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1. Wstęp 

Prognoza skutków finansowych powstała w związku z podjęciem uchwały Nr XLII/391/21 

Rady Miejskiej w Czempiniu z dnia 20 grudnia 2021 roku w sprawie przystąpienia do 

sporządzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu części działek 

o nr ewid. 122/31, 123 obręb Głuchowo, dla terenu części działek o nr: 1, 2/6, 2/7, 2/11, 2/12, 

2/13, 2/14, 2/15, 2/16, 2/19, 2/21, 2/22, 2/23, 4/9 obręb Piechanin, dla terenu działek 

o nr ewid.: 2/20, 3, 4/6, 4/7, 4/8, 5, obręb Piechanin, dla terenu działek o nr ewid.: 239/1, 

239/3, 239/4 239/10, 239/11, 239/19, 239/20, 239/21, 239/22, 239/23, 239/24, 239/25, 240, 

241, 242, 243, 244, 245, 275/2, 279, 281, 282, 283/1, 283/2, 283/4, 283/5, 283/6, 283/7, obręb 

Srocko Wielkie. Niniejsza prognoza skutków finansowych uchwalenia miejscowego planu 

zagospodarowania przestrzennego stanowi dokument opracowywany na potrzeby procedury 

sporządzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Wymóg ten określony 

został w art. 17 pkt. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu 

przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503). 

Poniższe opracowanie nie jest operatem szacunkowym. Wartości zamieszczone 

w opracowaniu są wartościami przybliżonymi i nie można ich wykorzystywać jako podstawy do 

wydawania decyzji administracyjnych. 

 

2. Cel i zakres prognozy 

Celem opracowania jest oszacowanie skutków finansowych i ocena skutków 

ekonomicznych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu 

części działek o nr: 1, 2/6, 2/7, 2/11, 2/12, 2/13, 2/14, 2/15, 2/16, 2/19, 2/21, 2/22, 2/23, 4/9 

obręb Piechanin, dla terenu działek o nr ewid.: 2/20, 3, 4/6, 4/7, 4/8, 5, obręb Piechanin, dla 

terenu działek o nr ewid.: 239/1, 239/3, 239/4 239/10, 239/11, 239/19, 239/20, 239/21, 

239/22, 239/23, 239/24, 239/25, 240, 241, 242, 243, 244, 245, 275/2, 279, 281, 282, 283/1, 

283/2, 283/4, 283/5, 283/6, 283/7, obręb Srocko Wielkie. Prognoza ma na celu określenie, 

jakie dochody wpłyną do budżetu gminy z tytułu uchwalenia planu oraz jakie koszty zostaną 

poniesione w związku z realizacją zadań własnych gminy.  

Zgodnie z §11 Rozporządzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie 

wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. 

2003 r., nr 164 poz. 1587) prognoza skutków finansowych powinna zawierać: 

− prognozę wpływu ustaleń miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na 

dochody własne i wydatki gminy, w tym na: 

• wpływy z podatku od nieruchomości i inne dochody związane z obrotem 

nieruchomościami gminy, 

• opłaty i odszkodowania, o których mowa w art. 36 ustawy o planowaniu 

i zagospodarowaniu przestrzennym, 

• dochody związane z opłatami adiacenckimi, 
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• dochody związane z opłatami cywilnoprawnymi, 

− prognozę wpływu ustaleń miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na 

wydatki związane z realizacją inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, które należą 

do zadań własnych gminy, 

− wnioski i zalecenia dotyczące przyjęcia proponowanych rozwiązań projektu planu 

miejscowego, wynikające z uwzględnienia ich skutków finansowych: 

• założenia do oceny efektywności; 

• ocena efektywności przedsięwzięcia jakim jest uchwalenie i realizacja założeń mpzp 

(dyskontową metodą rachunku ekonomicznego, w tym przypadku przy użyciu 

kalkulacji zaktualizowanej wartości netto – NPV); 

• wnioski i zalecenia. 

 

3. Wykorzystane akty prawne 

Przy tworzeniu niniejszego opracowania wykorzystano następujące akty prawne:  

− Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. 

z 2022 r. poz. 503), 

− Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomościami (Dz.U. 2021 r. poz. 

