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PROGNOZA SKUTKOW FINANSOWYCH

1. Wprowadzenie

Podstawy formalno — prawne opracowania

Przy tworzeniu prognozy skutkow finansowych wykorzystano nastepujgce akty prawne,

przepisy wykonawcze i przepisy prawa miejscowego:

Ustawa z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj.
Dz. U.z 2024 r. poz. 1130 ze zm.),

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami
(tj. Dz. U. z 2026 r. poz. 399),

Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzqdzie gminnym (tj. Dz.U. z 2025 r. poz. 1153, ze
zm.),

Rozporzgdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 roku w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (tj.
Dz. U. 2003 r., Nr 164, poz. 1587),

Rozporzgdzenie Rady Ministrow z dnia 21 grudnia 2004 roku w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego (tj. Dz. U. 2004 r., Nr 207, poz. 2109

ze zm.).

Cel i zakres opracowania

Celem niniejszego opracowania jest oszacowanie skutkéw finansowych uchwalenia zmiany

miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego gminy Stupca dla wybranych terenéw w

obrebie geodezyjnym Wierzbocice - etap lIl.

W prognozie wykazane zostang dochody i obcigzenia finansowe dla gminy, ktére moga

pojawic sie w wyniku realizacji ustalen zmiany plandw.

Zakres opracowania obejmuje:

prognoze wptywu ustalen zmiany miejscowych plandéw zagospodarowania
przestrzennego na dochody wtasne i wydatki gminy, w tym na wptywy z podatku od
nieruchomosci i inne dochody zwigzane z obrotem nieruchomosciami gminy oraz na
optaty i odszkodowania, o ktérych mowa w art. 36 ustawy;

prognoze wptywu ustaled zmiany miejscowych plandéw zagospodarowania
przestrzennego na wydatki zwigzane z realizacjg inwestycji z zakresu infrastruktury

technicznej, ktére nalezg do zadan wtasnych gminy;
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- whnioski i zalecenia dotyczace przyjecia proponowanych rozwigzan projektu zmiany

planédw miejscowych, wynikajgce z uwzglednienia ich skutkéw finansowych.

2. Charakterystyka terenodw objetych projektem zmiany miejscowych

planéw zagospodarowania przestrzennego

Obszar objety projektem zmiany miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego
znajduje sie w wojewddztwie wielkopolskim, w powiecie stupeckim, w gminie Stupca, na terenie
obrebu Wierzbocice. Analizowany obszar od pdtnocnej i zachodniej strony sgsiaduje z gming

Strzatkowo, wschodnig strong przylega do drogi wojewddzkiej nr 466, na potudnie od obszaru

przebiega droga krajowa — autostrada A2.

Ryc. 1 Obszar objety zmiang planéw na tle wyrysu ze Studium uwarunkowan i kierunkéw

zagospodarowania przestrzennego gminy Stupca

WYRYS ZE STUDIUM UWARUNKOWAN | KIERUNKOW
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY SLUPCA

GRANICA OBSZARU OBJETEGO ZMIANA MIEJSCOWEGO PLANU
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

TERENY UPRAW POLOWYCH PREFEROWANE DO ZABUDOWY USLUGOWEJ,
PRODUKCYJNEJ | MAGAZYNOWEJ
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GRANICA GMINY SLUPCA
AUTOSTRADA

DROGA GMINNA

OBSZARY ROZMIESZCZENIA URZADZEN WYTWARZAJACYCH ENERGIE ZE
ZRODEL. ODNAWIALNYCH O MOCY POWYZEJ 100KW | ICH STREF OCHRONNYCH

skala 1:20 000

STREFA OCHRONY ZEWIDENCJONOWANYCH STANOWISK ARCHEOLOGICZNYCH

gllillit |

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie materiatéw z Urzedu Gminy Stupca

Krajobraz analizowanego obszaru stanowig tereny rolnicze oraz teren autostrady A2 —
na przedmiotowym terenie znajduje sie wjazd na autostrade wraz z punktem poboru optat. Zgodnie
ze Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Stupcy analizowany
obszar przeznaczony zostat pod tereny upraw polowych preferowane do zabudowy ustugowej,
produkcyjnej i magazynowej oraz obszary rozmieszczenia urzgdzen wytwarzajgcych energie ze zrodet

odnawialnych o mocy powyzej 100 kW i ich stref ochronnych (ryc. 1).
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3. Bilans terenow i struktura wtasnosci

Zapisy zmiany miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego wprowadzajg
nastepujace przeznaczenie terendw:
1. teren ustug lub produkcji, oznaczony na rysunku zmiany planu symbolem 1U-P;

2. teren drogi dojazdowej, oznaczony na rysunku zmiany planu symbolem 1KDD.

