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1. Przedmiot i cel opracowania 
 
Prognoz� skutków finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Kowary – 
jednostka urbanistyczna Kowary–Centrum C opracowano na podstawie analizy projektu planu na etapie opiniowania 
i uzgadniania projektu planu, zgodnie z ustaw� z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu 
przestrzennym (Dz. U Nr 80 poz. 717 z pó�niejszymi zmianami.) 
 
Obszar opracowania prognozy obejmuje jednostk� urbanistyczn� Kowary-Centrum C, zgodnie z uchwał� Rady 
Miejskiej w Kowarach nr IX/54/2003 z dnia 24 lipca 2003 roku i uchwał� Rady Miejskiej w Kowarach nr XX/106/2004 
z dnia 24 maja 2004 roku o przyst�pieniu do sporz�dzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego 
miasta Kowary – jednostka urbanistyczna Kowary-Centrum C. 
 
Celem prognozy jest ocena skutków finansowych, jakie mog� wynikn�� po uchwaleniu planu miejscowego. Prognoza 
nie jest kosztorysem i nie okre�la nakładów inwestycyjnych, jakie gmina poniesie w zwi�zku z realizacj� planu 
miejscowego. Jej zadaniem jest ocena: �ródeł pozyskania i wzrostu �rodków finansowych oraz mog�cych zaistnie� 
kosztów, a co za tym idzie – wspomo�enie procesu decyzyjnego w trakcie opracowania projektu planu i po jego 
uchwaleniu. 
 
2. Podstawy prawne i merytoryczne  
 
- Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2003 r. Nr 80, poz. 

717 z pó�niejszymi zmianami); 
- Rozporz�dzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 roku w sprawie wymaganego zakresu projektu 

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 r. Nr 164, poz. 1587); 
- Ustawa o gospodarce nieruchomo�ciami z dnia 21 sierpnia 1997r. (Dz. U. z 2000 r. Nr 46, poz. 543 z 

pó�niejszymi zmianami); 
- Ustawa o samorz�dzie gminnym z dnia 8 marca 1990 r. (Dz. U. z 2001 r. Nr 142, poz. 1591 z pó�niejszymi 

zmianami); 
- Ustawa z dnia 28 wrze�nia 1991 r. o lasach (Dz. U. z 2000r. Nr 56, poz. 679 z pó�niejszymi zmianami); 
- Ustawa z dnia 30 pa�dziernika 2002 r. o podatku le�nym (Dz. U. z 2002 r. Nr 200, poz. 1682 i Nr 216, poz. 

1826); 
- Ustawa z dnia 15 listopada 1984 r o podatku rolnym (Dz. U. z roku 1993 Nr 94, poz. 431 z pó�niejszymi 

zmianami); 
- Komunikat Prezesa Głównego Urz�du Statystycznego z dnia 17 pa�dziernika 2006 r. w sprawie �redniej ceny 

skupu �yta za okres pierwszych trzech kwartałów 2006 r.; 
- Rozporz�dzenie Ministra Finansów z dnia 10 grudnia 2001 r. w sprawie zaliczenia gmin oraz miast do jednego z 

czterech okr�gów podatkowych (Dz. U. Nr 143, poz. 1614); 
- Komunikat Prezesa Głównego Urz�du Statystycznego z dnia 20 pa�dziernika 2006 r. w sprawie �redniej ceny 

sprzeda�y drewna, obliczonej według �redniej ceny drewna uzyskanej przez nadle�nictwa za pierwsze trzy 
kwartały 2006 r.; 

- Ustawa z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i opłatach lokalnych (Dz. U. z 2002 r. Nr 200, poz. 1683 z 
pó�niejszymi zmianami); 

- Ustawa z dnia 9 wrze�nia 2000 r. o podatku od czynno�ci cywilnoprawnych 
(Dz. U. z 2000 r. Nr 86, poz. 959 z pó�niejszymi zmianami); 

- Ustawa z dnia 13 listopada 2003 r. o dochodach jednostek samorz�du terytorialnego 
(Dz. U. z 2003 r. Nr 2003, poz. 1966); 

- Scalone Wska�niki, Instytut Doradztwa Maj�tkowego, II kw. 2006 r; 
- Zbiór jednostkowych wska�ników cenowych z zakresu budownictwa ogólnego, mieszkaniowego oraz 

przemsłowego – na roboty inwestycyjne – II kw. 2006 r wyd. Bistyp – Consulting. 
- Hopfer A., Planowanie przestrzenne a szacowanie i gospodarowanie nieruchomo�ciami, w: materiałach I 

Konferencji Naukowo-Technicznej PSRWN Współdziałanie rzeczoznawców, maj�tkowych urbanistów i gmin w 
procesie sporz�dzania i realizacji opracowa� planistycznych, Gda�sk 15-16 marca 2001 r; 

- Planowanie i zagospodarowanie przestrzenne w gospodarce nieruchomo�ciami. (red.) Cymerman R., Olsztyn 
2001 r; 

- Cymerman R., Kurowska K., Kurowski M., Chojnowski L., Koszty ponoszone przez gmin� w nast�pstwie 
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, w: materiałach I Konferencji Naukowo-
Technicznej PSRWN Współdziałanie rzeczoznawców, maj�tkowych urbanistów i gmin w procesie sporz�dzania i 
realizacji opracowa� planistycznych, Gda�sk 15-16 marca 2001 r; 