1899), 

− Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorządzie gminnym (Dz.U. 2022 poz. 559, 583, 1005, 

1079), 

− Ustawa z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych (Dz.U. 2022 poz. 1634), 

− Ustawa z dnia 3 lutego 1995 roku o ochronie gruntów rolnych i leśnych (Dz. U. z 2021 r. 

poz. 1326, 2163), 

− Ustawa z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (Dz. U. z 2021 r. poz. 1376, 1595, 

z 2022 r. poz. 32, 655), 

− Ustawa z dnia 9 września 2000 r. o podatku od czynności cywilnoprawnych (Dz.U. 2022 

poz. 111, 655), 

− Ustawa z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i opłatach lokalnych (Dz.U. 2022 poz. 1452, 

1512), 

− Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz.U. 2021 poz. 2351, z 2022 r. poz. 88). 

 

4. Źródła informacji i wykorzystane materiały 

Przy tworzeniu niniejszej prognozy skutków finansowych wykorzystano: 

− rysunek projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i projekt tekstu 

ustaleń planu, 

− dane z Ewidencji gruntów i budynków, 

− System Informacji Przestrzennej Urzędu Gminy Czempiń, 
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− uchwały dotyczące stawek podatku od nieruchomości, 

− informacje o cenach transakcyjnych dotyczących sprzedaży nieruchomości 

− „Biuletyn cen obiektów budowlanych BCO część II – obiekty inżynieryjne IV kwartał 

2021”, Ośrodek Wdrożeń Ekonomiczno - Organizacyjnych Budownictwa PROMOCJA Sp. 

z o.o. 

 

5. Położenie i użytkowanie terenu 

Obszar opracowania zlokalizowany jest w gminie Czempiń, w powiecie kościańskim. Teren 

ten położony jest pomiędzy trzema wsiami - Głuchowo na północy, Piechanin na południu oraz 

Srocko Wielkie na wschodzie. Projekt planu obejmuje części działek o nr ewid. 122/31, 123 

obręb Głuchowo, części działek o nr: 1, 2/6, 2/7, 2/11, 2/12, 2/13, 2/14, 2/15, 2/16, 2/19, 2/21, 

2/22, 2/23, 4/9 oraz działki o nr ewid.: 2/20, 3, 4/6, 4/7, 4/8, 5 obręb Piechanin, a także działki 

o nr ewid.: 239/1, 239/3, 239/4 239/10, 239/11, 239/19, 239/20, 239/21, 239/22, 239/23, 

239/24, 239/25, 240, 241, 242, 243, 244, 245, 275/2, 279, 281, 282, 283/1, 283/2, 283/4, 

283/5, 283/6, 283/7, obręb Srocko Wielkie, zajmujące obszar o powierzchni około 3 km2. 

Przedmiotowy teren jest niezabudowany. W jego granicach znajdują się tereny rolne oraz teren 

wód powierzchniowych śródlądowych. W najbliższym sąsiedztwie obszaru, od wschodu, 

północy i południa, zlokalizowane są zabudowania okolicznych wsi. Obszar ten stanowią grunty 

rolne dobrej klasy bonitacyjnej. Występują na nim m.in. następujące grunty – RIIIa i RIIIb, RIVa, 

RV, LsIII oraz LzrRIVa.  

W zlokalizowanych w sąsiedztwie obszaru objętego opracowaniem ulicach przebiegają 

media – wodociągi, kanalizacja, gazociąg oraz sieć elektroenergetyczna. Położenie 

analizowanego terenu daje więc możliwość wyposażenia go w podstawowe media, 

zlokalizowane w pobliskim pasie drogowym. 

Na przedmiotowym obszarze, w jego południowo – wschodniej części, obowiązuje 

obecnie miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla terenów w miejscowości 

Piechanin, zatwierdzony uchwałą nr L/380/17 Rady Miejskiej w Czempiniu z dnia 27 listopada 

2017 roku.  