Tab. 1. Bilans powierzchni terendw wyznaczonych w projekcie zmiany planéw [m?]

Powierzchnia

Symbol terenu catkowita [m?]

u-p 81483,24
KDD 18 807,75
RAZEM 100 290,99

zrédto: opracowanie wtasne

Projekt zmiany planu wprowadza teren drogi publicznej (1KDD). Droga dojazdowa 1KDD
zostata przekazana w uzyczenie na rzecz gminy od Generalnej Dyrekcji Drég Krajowych i Autostrad
porozumieniem nr 0.P0.Z-3.4370.11.2025.ep zawartym w dniu 13 stycznia 2026r. Tym samym gmina
zobowigzana jest do utrzymania, remontu, ochrony oraz przebudowy drogi serwisowej. Tym samym
koszty utrzymania i ewentualnego wyposazenia w infrastrukture techniczng i drogowa zostang

pokryte z budzetu gminy Stupca.

Na potrzeby niniejszej prognozy przedstawiono zestawienie terendéw wraz z ich powierzchnig,
zapotrzebowanie w m? na nawierzchnie drogi i chodnika oraz zestawienie w metrach biezgcych

zapotrzebowania w infrastrukture techniczng dla terenéw drogi publicznej.

Tab. 2. Bilans terendw wraz z ich powierzchnig oraz zapotrzebowanie w m? na nawierzchnie drogi
i chodnika oraz w metrach biezgcych [mb] na uzbrojenie w infrastrukture techniczng

Powierzchnia Zapotrzebowanie na:
5 Symbol catkowita pod nawierzc.hnie nawierzc.hnie Ks* Kd* W*
terenu [m?] wykup chodnika drogi [mb] [mb] [mb]
[m?] [m?] [m?]
1. 1KDD 18807,75 0 0 0 1411 1411 1411
Razem 18807,75 0 0 0 1411 1411 1411
Zrédto: opracowanie wtasne
Oznaczenia:

Ks* - kanalizacja sanitarna;

Kd* - kanalizacja deszczowa;
W* —wodociag.
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4. Obcigzenia finansowe dla budzetu gminy

4.1. Zwigzane z wykupem poszczegoinych terendw, a takze realizacjg inwestycji z zakresu

infrastruktury technicznej i drogowej

Projekt zmiany planu wprowadza teren drogi publicznej (1KDD). Droga dojazdowa 1KDD
zostata przekazana w uzyczenie na rzecz gminy od Generalnej Dyrekcji Drég Krajowych i Autostrad
porozumieniem nr 0.P0.Z-3.4370.11.2025.ep zawartym w dniu 13 stycznia 2026r. Tym samym gmina
zobowigzana jest do utrzymania, remontu, ochrony oraz przebudowy drogi serwisowej. Tym samym
koszty utrzymania i ewentualnego wyposazenia w infrastrukture techniczng i drogowa zostang
pokryte z budzetu gminy Stupca.

Na potrzeby niniejszej prognozy finansowej przedstawione sg mozliwe obcigzenia w zwigzku
z realizacjg inwestycji z zakresu infrastruktury drogowej oraz infrastruktury technicznej, ktoére
przedstawione zostaty w tabeli 3. Szacunkowe koszty wykonania infrastruktury okreslono na
podstawie ostatnich ofert sktadanych przez Wykonawcow w postepowaniach przetargowych.
Przyjete stawki za wyposazenie wskazanych terendéw uzbrojenie w infrastrukture techniczng sg
cenami jednostkowymi brutto i ksztattujg sie nastepujaco:

- cena metra biezgcego kanalizacji sanitarnej: 984,00 zt,

- cena metra biezgcego kanalizacji deszczowej: 984,00 zi,

- cena metra biezgcego wodociggu: 492,00 zt.