- Hopfer A., Planowanie przestrzenne a szacowanie i gospodarowanie nieruchomo�ciami, w: materiałach I 
Konferencji Naukowo-Technicznej PSRWN Współdziałanie rzeczoznawców, maj�tkowych urbanistów i gmin w 
procesie sporz�dzania i realizacji opracowa� planistycznych, Gda�sk 15-16 marca 2001 r; 

- Cymerman R., Skutki ustale� planów miejscowych i wycena nieruchomo�ci, Rzeczoznawca Maj�tkowy Nr 1(32) 
stycze� – marzec 2002 r; 

- Cymerman r., Prognoza skutków finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania 
przestrzennego – nowe zadania dla rzeczoznawców maj�tkowych, Rzeczoznawca Maj�tkowy Nr 41 stycze� 
marzec 2004 r. 
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3. Metoda opracowania prognozy 
 
Skutki uchwalania miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego dotycz� zarówno gminy jak i wła�cicieli 
oraz u�ytkowników wieczystych. Zadaniem planu jest równowa�enie interesów zarówno publicznych jak i 
prywatnych. Negatywne skutki planów, naruszaj�ce interesy wła�cicieli lub u�ytkowników wieczystych, z mocy prawa 
podlegaj� roszczeniom adekwatnym i równowa��cym straty spowodowane zmian� lub uchwaleniem planu. 
Roszczenia te staj� si� obci��eniami gminy. Z drugiej strony procesy planistyczne i nast�puj�ce w ich konsekwencji 
działania inwestycyjne (głównie dotycz�ce rozwoju infrastruktury technicznej i społecznej) skutkuj� wzrostem 
warto�ci nieruchomo�ci. Wzrost ten spowodowany jest w du�ej mierze działaniami gminy, które to działania obci��aj� 
bud�et gminy – z tego powodu funkcjonuj� konstrukcje prawne renty planistycznej i opłaty adiacenckiej, 
rekompensuj�ce gminie cz��ci kosztów poniesionych w skutek przeprowadzania procesów planistycznych 
i inwestycyjnych. 
Poniewa� autorem planu jest gmina i skutki finansowe uchwalania planu dotykaj�ce równie� wła�cicieli lub 
u�ytkowników wieczystych maj� swoje odzwierciedlenie w obowi�zkach lub prawach gminy, adresatem i 
u�ytkownikiem prognozy skutków finansowych uchwalania planu jest gmina. 
W toku prac nad planem opracowanie to powinno wspomaga� podejmowanie decyzji przez projektantów,, władze 
gminy, rad� gminy.  
 
Zgodnie z art. 11 Rozporz�dzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 roku w sprawie wymaganego 
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 r. Nr 164, poz. 1587) 
„Prognoza skutków finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego powinna 
zawiera� w szczególno�ci: 
1) prognoz� wpływu ustale� miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na dochody własne i wydatki 

gminy, w tym na wpływy z podatku od nieruchomo�ci i inne dochody zwi�zane z obrotem nieruchomo�ci gminy 
oraz na opłaty i odszkodowania, o których mowa w art. 36 ustawy, 

2) prognoz� wpływu ustale� miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na wydatki zwi�zane z 
realizacj� inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, które nale�� do zada� własnych gminy, 

3) wnioski i zalecenia dotycz�ce przyj�cia proponowanych rozwi�za� projektu planu miejscowego, wynikaj�ce z 
uwzgl�dnienia ich skutków finansowych.” 

 
Ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wpływaj� na dochody uzyskiwane przez gmin� 
głównie z gospodarki nieruchomo�ciami. Zwi�zek pomi�dzy gospodarowaniem nieruchomo�ciami a gospodark� 
przestrzenn� w gminie jest bardzo �cisły. Gmina nie powinny jednak traktowa� nieruchomo�ci tylko i wył�cznie jako 
�ródła dochodów do bud�etu. Podstaw� gospodarki nieruchomo�ciami, tak samo jak gospodarki przestrzennej 
w gminie, powinien by� rozwój zrównowa�ony. 
 
Dochody gminy z nieruchomo�ci stanowi�cych ich własno�� wynikaj� z: 

• sprzeda�y, 
• zamiany, 
• oddania w u�ytkowanie wieczyste, 
• najmu lub dzier�awy. 

Dochody gminy z nieruchomo�ci nie stanowi�cych własno�ci gminy wynikaj� z: 
• podatków: od nieruchomo�ci, rolnego lub le�nego, 
• opłat adiacenckich, 
• opłat planistycznych, 
• opłaty od czynno�ci cywilnoprawnych (sprzeda�y nieruchomo�ci) 

O wysoko�ci uzyskiwanych przez gmin� dochodów z nieruchomo�ci decyduje warto�� nieruchomo�ci, na któr� 
gmina ma wpływ poprzez narz�dzia planowania przestrzennego oraz efektywn� gospodark� nieruchomo�ciami. 
 
W zwi�zku z powy�szym przeanalizowano: 
� Dochody gminy: 

• rent� planistyczn�, 
• opłaty adiacenckie, 
• wzrost podatku od nieruchomo�ci  
• sprzeda� nieruchomo�ci gminnych, 
• opłaty od czynno�ci cywilnoprawnych. 