 

6. Założenia projektu planu miejscowego 

W granicach obowiązującego obecnie miejscowego planu zagospodarowania 

przestrzennego wskazano przeznaczenie obszaru pod teren rolniczy, oznaczony na rysunku 

planu jako R. 

Podkreślić należy, jednakże, że obecnie obowiązujące mpzp nie obejmuje całości terenu 

wskazanego w opracowaniu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego 

dla terenu części działek o nr: 1, 2/6, 2/7, 2/11, 2/12, 2/13, 2/14, 2/15, 2/16, 2/19, 2/21, 2/22, 

2/23, 4/9 obręb Piechanin, dla terenu działek o nr ewid.: 2/20, 3, 4/6, 4/7, 4/8, 5, 
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obręb Piechanin, dla terenu działek o nr ewid.: 239/1, 239/3, 239/4 239/10, 239/11, 239/19, 

239/20, 239/21, 239/22, 239/23, 239/24, 239/25, 240, 241, 242, 243, 244, 245, 275/2, 279, 

281, 282, 283/1, 283/2, 283/4, 283/5, 283/6, 283/7, obręb Srocko Wielkie. W granicach 

obowiązującego dokumentu znajduje się jedynie około 38,19 ha obszaru, co stanowi zaledwie 

ok. 13% opracowywanego obecnie mpzp.  

 

Lp. Symbol 
Obowiązujące w mpzp 

przeznaczenie terenów 

Powierzchnia Powierzchnia 
Procentowo                 

w planie 

[m2] [ha] [%] 

1 R teren rolniczy 381937 38,19 100,00 

RAZEM w granicach planu: 381937,0 38,19 100,00 

Ryc. 1 Zestawienie funkcji w obowiązującym mpzp 

Źródło: Opracowanie własne 

 

W granicach obszaru objętego projektem mpzp wyznaczono następujące przeznaczenia 

terenów: 

− tereny rolnicze, oznaczone na rysunku planu symbolami 1R, 2R i 3R, 

− teren wód powierzchniowych śródlądowych, oznaczony na rysunku planu symbolem 

Ws. 

 

Lp. Symbol 
Projektowane w mpzp 
przeznaczenie terenów 

Powierzchnia Powierzchnia 
Procentowo                 

w planie 

[m2] [ha] [%] 

1 1R tereny rolnicze 2205175,52 220,52 74,91 

2 2R tereny rolnicze 468622,27 46,86 15,92 

3 3R tereny rolnicze 248883,14 24,89 8,45 

4 Ws 
teren wód 
powierzchniowych 
śródlądowych 

21166,42 2,12 0,72 

RAZEM: 2943847,4 294,38 100,00 

Ryc. 2 Zestawienie funkcji przewidzianych w projekcie mpzp 

Źródło: Opracowanie własne 

 

7. Ocena skutków finansowych uchwalenia planu 

7.1. Prognoza wpływu ustaleń miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego 

na dochody własne i wydatki gminy 

7.1.1.  Prognozowane wpływy z podatku od nieruchomości 

Na terenie objętym opracowaniem obecnie obowiązujące mpzp nie obejmuje całości 

terenu wskazanego w opracowaniu projektu miejscowego planu zagospodarowania 
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przestrzennego dla terenu części działek o nr: 1, 2/6, 2/7, 2/11, 2/12, 2/13, 2/14, 2/15, 2/16, 

2/19, 2/21, 2/22, 2/23, 4/9 obręb Piechanin, dla terenu działek o nr ewid.: 2/20, 3, 4/6, 4/7, 

4/8, 5, obręb Piechanin, dla terenu działek o nr ewid.: 239/1, 239/3, 239/4 239/10, 239/11, 

239/19, 239/20, 239/21, 239/22, 239/23, 239/24, 239/25, 240, 241, 242, 243, 244, 245, 275/2, 

279, 281, 282, 283/1, 283/2, 283/4, 283/5, 283/6, 283/7, obręb Srocko Wielkie. W granicach 

obowiązującego dokumentu znajduje się jedynie około 38.19 ha obszaru. 