Tab. 3. Obcigzenia finansowe w zwigzku z realizacjg inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej i drogowe;j

Wydatki na wyposazenie terenu w:
Symbol Wykup nawierzchnie nawierzchnie
L.p. terenu . . Ks* Kd* w*
terenu [f] drogi chodnika (1] (1] (1]
[z4] [z4]
1. 1KDD 0 0 0 1388424 1388424 694212
Razem 0 0 0 1388424 1388424 694212
Zrédto: opracowanie wiasne
Oznaczenia:

Ks* - kanalizacja sanitarna;
Kd* - kanalizacja deszczowa;
W - wodociag.

W powyizszych obliczeniach uwzgledniono zrealizowane inwestycje z zakresu infrastruktury
drogowej. Finansowanie inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadan
wtasnych gminy, zgodnie z przepisami o finansach publicznych bedzie mogto odbywac sie poprzez:
wydatki z budzetu gminy; wspoétfinansowanie srodkami zewnetrznymi, poprzez budzet gminy — w
ramach m.in.: dotacji unijnych, dotacji samorzagdu wojewddztwa, dotacji i pozyczek zfunduszy

celowych, kredytéw i pozyczek bankowych, innych srodkéw zewnetrznych; udziat inwestorow w
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finansowaniu w ramach porozumien o charakterze cywilno-prawnym lub w formie partnerstwa

publiczno-prywatnego, a takze wtascicieli nieruchomosci.

4.2. Prognoza jednorazowej optaty planistycznej — wplywy z renty planistycznej (zgodnie

z art. 36 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym)

Wartos$¢ renty planistycznej wynika ze zmiany wzrostu wartosci nieruchomosci na skutek
uchwalenia planu albo jego zmiany oraz zbycia nieruchomosci przed uptywem 5 lat. Optata
planistyczna stanowi opfate na rzecz gminy za uzyskanie nowych waloréw gruntéw, ktére w wyniku
ustalen  planu  przeznaczone zostaly do  petnienia innej niz  dotad  funkcji.
W ustaleniach przedmiotowego planu zagospodarowania przestrzennego okreslono stawke
procentowg jednorazowej optaty za wzrost wartosci nieruchomosci, o ktérej mowa w art. 36 ust. 4
ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

- dla wszystkich terenéw w wysokosci - 20%.

Kazdorazowo, w przypadku zbycia nieruchomosci przed uptywem 5 lat, osoba do tego
uprawniona, zgodnie z przepisami odrebnymi, nalicza¢ bedzie wysoko$¢ optaty planistycznej na rzecz
gminy. Wysokos$¢ optaty planistycznej zalezeé¢ bedzie przede wszystkim od ceny gruntu w momencie

sprzedazy nieruchomosci.
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4.3. Prognoza wzrostu podatku od nieruchomosci w zwigzku z uchwaleniem zmiany
planéw

Wzrost podatku od nieruchomosci spowodowany bedzie zmiang przeznaczenia terendw i ich
zainwestowaniem. W pierwszej kolejnosci nastgpi wzrost podatku od gruntu, nastepnie podatku od
powierzchni uzytkowej budynkéw. Podstawe do okreSlenia podatku stanowi uchwata Nr
XX/158/2025 Rady Gminy Stupca z dnia 27 listopada 2025 r. w sprawie wysokosci stawek podatku od
nieruchomosci.

e teren ustug lub produkcji:

Podatek od gruntu

Stawka podatku od gruntu na rok 2026 od gruntdw zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci
gospodarczej, bez wzgledu na sposdb zakwalifikowania w ewidencji gruntéw i budynkéw od 1m?
powierzchni wynosi 1,45 zt.
81 483,24 m? x 1,45 zt/m? = 118150,70 zt
[powierzchnia gruntéw w m?] x [stawka podatku od gruntu w m?] = [podatek od gruntu]

Podatek od budynkow

Stawka podatku od budynkéw na rok 2026 od budynkéw lub ich czesci, zwigzanych z prowadzeniem
dziatalnosci gospodarczej oraz od budynkéw mieszkalnych lub ich czesci zajetych na prowadzenie
dziatalno$ci gospodarczej od 1 m? powierzchni wynosi 25,00 zt.