� Koszty gminy: 
• koszty wykupienia nieruchomo�ci na cele publiczne (drogi, ziele� publiczn�, usługi publiczne), 
• zmniejszenie si� warto�ci nieruchomo�ci w skutek ustale� planu -skutkuj�ce wypłacaniem odszkodowa� 
• koszty budowy infrastruktury, 
• spadek podatku od nieruchomo�ci. 
 

Jako okres prognozowania ustalono 10 lat. 
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4. Ustalenia projektu planu 
 
Zakres ustale� planu miejscowego, zgodnie z Ustaw� z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu 
przestrzennym, obejmuje: 

1) przeznaczenie terenów oraz linie rozgraniczaj�ce tereny o ró�nym przeznaczeniu lub ró�nych zasadach 
zagospodarowania, 

2) zasady ochrony i kształtowania ładu przestrzennego, 
3) zasady ochrony �rodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego, 
4) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytków oraz dóbr kultury współczesnej, 
5) wymagania wynikaj�ce z potrzeby kształtowania przestrzeni publicznych, 
6) parametry i wska�niki kształtowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym linie zabudowy, 

gabaryty obiektów i wska�niki intensywno�ci zabudowy, 
7) granice i sposoby zagospodarowania terenów lub obiekty podlegaj�cych ochronie, ustalonych na podstawie 

przepisów odr�bnych, w tym terenów górniczych, a tak�e nara�onych na niebezpiecze�stwo powodzi oraz 
zagro�onych osuwaniem si� mas ziemnych, 

8) szczegółowe zasady i warunków scalania i podziału nieruchomo�ci, 
9) szczególne warunki zagospodarowania terenów oraz ograniczenia w ich u�ytkowaniu, w tym zakaz 

zabudowy, 
10) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemów komunikacji i infrastruktury technicznej, 
11) sposoby i terminy tymczasowego zagospodarowania, urz�dzania i u�ytkowania terenów, 
12) stawki procentowe, na podstawie których ustala si� opłat�, o której mowa w art. 36 ust. 4 ustawy 

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, 
13) granice obszarów rehabilitacji istniej�cej zabudowy i infrastruktury technicznej, 
14) granice obszarów wymagaj�cych przekształce� lub rekultywacji, 
15) granice terenów rekreacyjno - wypoczynkowych oraz terenów słu��cych organizacji imprez masowych. 

 
Projekt planu miejscowego jednostki urbanistycznej Kowary–Centrum C wprowadza znaczne zmiany w stosunku do 
ustale� miejscowego planu ogólnego miasta Kowary i jego pó�niejszych zmian. 
Celem planu miejscowego jest regulacja ustale� przestrzennych w tym głównie warunków zabudowy, kształtowania 
przestrzeni, kształtowania krajobrazu kulturowego i przyrodniczego oraz kontynuacja ustale� prawa miejscowego 
jakie stanowił miejscowy plan ogólny miasta Kowary. Wprowadzone zmiany w stosunku do planu ogólnego polegaj� 
na: 
- uzupełnieniu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zagrodowej, 
- uzupełnieniu usług komercyjnych i turystycznych, 
- wprowadzeniu sieci dróg dojazdowych, pieszo-jezdnych i pieszych, oraz poszerzeniu istniej�cych odcinków. 
 
Zestawienie wszystkich zmian przestrzennych mog�cych powodowa� skutki finansowe zawiera tabela 1. 
 

Tabela 1. Zestawienie ustale� miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego  
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1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 

1 680 - ŁIV ZPN 2356             +   +   + 

2 702 - ŁV RM 4303 +       +   +     +   

3 699 - ŁVI RM 4899 +       +   +     +   

4 - PsV RM 3252 +       +   +     +   

5 

696 

- ŁVI RM 1941 +       +   +     +   
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6 - PsV KDPJ 760             +   + + + 

7 - ŁVI KDPJ 184             +   + + + 

8 - RVI RM 5509 +       +   +     +   

9 - ŁV RM 7653 +       +   +     +   

10 

700 

- ŁV RM/RU 1418 +       +   +     +   

11 - Ł RM/RU 1292 +       +   +     +   

12 
682 

- RV RM/RU 412 +       +   +     +   

13 - WS RM/RU 360 +       +   +     +   

14 
685 

- ŁV RM/RU 2654 +       +   +     +   

15 - RVI RM/RU 7571 +       +   +     +   

16 
686 

- RVI KDPJ 585             +   + + + 

17 - PSV RM/RU 4840 +       +   +     +   

18 
687 

- RV RM/RU 2338 +       +   +     +   

19 - ŁV RM/RU 2983 +       +   +     +   

20 - ŁV RM 2063 +       +   +     +   

21 

694 

- ŁV KDPJ 1333             +   + + + 

22 - RV RM/RU 5959 +       +   +     +   

23 - Ws/N RM/RU 805 +       +   +     +   

24 

  