Wskazane w projekcie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego 

przeznaczenia terenów mają na celu ochronę gruntów rolnych dobrej klasy bonitacyjnej gleby, 

przed intensywnym jej zabudowaniem wywołanym niekontrolowanym rozrastaniem się 

jednostek osadniczych. Wyznaczone na potrzeby upraw polowych tereny pozwalają na 

ograniczenie zabudowy i umożliwiają ochronę gruntów rolnych w szczególności przed 

inwestycjami mogącymi zawsze znacząco lub potencjalnie znacząco oddziaływać na 

środowisko, a tym samym mieć niekorzystny wpływ na już istniejącą zabudowę mieszkaniową 

w miejscowościach Głuchowo, Srocko Wielkie oraz Piechanin. 

W wykonanej prognozie finansowej uwzględniono przeznaczenie terenów w miejscowym 

planie zagospodarowania przestrzennego pod tereny rolnicze. W związku z powyższym 

w niniejszej prognozie oszacowany został prognozowany wpływ z podatku rolnego do budżetu 

gminy.  

W celu wykonania poniższych obliczeń przyjęto następujące założenia. Przy obliczaniu 

podatku rolnego uwzględniono wzór: [podatek rolny] = [powierzchnia terenów 

inwestycyjnych] x [cena z okręgu podatkowego] x [cena za kwintal żyta]. 

 

Zakładany podatek od obowiązującego miejscowego planu zagospodarowania 

przestrzennego 

[podatek rolny dla terenów R –  

terenów rolniczych] 
 =  38,2 x 0,35 zł x 61,48  =  821,85 zł 

    Razem:    =  821,85 zł 

 

Zakładany podatek od gruntów i od powierzchni użytkowej dla części terenu 

znajdującego się w obecnie obowiązującym mpzp wynosi 821,85 zł 

 

Zakładany podatek od projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego 

[podatek rolny dla terenów R –  

terenów rolniczych] 
 =  292,3 x 0,35 zł x 61,48  =  6 289,03 zł 

    Razem:    =  6 289,03 zł 

 

Zakładany podatek od gruntów i od powierzchni użytkowej dla projektu planu wynosi 

6 289,03 zł 

 

W wyniku powiększenia zasięgu obszaru objętego projektem planu w stosunku do 



PROGNOZA ODDZIAŁYWANIA NA ŚRODOWISKO DOTYCZĄCA PROJEKTU MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO DLA TERENU CZĘŚCI DZIAŁEK O NR EWID. 
122/31, 123 OBRĘB GŁUCHOWO, DLA TERENU CZĘŚCI DZIAŁEK O NR: 1, 2/6, 2/7, 2/11, 2/12, 2/13, 2/14, 2/15, 2/16, 2/19, 2/21, 2/22, 2/23, 4/9 OBRĘB PIECHANIN, DLA TERENU DZIAŁEK 

O NR EWID.: 2/20, 3, 4/6, 4/7, 4/8, 5, OBRĘB PIECHANIN, DLA TERENU DZIAŁEK O NR EWID.: 239/1, 239/3, 239/4 239/10, 239/11, 239/19, 239/20, 239/21, 239/22, 239/23, 239/24, 
239/25, 240, 241, 242, 243, 244, 245, 275/2, 279, 281, 282, 283/1, 283/2, 283/4, 283/5, 283/6, 283/7, OBRĘB SROCKO WIELKIE  

 

Strona | 8  

 

obowiązującego dokumentu szacuje się, iż nastąpi wzrost w zakładanym podatku, szacowany 

na ok. 5 467,14 zł. 

 

7.1.2. Prognozowane wpływy z opłaty planistycznej 

W miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego ustala się stawkę procentową, 

służącą naliczeniu jednorazowej opłaty od wzrostu wartości nieruchomości, tzw. opłatę 

planistyczną, o której mowa jest w art. 36 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu 

i zagospodarowaniu przestrzennym. Opłata ta naliczana jest w przypadku, kiedy wartość 

nieruchomości wzrosła na skutek uchwalenia lub zmiany miejscowego planu, a właściciel lub 

użytkownik wieczysty zbywa daną nieruchomość w terminie nie dłuższym niż 5 lat od dnia, 

w którym plan miejscowy albo jego zmiana stały się obowiązujące. Wysokość opłaty 

planistycznej nie może być większa niż 30% wzrostu wartości nieruchomości. 