34222,96 m? x 25,00 zt/m? = 855574 zt

[powierzchnia terendw w m?] x [stawka podatku od budynkéw w m?] = [podatek od budynkéw]

e teren zabudowy ustugowej oraz sktadéw i magazynow

Podatek od czynnosci cywilnoprawnych

Zgodnie z art. 1 ustawy o podatku od czynnosci cywilnoprawnych podatkowi podlegajg m.in.
nastepujgce czynnosci cywilnoprawne:

a) umowy sprzedazy oraz zamiany rzeczy i praw majgtkowych,

b) umowy pozyczki pieniedzy lub rzeczy oznaczonych tylko co do gatunku,

c) (uchylona)

d) umowy darowizny — w czesci dotyczgcej przejecia przez obdarowanego dtugéw i ciezaréw albo
zobowigzan darczyncy,

e) umowy dozywocia,

f) umowy o dziat spadku oraz umowy o zniesienie wspdétwtasnosci — w czesci dotyczacej sptat lub

dopfat,
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g) (uchylona)

h) ustanowienie hipoteki,

i) ustanowienie odptatnego uzytkowania, w tym nieprawidtowego, oraz
odptatnej stuzebnosci,

j) umowy depozytu nieprawidtowego,

k) umowy spotki.

Optata adiacencka

Zgodnie z art. 98a ustawy o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. 2021 poz. 1899): ,jezeli w wyniku
podziatu nieruchomosci dokonanego na wniosek wiasciciela lub uzytkownika wieczystego, ktory
whnidst optaty roczne za caty okres uzytkowania tego prawa, wzrosnie jej wartosé, wojt, burmistrz
albo prezydent miasta moze ustali¢, w drodze decyzji, optate adiacencka z tego tytutu. Wysokos¢
stawki procentowe] optaty adiacenckiej ustala rada gminy, w drodze uchwaty, w wysokosci nie
wiekszej niz 30% rdznicy wartosci nieruchomosci. Wszczecie postepowania w sprawie ustalenia
optaty adiacenckiej moze nastgpi¢ w terminie do 3 lat od dnia, w ktérym decyzja zatwierdzajgca

podziat nieruchomosci stata sie ostateczna albo orzeczenie o podziale stato sie prawomocne”.

Podatek od czynnosci cywilnoprawnych i optata adiacencka stanowig dochody gminy. Na obecnym

etapie nie jest mozliwe precyzyjne okreslenie wartosci ww. podatku i optaty adiacenckiej (optata

adiacencka zostanie obliczona przez rzeczoznawce w operacie szacunkowym).
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5. Whioski i zalecenia dotyczace przyjecia proponowanych rozwigzan
projektu zmiany plandw miejscowych, wynikajace z uwzglednienia ich

skutkow finansowych

Projekt zmiany planu wprowadza teren drogi publicznej (1KDD). Droga dojazdowa 1KDD
zostata przekazana w uzyczenie na rzecz gminy od Generalnej Dyrekcji Drég Krajowych i Autostrad
porozumieniem nr 0.P0.Z-3.4370.11.2025.ep zawartym w dniu 13 stycznia 2026r. Tym samym gmina
zobowigzana jest do utrzymania, remontu, ochrony oraz przebudowy drogi serwisowej. Tym samym
koszty utrzymania i ewentualnego wyposazenia w infrastrukture techniczng i drogowa zostang
pokryte z budzetu gminy Stupca.

Zaleca sie, aby tereny wyznaczone w zmianie planéw wyposazone byty w petng infrastrukture
techniczna.

W niniejszej prognozie przedstawiono koszty zwigzane z wyposazeniem drogi publicznej w
infrastrukture drogowa i techniczna.

Wptywy do budzetu gminy bedg stanowity podatki od gruntu oraz nieruchomosci, ktére
moga wynies¢ ok. 973 725 zt.

W ustaleniach przedmiotowego projektu zmiany plandéw okreslono stawke procentowg
jednorazowej optaty za wzrost wartosci nieruchomosci, o ktérej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy z dnia

27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Niniejsze opracowanie nie jest operatem szacunkowym. Dane wyjsciowe przyjete do

kalkulacji sq danymi przyblizonymi i nie powinno sie ich wykorzystywac jako podstawy do

wydawania decyzji administracyjnych.
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