- RV KDW 749                     + 

25 - RV RM/RU 1139 +       +   +     +   

26 - Ps RM/RU 693 +       +   +     +   

27 

693 

- ŁV RM/RU 823 +       +   +     +   

28 - PsV RM/RU 2775 +       +   +     +   

29 - PsV KDW 626                     + 

30 - Ws/n RM/RU 325 +       +   +     +   

31 

690 

- N RM/RU 1336 +       +   +     +   

32 G RIVb KDPJ 345                   + + 

33 
  

G RV KDPJ 991                   + + 

34 - S/RV KDPJ 1296                 +   + 

35 
  

- S/RV U/MN 3300 +       +   +     +   

36 555 - RV U/MN 2265 +       +   +     +   

37 554 - RV U/MN 2536 +       +   +     +   

38 553 - RV U/MN 1347 +       +   +     +   

39 552 - RV U/MN 1344 +       +   +     +   

40 551 - RV U/MN 2171 +       +   +     +   

41 557 - RV U/MN 11515 +       +   +     +   

42 - RV U/ZP 5879 +       +   +     +   

43 - RV MN 3937 +       +   +     +   

44 

596 

- PsV MN 1451 +       +   +     +   

45 599 - LzV U/ZP 962 +       +   +     +   

46 622 - RV KS 679 +       +   +     +   

47   - Bi KDG 1700             +   +   + 

48 621/1 - B/RV KDG 1392             +   +   + 

49 - ŁV P/U 14995 +       +   +     +   

50 
677 

- ŁV KDG 982             +   +   + 

51   - ŁVI P/U 2504 +       +   +     +   

52   - PsVI P/U 5302 +       +   +     +   

53 688/2 - RV P/U 9975 +       +   +     +   
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54 - RV KDG 3310             +   +   + 

55 - PsV P/U 10372 +       +   +     +   

56 
627 

- PsIV P/U 9990 +       +   +     +   

57 628/2 - PSIV P/U 9617 +       +   +     +   

58 659/21 - Ps MN/U 750 +       +   +     +   

59 659/20 - Ps MN/U 693 +       +   +     +   

60 659/19 - Ps MN/U 718 +       +   +     +   

61   - Bp KDPJ 1566             +   +   + 

62 547 - PsV MN 3430 +       +   +     +   

63 G RV MN 7789         + + +         

64 
456 

G RV KDPJ 1468                   + + 

65   - B KDL 315             +   +   + 

66 482/11 - B ZP 851             +   +   + 

67 G RV ZPN 1177                     + 

68 
350 

G RV MN 597         + + +         

69 349 G RV MN 2862         + + +         

70 G PsV RM 1494         + + +         

71 G Ws/n RM 1889         + + +         

72 

353 

G RV KDW 158                     + 

73 - Ws/N RM 1205 +       +   +     +   

74 - PsV RM 544 +       +   +     +   

75 - PsV RM 2792 +       +   +     +   

76 - RV RM 1091 +       +   +     +   

77 - RV KDW 794                     + 

78 - RV MN 4337 +       +   +     +   

79 - PsV MN 318 +       +   +     +   

80 

354 

- PsV ZP 614             +   + + + 

81   - RV ZP 821             +   + + + 

82   G PsV RM 2409         + + +         

83 - PsV KDW 3939                     + 

84 - PsV MNW 13072 +       +   +     +   

85 

357 

- PsV MN 1378 +       +   +     +   

86 - PsV ZP/U 12632 +       +   +     +   

87 
356 

- PsV MN 1058 +       +   +     +   

88 - PsV ZP/U 15908 +       +   +     +   

89   RV ZP/U 13049 +       +   +     +   

90 - PsV MNW 8896 +       +   +     +   

91 - PsV KDW 2330                     + 

92 

360 

- PsV KDL 880             +   +   + 

93 367/2 G B ZPN 10476                     + 

94 365 G B ZPN 968                     + 

95 407/1 G Bp ZP 5059                   + + 

96 - RV MN 1958 +       +   +     +   

97 
403 

- RV KDL 1104             +   +   + 

98 431 G ŁIV MNW 10865         + + +         

99   G Bp KDL 969                   + + 

100 427/1 G B KDL 1262                   + + 

101 403 - RV KDL 1124             +   +   + 

102 390/1 G B KDD 1210                   + + 

103   G Bp KDD 613                   + + 

104 388 - PSIV KDD 2495             +   +   + 

105 400 - PSIV MN/RM 17180 +       +   +     +   
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106 - RV RM/MN 1714 +       +   +     +   

107 
476 

- Ps RM/MN 2317 +       +   +     +   

108   Sp Ba KDD 2179             +   +   + 

109 Sp RIVb U 19125 +       +   +     +   

110 
510 

Sp RIVb KDP 1402             +   +   + 

111 - RIVb KDW 822                     + 

112 - RIVb RM 16774 +       +   +     +   

113 

463/2 

- RIVb KDP 482             +   +   + 

114 - PsIV RM 2839 +       +   +     +   

115 - PsIV KDW 188                     + 

116 - RV RM 3309 +       +   +     +   

117 - RV KDW 218                     + 

118 - ŁV RM 1644 +       +   +     +   

119 

463/1 

- ŁV KDW 818                     + 

120 464 - PsIV RM 5075 +       +   +     +   

121 G RIVb RM 4255         + + +         

122 G RV RM 689         + + +         

123 

465 

G RIVb KDP 341                   + + 

 
5. Analiza lokalnego rynku nieruchomo�ci 
 
Na podstawie baz danych rzeczoznawców maj�tkowych prowadz�cych działalno�� w regionie ustalono nast�puj�ce 
�rednie ceny gruntów w zale�no�ci od przeznaczenia w planie miejscowym. 
 