Na potrzeby niniejszego opracowania odstąpiono od obliczeń związanych z wpływami 

z opłaty planistycznej dla projektu planu. Powyższe etapy procedury mają charakter 

informacyjny. 

 

7.1.3.  Prognozowane wpływy z opłaty adiacenckiej 

Jeśli w wyniku podziału nieruchomości, scalenia i podziału nieruchomości, bądź budowy 

infrastruktury technicznej z wykorzystaniem środków publicznych wzrośnie wartość 

nieruchomości, to zgodnie z ustawą z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomościami 

wójt, burmistrz albo prezydent miasta może ustalić w drodze decyzji, opłatę adiacencką z tego 

tytułu. Gmina czy miasto może wszcząć postępowanie administracyjne w celu określenia 

opłaty adiacenckiej do 3 lat od momentu, kiedy: stworzono warunki do podłączenia 

nieruchomości do poszczególnych urządzeń infrastruktury technicznej, stworzono warunki do 

korzystania z wybudowanej drogi oraz gdy decyzja zatwierdzająca podział nieruchomości stała 

się ostateczna albo orzeczenie o podziale stało się prawomocne. 

W odniesieniu do zapisów ww. ustawy stawka procentowa opłaty adiacenckiej nie może 

przekroczyć: 

− 30% dla wzrostu wartości nieruchomości spowodowanego jej podziałem, 

− 50% dla wzrostu wartości nieruchomości spowodowanego jej scaleniem i podziałem, 

− 50% dla wzrostu wartości nieruchomości spowodowanego budową urządzeń 

infrastruktury techniczne. 

Na potrzeby niniejszego opracowania odstąpiono od obliczeń związanych z wpływami 

z opłaty adiacenckiej dla projektu planu. Powyższe etapy procedury mają charakter 

informacyjny. 

 

7.1.4.  Prognozowane wpływy z tytułu sprzedaży gruntów gminnych 

Nie zakłada się wpływu z tego tytułu z uwagi na fakt, iż gmina nie posiada terenów na 
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sprzedaż na przedmiotowym terenie. 

 

7.1.5.  Prognozowane wpływy z opłaty cywilnoprawnej 

Podatek od czynności cywilnoprawnych to opłata skarbowa, obejmująca czynności 

prawne, które nie zostały obciążone podatkiem VAT m.in. umowy sprzedaży oraz zamiany 

rzeczy i praw majątkowych. Zgodnie z art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 9 września 2000 r. o podatku 

od czynności cywilnoprawnych opłaty te od umowy sprzedaży stanowią 2% wartości 

nieruchomości w chwili sprzedaży od osoby fizycznej. 

Na potrzeby niniejszego opracowania odstąpiono od obliczeń związanych z wpływami z 

opłaty cywilnoprawnej dla projektu planu. 

 

7.1.6.  Prognozowane koszty związane z wykupem gruntów oraz wypłatą odszkodowań 

za spadek wartości działek, które objęte są zmiana przeznaczenia funkcji terenu 

W odniesieniu do art. 36 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu 

i zagospodarowaniu przestrzennym, jeżeli w związku z uchwaleniem planu miejscowego albo 

jego zmianą korzystanie z nieruchomości lub jej części w dotychczasowy sposób lub zgodnie 

z dotychczasowym przeznaczeniem stało się niemożliwe bądź istotnie ograniczone, właściciel 

albo użytkownik wieczysty nieruchomości może, żądać od gminy: 

1) odszkodowania za poniesioną rzeczywistą szkodę albo 

2) wykupienia nieruchomości lub jej części. 

