i produkcyjno – usługową o pow. 14.200m2. 

Szacunkowe dochody związane z podatkiem od nieruchomości tj. budynków lub ich części na terenach, których zagospodarowanie będzie możliwe dzięki wprowadzeniu ustaleń planu miejscowego, ustalono na podstawie wzoru:

PNB = PT  x Wiz x K x Wpu x P , gdzie:

PT 
– 
powierzchnia terenu w m2
Wiz 
– 
wskaźnik wielkość powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu, wg ustaleń miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

K 
– 
ilość kondygnacji, wg ustaleń miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

Wpu 
– współczynnik powierzchni użytkowej budynku w stosunku do jego całkowitej powierzchni – przyjęto 75%

P 
– właściwa stawka podatku od nieruchomości 

Wg uchwały Nr XI/100/2015 Rady Gminy Starogard Gdański z dnia 22 października 2015r. w sprawie określenia wysokości stawek podatku od nieruchomości:

- stawka podatku od budynków mieszkalnych lub ich części wynosi 0,63zł od 1m2 powierzchni użytkowej,

- stawka podatku od budynków lub ich części związanych z prowadzeniem działalności gospodarczej wynosi 20,00zł od 1m2 powierzchni użytkowej.
Maksymalny wskaźnik wielkość powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu wynosi:
- dla terenów MN: 25%,

- dla terenów U i P,U: 30%. 

Maksymalna ilość kondygnacji:
- dla terenów MN: 2,
- dla terenów U i P,U: 2.
Szacunkowe wpływy z tytułu podatku od budynków wyniosą:

(65.570m2 x 25% x 2 x 75% x 0,63 PLN) + 
(14.200m2 x 30% x 2 x 75% x 20,00PLN) = 

15.490,91 + 127.800 = 143.290,91 zł

3.4. 
Szacunkowe wpływy z podatku od czynności cywilnoprawnych

Przy sprzedaży nieruchomości kupujący wnosi podatek od czynności cywilnoprawnych na rzecz Gminy w wysokości 2% wartości nieruchomości.

Dla potrzeb niniejszego opracowania przyjęto, że nastąpi sprzedaż wszystkich gruntów, których wartość, na skutek ustaleń planu, wzrosła. Przyjęto również cenę jednego metra kwadratowego gruntu w wysokości 80zł.

79.770m2 x 60zł x 2% = 95.724,00 zł
3.5. 
Szacunkowe wpływy z tytułu sprzedaży nieruchomości gminnych                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                            

W granicach planu nie występują grunty gminne do potencjalnej sprzedaży. 
3.6. 
Szacunkowe nakłady na wykup przez gminę gruntów własności innej niż gminna przeznaczonych na cele publiczne gminne

Powierzchnia terenów własności prywatnej przeznaczonych na cele publiczne gminne wynosi: 0,83ha.

Dla potrzeb niniejszego opracowania przyjęto szacunkowe ceny gruntów w wysokości 25zł/m2. Szacunkowe nakłady na wykup przez gminę gruntów własności prywatnej przeznaczonych na cele publiczne gminne:

8300m2 x 25zł/m2 = 207.500zł
3.7. 
Szacunkowe nakłady na infrastrukturę techniczną
	L.p.
	Rodzaj Uzbrojenia
	Teren
	Długość (mb)
	Cena jednostkowa (zł)
	Szacunkowy Koszt (zł)

	1
	Sieć wodociągowa
	115.KDD
	825
	120
	99.000

	2
	Sieć kanalizacji sanitarnej
	113.KDD
	1165
	120
	139.800

	3
	Sieć kanalizacji sanitarnej
	115.KDD
	1460
	120
	175.200

	4
	Sieć kanalizacji sanitarnej
	116.KDD
	500
	120
	60.000

	5
	Sieć kanalizacji sanitarnej
	117.KDD
	355
	120
	42.600

	6
	Sieć kanalizacji sanitarnej
	135.KXP
	190
	120
	22.800

	7
	Sieć kanalizacji sanitarnej
	126.KDW
	420
	120
	50.400

	8
	Sieć kanalizacji sanitarnej
	130.KDW
	310
	120
	37.200

	Suma:
	627.000


3.8. 
Szacunkowe nakłady na budowę dróg publicznych

	L.p.
	Teren
	Długość (mb)
	Cena jednostkowa (zł)
	Szacunkowy koszt (zł)

	1
	113.KDD
	2200
	3300
	7.260.000

	2
	114.KDD
	780
	3300
	2.574.000

	3
	115.KDD
	1470
	3300
	4.851.000

	4
	116.KDD
	500
	3300
	1.650.000

	5
	117.KDD
	345
	3300
	1.138.200

	6
	131.KXP
	90
	1700
	153.000

	7
	132.KXP
	365
	1700
	620.500

	8
	135.KXP
	510
	1700
	867.000

	9
	126.KDW
	415
	2000
	830.000

	10
	130.KDW
	310
	2000
	620.000

	
	
	
	Suma:
	20.563.700 zł


4.0. 
Sposób realizacji, zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, które należą do zadań własnych gminy oraz zasady ich finansowania  

Finansowanie infrastruktury technicznej gmina realizuje w oparciu o budżet uchwalany każdego roku,  określający wysokość i przedmiot finansowania. Współfinansowanie może odbywać się z wykorzystaniem środków zewnętrznych, np. dotacje unijne, dotacje samorządu województwa, dotacje i pożyczki z funduszy celowych.