Tabela 2. Ustalone aktualne �rednie ceny nieruchomo�ci dla miasta Kowary - jednostka urbanistyczna 
Kowary-Centrum C 

 

Lp. Przeznaczenie w mpzp Symbol w mpzp 

 
Ustalony przedział 
cen terenów nie-

uzbrojonych 

Ustalony 
przedział cen 

terenów 
uzbrojonych 

Przyj�ta cena do 
oblicze� 

1 2 3 4 5 6 

1.  Grunty rolne  R 3 – 5 zł/m2 
3 – 5 zł/m2 4 zł/m2 

2.  
Tereny zabudowy 
zagrodowej i zagrodowo-
usługowej 

RM, RM/RU 10 zł/m2 20 zł/m2 10 zł/m2 i 20 zł/m2 

3.  Tereny zabudowy 
mieszkaniowej  MN; MNW 18 zł/m2 30 zł/m2 18 zł/m2 i 30 zł/m2 

4.  Tereny zabudowy 
mieszkaniowo – usługowej  MN/U; U/MN; MW/U 20 zł/m2 35 zł/m2 20 zł/m2 i 35 zł/m2 

5.  
Tereny usługowo-
przemysłowe i usług 
komercyjnych 

P/U, U 25 zł/m2 35 zł/m2 25 zł/m2 i 35 zł/m2 

6.  Tereny usług turystyki UT 18 zł/m2 30 zł/m2 18 zł/m2 i 30 zł/m2 

7.  

Tereny usług sportu, 
turystyki, zieleni urz�dzonej; 
tereny zieleni 
nieurz�dzonej, itp. 

US, ZP, ZPN, US/KS 15 zł/m2 25 zł/m2 15 zł/m2 i 25 zł/m2 

8.  Tereny zielenii urz�dzonej z 
obsług� komunikacji z  ZP/KS 10 zł/m2 15 zł/m2 10 zł/m2 i 15 zł/m2 

9.  Tereny dróg KDG, KDD,KDL,KDPJ 10 zł/m2 15 zł/m2 10 zł/m2 i 15 zł/m2 
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6. Skutki finansowe uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Kowary – 
jednostka urbanistyczna Kowary-Centrum C. 

 
6.1. Dochody Miasta 

 
6.1.1. Opłata planistyczna od wzrostu warto�ci nieruchomo�ci 

 
Art. 36 i 37 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. Nr 80, poz. 717 
z pó�niejszymi zmianami) okre�la zasady funkcjonowania opłaty planistycznej, która stanowi dochód gminy (zgodnie 
z art. 36, ust. 4 ww ustawy): 
 
� opłaty z tytułu wzrostu warto�ci nieruchomo�ci (je�eli wła�ciciel lub u�ytkownik wieczysty sprzedaje 

nieruchomo�ci w terminie 5 lat od daty wej�cia w �ycie planu) 
 
Plan ustala stawk� procentow�, która zgodnie z ustaw� mo�e osi�gn�� maksymalnie 30% wzrostu warto�ci 
nieruchomo�ci. 
Procedura wyceny opłaty planistycznej polega wi�c na okre�leniu dwóch warto�ci: 
• warto�ci nieruchomo�ci według stanu po uprawomocnieniu si� nowego planu, 
• warto�ci nieruchomo�ci według stanu przed uprawomocnieniem si� nowego planu. 
 
Opłata planistyczna dotyczy tylko efektów uchwalenia planu, nie uwzgl�dnia skutków nakładów poniesionych na 
nieruchomo�ci w okresie od uchwalenia planu do jej zbycia.  
 
Prognoza skutków finansowych ma za zadanie oceni� potencjaln� sum� opłat wynikaj�cych z przedstawionej 
powy�ej sytuacji prawnej, poprzez uwzgl�dnienie prawdopodobie�stwa wyst�pienia opłaty. Z powodu braku danych 
historycznych (brak jest jeszcze praktyki pobierania opłat planistycznych, opłata ta została wprowadzona ustaw� o 
zagospodarowaniu przestrzennym z 1994 r.), prawdopodobie�stwo zbycia nieruchomo�ci w okresie 5 lat jest bardzo 
trudne do ustalenia. 
Pewne sugestie na ten temat zał�czył w swoim artykule Sawiłow1. Zdaniem autora najbardziej prawdopodobna jest 
sprzeda� gruntu w drugim roku i po upływie pi�tego roku.  
 
Jak wynika z przytoczonych danych, w okresie 5 lat od uchwalenia planu, prognozuje si�, �e ok. 70 % wła�cicieli 
zb�dzie swoje nieruchomo�ci, wi�c b�dzie mo�na pobra� od nich opłat� planistyczn�. Jest to jednak sytuacja czysto 
teoretyczna i bardzo korzystna, na potrzeby niniejszej prognozy została uznana za wariant maksymalny – 
„optymistyczny”. W zale�no�ci od potencjału rozwojowego terenu i atrakcyjno�ci inwestycyjnej minimalne wska�niki 
prawdopodobie�stwa zbycia nieruchomo�ci w okresie 5 lat od daty uchwalenia planu mog� wynosi� nawet od 0 – 20 
%. Minimalny współczynnik mo�liwo�ci naliczenia opłat planistycznych ustalono w oparciu o analiz� ruchu 
inwestycyjnego na terenie gminy, porównan� z nowymi terenami inwestycyjnymi w projekcie planu. Ustalono 
minimalny współczynnik na 20 %. 
 