W kontekście art. 98 ust. 1. ustawy o gospodarce nieruchomościami działki gruntu 

wydzielone pod drogi publiczne: gminne, powiatowe, wojewódzkie, krajowe – wraz 

z nieruchomości, której podział został dokonany na wniosek właściciela, przechodzą, z mocy 

prawa, odpowiednio na własność gminy, powiatu, województwa lub Skarbu Państwa z dniem, 

w którym decyzja zatwierdzająca podział stała się ostateczna albo orzeczenie o podziale 

prawomocne.  Przepis ten odnosi się również do nieruchomości, której podział został dokonany 

na wniosek użytkownika wieczystego, z tym, że prawo użytkowania wieczystego działek gruntu 

wydzielonych pod drogi publiczne wygasa z dniem, w którym decyzja zatwierdzająca podział 

stała się ostateczna   albo   orzeczenie o podziale prawomocne.  Przepis stosuje się 

odpowiednio przy wydzielaniu działek gruntu pod poszerzenie istniejących dróg publicznych. 

Projekt planu nie zakłada wprowadzenie dróg publicznych, w związku z czym nie 

przewiduje się kosztów związanych z wykupem nieruchomości. 

 

Prognoza wydatków związanych z obniżeniem wartości nieruchomości w związku 

z uchwaleniem miejscowego planu 

Zgodnie z art. 36 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu 

przestrzennym, jeżeli w związku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmianą, wartość 

nieruchomości uległa obniżeniu, a właściciel albo użytkownik wieczysty zbywa tę 
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nieruchomość, może żądać odszkodowania równego obniżeniu wartości nieruchomości.  

Nie prognozuje się wydatków związanych z obniżeniem wartości nieruchomości w związku 

z uchwaleniem miejscowego planu. 

 

7.1.7. Koszty związane z wyłączeniem gruntów z produkcji rolnej i leśnej 

Wyłączenie gruntu rolnego z produkcji jest jednym z koniecznych warunków koniecznych 

przed uzyskaniem pozwolenia na budowę. Wydanie decyzji zezwalającej na wyłączenie 

gruntów z produkcji rolniczej dotyczy użytków rolnych zaliczonych do klas I, II, III, IIIa i IIIb - 

pochodzenia mineralnego i organicznego oraz klas IV, IVa, IVb, V i VI wytworzonych z gleb 

pochodzenia organicznego.  

Osoba, która uzyskała decyzję zezwalającą na wyłączenie gruntów z produkcji ma 

obowiązek zapłacić jednorazowo tzw. „należność” oraz „opłaty roczne”. Obowiązek taki 

powstaje od dnia faktycznego wyłączenia gruntów z produkcji. Wniesienie należności oraz 

opłat rocznych nie dotyczy wyłączenia gruntów z produkcji rolniczej lub leśnej na cele 

budownictwa mieszkaniowego do 0,05 ha w przypadku budynku jednorodzinnego i do 0,02 ha 

w przypadku budynku wielorodzinnego. 

Należność to jednorazowa opłata, którą należy zapłacić za trwałe wyłączenie gruntów 

rolnych z produkcji. Należność za wyłączenie z produkcji 1 ha gruntów rolnych oblicza się 

proporcjonalnie do powierzchni wyłączanych z produkcji gruntów rolnych i ich klasy. Stawki, 

od których wylicza się należność podane są w art. 12 ust.7 ustawy o ochronie gruntów rolnych 

i leśnych (Dz.U. 2017 r. poz. 1161 ze zm.). Należność pomniejsza się o wartość gruntu, ustaloną 

według cen rynkowych stosowanych w danej miejscowości w obrocie gruntami, w dniu 

faktycznego wyłączenia tego gruntu z produkcji 

Jeżeli cena gruntów inwestycyjnych jest bardzo wysoka i przewyższa wysokość ustalonej 

należności, wówczas inwestor tej należności nie wnosi. Jeżeli natomiast cena gruntów jest 

niższa od wyliczonej należności, to inwestor wpłaca jedynie różnicę między kwotą należności 

i ceną ziemi. 

Opłaty roczne w przypadku trwałego wyłączenia gruntu należy płacić przez 10 lat. Każda 

z nich wynosi 10% należności (bez pomniejszenia o wartość rynkową gruntu). Źródło: 

https://www.gov.pl/web/rolnictwo/procedura-wylaczenia-gruntow-z-produkcji-rolniczej 

Na potrzeby niniejszego opracowania odstąpiono od obliczeń kosztów związanych 

z wyłączeniem gruntów z produkcji rolnej dla projektu planu. Powyższe etapy procedury mają 

charakter informacyjny. 