Dla poszczególnych wydzielonych terenów w tabeli 1, za któr� mo�e zosta� pobrana opłata planistyczna, 
zastosowano nast�puj�c� metod� oblicze� w wariantach optymistycznych i pesymistycznych ustalaj�c minimalne i 
maksymalne prognozowane warto�ci dochodów z tytułu opłaty planistycznej: 
 

 
Opmin = Sp · P (WB  - WA) · kpmin 

 
Opmax = Sp · P (WB  - WA) · kpmax 

 

Opmin -  prognozowana opłata planistyczna minimalna  
Opmax - prognozowana opłata planistyczna maksymalna 
Sp -  stawka procentowa opłaty uchwalona przez rad� gminy w ramach uchwały  

uchwalaj�cej plan (w projekcie planu ustalona na 30%) 
P -  powierzchnia analizowanego terenu z tabeli nr 1 w m2 
WA –  warto�� 1 m2 terenu o funkcji przed zmian� planu,. 
WB  -  warto�� 1 m2  terenu o funkcji po zmianie planu, 
kpmin – współczynnik wyst�pienia opłaty planistycznej minimalny (dla terenu opracowania ustalony na 0,2) 
kpmax – współczynnik wyst�pienia opłaty planistycznej maksymalny (dla terenu opracowania ustalony na 0,7) 

                                                      
1 za: �róbek S., Krajewska M., Wybór wariantu rozwi�za� planistycznych w zale�no�ci od skutków ekonomicznych 

uchwalenia i realizacji ustale� planu miejscowego, w: materiałach I Konferencji Naukowo-Technicznej PSRWN Współdziałanie 
rzeczoznawców, maj�tkowych urbanistów i gmin w procesie sporz�dzania i realizacji opracowa� planistycznych, Gda�sk 15-16 
marca 2001 r. 
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Tabela 3. Prognozowane zyski miasta mog�ce wynika� z opłaty planistycznej 

Nr 
terenu 
z tabeli 

1 

Powierzchni
a, na której 
nast�piła 

zmiana (m2) 

Przeznaczeni
e terenu 

przed 
uchwaleniem 

planu 

Wa 
(zł/m2) 

Przeznaczenie 
terenu po 

uchwaleniu 
planu 

Wb 
(zł/m2) 

(Wb - Wa) 
(zł/m2) 

Op, 
(Sp=30%) Opmin Opmax 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

2 4303 ŁV 4 RM 10 6 7745 1549 5422 
3 4899 ŁVI 4 RM 10 6 8818 1764 6173 
4 3252 PsV 4 RM 10 6 5854 1171 4098 
5 1941 ŁVI 4 RM 10 6 3494 699 2446 
8 5509 RVI 4 RM 10 6 9916 1983 6941 
9 7653 ŁV 4 RM 10 6 13775 2755 9643 

10 1418 ŁV 4 RM/RU 10 6 2552 510 1787 
11 1292 Ł 4 RM/RU 10 6 2326 465 1628 
12 412 RV 4 RM/RU 10 6 742 148 519 
13 360 WS 4 RM/RU 10 6 648 130 454 
14 2654 ŁV 4 RM/RU 10 6 4777 955 3344 
15 7571 RVI 4 RM/RU 10 6 13628 2726 9539 
17 4840 PSV 4 RM/RU 10 6 8712 1742 6098 
18 2338 RV 4 RM/RU 10 6 4208 842 2946 
19 2983 ŁV 4 RM/RU 10 6 5369 1074 3759 
20 2063 ŁV 4 RM 10 6 3713 743 2599 
22 5959 RV 4 RM/RU 10 6 10726 2145 7508 
23 805 Ws/N 4 RM/RU 10 6 1449 290 1014 
25 1139 RV 4 RM/RU 10 6 2050 410 1435 
26 693 Ps 4 RM/RU 10 6 1247 249 873 
27 823 ŁV 4 RM/RU 10 6 1481 296 1037 
28 2775 PsV 4 RM/RU 10 6 4995 999 3497 
30 325 Ws/n 4 RM/RU 10 6 585 117 410 
31 1336 N 4 RM/RU 10 6 2405 481 1683 
35 3300 S/RV 10 U/MN 20 10 9900 1980 6930 
36 2265 RV 4 U/MN 20 16 10872 2174 7610 
37 2536 RV 4 U/MN 20 16 12173 2435 8521 
38 1347 RV 4 U/MN 20 16 6466 1293 4526 
39 1344 RV 4 U/MN 20 16 6451 1290 4516 
40 2171 RV 4 U/MN 20 16 10421 2084 7295 
41 11515 RV 4 U/MN 20 16 55272 11054 38690 
42 5879 RV 4 U/ZP 15 11 19401 3880 13580 
43 3937 RV 4 MN 18 14 16535 3307 11575 
44 1451 PsV 4 MN 18 14 6094 1219 4266 
45 962 LzV 4 U/ZP 15 11 3175 635 2222 
46 679 RV 4 KS 10 6 1222 244 856 
49 14995 ŁV 4 P/U 25 21 94469 18894 66128 
51 2504 ŁVI 4 P/U 25 21 15775 3155 11043 
52 5302 PsVI 4 P/U 25 21 33403 6681 23382 
53 9975 RV 4 P/U 25 21 62843 12569 43990 
55 10372 PsV 4 P/U 25 21 65344 13069 45741 
56 9990 PsIV 4 P/U 25 21 62937 12587 44056 
57 9617 PSIV 4 P/U 25 21 60587 12117 42411 
58 750 Ps 4 MN/U 20 16 3600 720 2520 
59 693 Ps 4 MN/U 20 16 3326 665 2328 
60 718 Ps 4 MN/U 20 16 3446 689 2412 
62 3430 PsV 4 MN 18 14 14406 2881 10084 
73 1205 Ws/N 4 RM 10 6 2169 434 1518 
74 544 PsV 4 RM 10 6 979 196 685 
75 2792 PsV 4 RM 10 6 5026 1005 3518 
76 1091 RV 4 RM 10 6 1964 393 1375 
78 4337 RV 4 MN 18 14 18215 3643 12751 
79 318 PsV 4 MN 18 14 1336 267 935 
84 13072 PsV 4 MNW 18 14 54902 10980 38432 
85 1378 PsV 4 MN 18 14 5788 1158 4051 
86 12632 PsV 4 ZP/U 15 11 41686 8337 29180 
87 1058 PsV 4 MN 18 14 4444 889 3111 
88 15908 PsV 4 ZP/U 15 11 52496 10499 36747 
89 13049 RV 4 ZP/U 15 11 43062 8612 30143 
90 8896 PsV 4 MNW 18 14 37363 7473 26154 
96 1958 RV 4 MN 18 14 8224 1645 5757 
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105 17180 PSIV 4 MN/RM 10 6 30924 6185 21647 
106 1714 RV 4 RM/MN 10 6 3085 617 2160 
107 2317 Ps 4 RM/MN 10 6 4171 834 2919 
109 19125 RIVb 4 U 25 21 120488 24098 84341 
112 16774 RIVb 4 RM 10 6 30193 6039 21135 
114 2839 PsIV 4 RM 10 6 5110 1022 3577 
116 3309 RV 4 RM 10 6 5956 1191 4169 
118 1644 ŁV 4 RM 10 6 2959 592 2071 
120 5075 PsIV 4 RM 10 6 9135 1827 6395 

S u m a 237 802 832 306 
 

6.1.2. Opłaty adiacenckie  
 
Opłaty adiacenckie mog� by� pobierane w zwi�zku ze wzrostem warto�ci nieruchomo�ci w przypadku wyposa�enia 
terenu w infrastruktur� techniczn� i wtórnego scalenia i podziału gruntów. 
Na obszarze obj�tym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego nie przewiduje si� pobierania opłat 
adiacenckich. 
 

6.1.3. Wzrost podatku od nieruchomo�ci 
 
Podatki od nieruchomo�ci pobierane s� od powierzchni gruntu i od powierzchni u�ytkowej budynków i warto�ci 
budowli. Wzrost podatków w skutek uchwalenia planu nast�pi na obszarze opracowania ze wzgl�du na zmian� 
u�ytkowania gruntów z rolnych na mieszkaniowe i usługowe oraz ze wzgl�du na dopuszczenie nowej zabudowy. 
Analiza wzrostu podatku dokonana została oddzielnie dla gruntów i budynków. 
 

Wzrost podatku od nieruchomo�ci gruntowych 
 
Dla poszczególnych wydzielonych terenów w tabeli 1, które mog� spowodowa� wzrost podatku od nieruchomo�ci 
gruntowych  zastosowano nast�puj�c� metod� oblicze� w wariantach optymistycznych i pesymistycznych ustalaj�c 
minimalny i maksymalny prognozowany wzrost podatku od nieruchomo�ci. 
 

Dpgmin = P · (SpB  - SpA) · T · kpgmin 

 
Dpgmax = P · (SpB  - SpA) · T · kpgmax 

 
Dpgmin -  prognozowany minimalny wzrost dochodu gminy z tytułu podatku od nieruchomo�ci gruntowych 
Dpgmax -  prognozowany maksymalny wzrost dochodu gminy z tytułu podatku od nieruchomo�ci gruntowych 
P -    powierzchnia analizowanego terenu z tabeli nr 1 w ha 
SpA –    stawka podatku od gruntu przed zmian� planu w zł/ha na rok 
SpB  -    stawka podatku od gruntu po zmianie planu w zł/ha na rok 
T-    oOkres prognozowania – 10 lat 
kpgmin –   współczynnik minimalny wyst�pienia wzrostu podatku (dla terenu opracowania ustalony na 0,2) 
kpgmax –  współczynnik maksymalny wyst�pienia wzrostu podatku 

(dla terenu opracowania ustalony na 0,7) 
 

Tabela 4. Prognozowany wzrost dochodów miasta z podatku od nieruchomo�ci gruntowych 
(w okresie 10 lat) 

Nr 
terenu 
z tab. 1 

Powierzchnia, 
na której 
nast�piła 

zmiana (ha) 