 

7.1.8. Prognoza wpływu ustaleń miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego 

na wydatki związane z realizacją inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, 

które należą do zadań własnych gminy 

Z uwagi na fakt, iż projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nie 
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obejmuje realizacji terenów dróg publicznych w niniejszym opracowaniu nie przewiduje się 

kosztów związanych z realizacją inwestycji z zakresu dróg i infrastruktury technicznej, które 

należą do zadań własnych gminy.  

 

7.2. Wnioski i zalecenia dotyczące przyjęcia proponowanych rozwiązań projektu planu 

miejscowego wynikające z uwzględnienia ich skutków finansowych 

W celu wykonania poniższych obliczeń przyjęto na potrzeby niniejszej prognozy 

finansowej następujące założenia. 

− Wyznaczono 10 letni okres funkcjonowania planu i dla takiego okresu przeprowadzono 

analizę efektywności. 

− Określono wzrost podatku od nieruchomości gruntowych. Wzrost nastąpi od drugiego 

roku po uchwaleniu planu, w latach: 4 rok – 10%, 5 rok – 25%, 6rok – 40% 7 rok – 50%. 

− Określono wzrost podatku od nieruchomości od powierzchni użytkowych. Założono 

stopniowy wzrost podatku od pow. użytkowych: 4 rok – 10%, 5 rok – 25%, 6rok – 40% 7 

rok – 50%. 

− Wzrost podatku od nieruchomości gruntowych oraz od powierzchni użytkowych 

przewiduje stopniowy wzrost od czwartego roku po uchwaleniu planu. 

− W odniesieniu do renty planistycznej założono, iż w trakcie 5 lat od daty uchwalenia 

planu zostanie sprzedane 25% działek. 

− Przychód z opłaty cywilnoprawnej nastąpi od drugiego roku po uchwaleniu planu. 

− Ponadto przyjęto stopę dyskontową, za pomocą, której uwzględnia się wartość pieniądza 

w czasie, na poziomie 10%. 
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wartość prognozowany rozkład kosztów i efektów w czasie (w okresie 10 lat funkcjonowania planu) 

[zł] 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

koszty 

wykupy i 
odrolnienia 

wykup terenów pod drogi i 
inne cele publiczne w 
projekcie planu 

0 zł 0 zł 0 zł 0 zł 0 zł 0 zł 0 zł 0 zł 0 zł 0 zł 0 zł 

wyłączenie gruntu z 
produkcji rolnej 

0 zł 0 zł 0 zł 0 zł 0 zł 0 zł 0 zł 0 zł 0 zł 0 zł 0 zł 

infrastruktura komunikacyjna w projekcie 
planu 

0 zł 0 zł 0 zł 0 zł 0 zł 0 zł 0 zł 0 zł 0 zł 0 zł 0 zł 

RAZEM 0 zł 0 zł 0 zł 0 zł 0 zł 0 zł 0 zł 0 zł 0 zł 0 zł 

efekty 

nieruchomości 

zakładany podatek od 
gruntów w obowiązującym 
planie 

822 zł 0 zł 0 zł 0 zł 82 zł 205 zł 329 zł 411 zł 493 zł 575 zł 822 zł 

zakładany podatek od 
gruntów w projekcie planu 

6 289 zł 0 zł 0 zł 0 zł 629 zł 1 572 zł 2 516 zł 3 145 zł 3 773 zł 4 402 zł 6 289 zł 

zakładana różnica w 
podatkach od gruntów 

5 467 zł 0 zł 0 zł 0 zł 547 zł 1 367 zł 2 187 zł 2 734 zł 3 280 zł 3 827 zł 5 467 zł 

  

renta planistyczna możliwa 
do pobrania po uchwaleniu 
zmiany planu 

0 zł 0 zł 0 zł 0 zł 0 zł 0 zł 0 zł 0 zł 0 zł 0 zł 0 zł 

opłata adiacencka (podziały) 0 zł 0 zł 0 zł 0 zł 0 zł 0 zł 0 zł 0 zł 0 zł 0 zł 0 zł 

opłata cywilnoprawna 0 zł 0 zł 0 zł 0 zł 0 zł 0 zł 0 zł 0 zł 0 zł 0 zł 0 zł 

RAZEM 0 zł 0 zł 0 zł 547 zł 1 367 zł 2 187 zł 2 734 zł 3 280 zł 3 827 zł 5 467 zł 

OGÓŁEM 0 zł 0 zł 0 zł 547 zł 1 367 zł 2 187 zł 2 734 zł 3 280 zł 3 827 zł 5 467 zł 

stopa dyskontowa 0,1 

  

zaktualizowana wartość netto - NPV* 9 120 zł 

Zaktualizowana wartość netto NPV jest obecną (zdyskontowaną) wartością kosztów związanych z realizacją ocenianego przedsięwzięcia. Nie jest to suma algebraiczna pozycji z tabeli. Wartość NPV jest wynikiem formuły 
finansowej uwzględniającej zmienność wartości pieniądza w czasie. 



PROGNOZA ODDZIAŁYWANIA NA ŚRODOWISKO DOTYCZĄCA PROJEKTU MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO DLA TERENU CZĘŚCI DZIAŁEK O NR EWID. 
122/31, 123 OBRĘB GŁUCHOWO, DLA TERENU CZĘŚCI DZIAŁEK O NR: 1, 2/6, 2/7, 2/11, 2/12, 2/13, 2/14, 2/15, 2/16, 2/19, 2/21, 2/22, 2/23, 4/9 OBRĘB PIECHANIN, DLA TERENU DZIAŁEK 

O NR EWID.: 2/20, 3, 4/6, 4/7, 4/8, 5, OBRĘB PIECHANIN, DLA TERENU DZIAŁEK O NR EWID.: 239/1, 239/3, 239/4 239/10, 239/11, 239/19, 239/20, 239/21, 239/22, 239/23, 239/24, 
239/25, 240, 241, 242, 243, 244, 245, 275/2, 279, 281, 282, 283/1, 283/2, 283/4, 283/5, 283/6, 283/7, OBRĘB SROCKO WIELKIE  
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Wnioski i zalecenia 

Dla uchwalenia projektu miejscowego planu przewiduje się dodatni wynik finansowy na 

poziomie ok. 9 120 zł. Wpływ na prognozowany dodatni wynik finansowy związany jest 

z wpływem do budżetu gminy z podatku rolnego. W związku z przeznaczeniem obszaru 

objętego projektem mpzp pod tereny rolnicze w prognozie odstąpiono od szacunków 

związanych z m.in.: rentą planistyczną, opłatą cywilnoprawną, czy też szacunkami związanymi 

z realizacją inwestycji celu publicznego, tj. dróg i infrastruktury technicznej. Wskazane 

w niniejszej prognozie dochody i wydatki stanowią jedynie wartość szacunkową.  

Podkreślić należy, iż dane wyjściowe przyjęte do kalkulacji są jedynie danymi 

przybliżonymi. Prognoza pokazuje skalę pewnych ograniczeń, jest wskazówką do przyjęcia 

kierunków w polityce finansowania inwestycji. Kalkulacja ma przede wszystkim na celu 

uświadomić skalę przedsięwzięcia i podać przybliżone wielkości kwot, które mogą potencjalnie 

pojawić się po stronie wydatków oraz dochodów w budżecie gminy w przypadku uchwalenia 

planu. Prognozowany poziom kosztów przedsięwzięcia wykazany w analizie może być 

obarczony pewnym stopniem przybliżenia, z uwagi na nieprzewidywalność cen rynkowych 

i zmienność uwarunkowań w czasie. Wskazane dochody i wydatki stanowią jedynie 

szacunkową wartość. Rzeczywista wartość będzie zależna od dynamiki realizacji nowych 

terenów zabudowy. 

 

 

 

 

 