Klaso-
u�ytek 

SpA     
(zł/ha) za 

rok 

Przeznaczenie 
terenu po 

uchwaleniu 
planu 

SpB 
(zł/ha) za 

rok 

(SpB - SpA) 
(zł/ha) za 

rok 
Dp Dpmin Dpmax 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 
35 0,33 S/RV 26,64 U/MN 4000 3973,36 13 112 2 622 9 178 
36 0,2265 RV 26,64 U/MN 4000 3973,36 9 000 1 800 6 300 
37 0,2536 RV 26,64 U/MN 4000 3973,36 10 076 2 015 7 054 
38 0,1347 RV 26,64 U/MN 4000 3973,36 5 352 1 070 3 746 
39 0,1344 RV 26,64 U/MN 4000 3973,36 5 340 1 068 3 738 
40 0,2171 RV 26,64 U/MN 4000 3973,36 8 626 1 725 6 038 
41 1,1515 RV 26,64 U/MN 4000 3973,36 45 753 9 151 32 027 
42 0,5879 RV 26,64 U/ZP 3000 2973,36 17 480 3 496 12 236 
43 0,3937 RV 26,64 MN 3000 2973,36 11 706 2 341 8 194 
44 0,1451 PsV 17,76 MN 3000 2982,24 4 327 865 3 029 
45 0,0962 LzV 48,12 U/ZP 3000 2951,88 2 840 568 1 988 
46 0,0679 RV 26,64 KS 4000 3973,36 2 698 540 1 889 
49 1,4995 ŁV 17,76 P/U 5000 4982,24 74 709 14 942 52 296 



STRONA  10 
PROGNOZA SKUTKÓW FINANSOWYCH  

UCHWALENIA MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO 
MIASTA KOWARY – JEDNOSTKA URBANISTYCZNA KOWARY–CENTRUM C  

REGIOPLAN Sp. z o.o                                                                                                                                               Wrocław 2007 

51 0,2504 ŁVI 13,32 P/U 5000 4986,68 12 487 2 497 8 741 
52 0,5302 PsVI 13,32 P/U 5000 4986,68 26 439 5 288 18 508 
53 0,9975 RV 26,64 P/U 5000 4973,36 49 609 9 922 34 726 
55 1,0372 PsV 17,76 P/U 5000 4982,24 51 676 10 335 36 173 
56 0,999 PsIV 62,16 P/U 5000 4937,84 49 329 9 866 34 530 
57 0,9617 PSIV 62,16 P/U 5000 4937,84 47 487 9 497 33 241 
58 0,075 Ps 17,76 MN/U 4000 3982,24 2 987 597 2 091 
59 0,0693 Ps 17,76 MN/U 4000 3982,24 2 760 552 1 932 
60 0,0718 Ps 17,76 MN/U 4000 3982,24 2 859 572 2 001 
62 0,343 PsV 17,76 MN 3000 2982,24 10 229 2 046 7 160 
63 0,7789 RV 26,64 MN 3000 2973,36 23 160 4 632 16 212 
68 0,0597 RV 26,64 MN 3000 2973,36 1 775 355 1 243 
69 0,2862 RV 26,64 MN 3000 2973,36 8 510 1 702 5 957 
84 1,3072 PsV 17,76 MNW 3000 2982,24 38 984 7 797 27 289 
85 0,1378 PsV 17,76 MN 3000 2982,24 4 110 822 2 877 
86 1,2632 PsV 17,76 ZP/U 3000 2982,24 37 672 7 534 26 370 
87 0,1058 PsV 17,76 MN 3000 2982,24 3 155 631 2 209 
88 1,5908 PsV 17,76 ZP/U 3000 2982,24 47 441 9 488 33 209 
89 1,3049 RV 26,64 ZP/U 3000 2973,36 38 799 7 760 27 160 
90 0,8896 PsV 17,76 MNW 3000 2982,24 26 530 5 306 18 571 
96 0,1958 RV 26,64 MN 3000 2973,36 5 822 1 164 4 075 
98 1,0865 ŁIV 62,16 MNW 3000 2937,84 31 920 6 384 22 344 

109 1,9125 RIVb 66,6 U 5000 4933,4 94 351 18 870 66 046 

S u m a 165 822 580 377 

 
Stawki podatku przed zmian� planu ustalono w oparciu o obowi�zuj�ce przepisy prawa i ewidencj� gruntów. Stawki 
podatku po uchwaleniu planu ustalono na podstawie powszechnie obowi�zuj�cych przepisów. Współczynniki 
ustalono w oparciu o analiz� rynku nieruchomo�ci i potencjału inwestycyjnego terenu. 

 
Wzrost podatku od nieruchomo�ci - budynków 

 
Podatek od nieruchomo�ci – budynków naliczany jest w stosunku do powierzchni u�ytkowej budynku i jego 
przeznaczenia. Projekt planu, dopuszczaj�c nowe tereny pod zabudow�, ustalił maksymalny wska�nik zabudowy 
stanowi�cy stosunek sumy powierzchni ogólnej zabudowy do powierzchni terenu/działki. Aby uzyska� orientacyjn� 
powierzchni� u�ytkow� budynków dopuszczon� w projekcie planu, wska�nik intensywno�ci zabudowy na 
poszczególnych terenach (ustalony w projekcie planu) pomniejszono o 20% i przemno�ono przez powierzchni� 
odpowiedniego terenu. 
 
Wszystkie tereny, na których zachodzi wzrost podatku od nieruchomo�ci dla budynków aktualnie s� terenami nie 
zabudowanymi. 
 
Stawki podatku po uchwaleniu planu ustalono na podstawie powszechnie obowi�zuj�cych przepisów. Współczynniki 
ustalono w oparciu o analiz� rynku nieruchomo�ci i potencjału inwestycyjnego terenu. 
 
Dla poszczególnych terenów wydzielonych w tabeli 1, które mog� spowodowa� wzrost podatku od nieruchomo�ci – 
budynków zastosowano nast�puj�c� metod� oblicze� w wariantach optymistycznych i pesymistycznych ustalaj�c 
minimalny i maksymalny prognozowany wzrost podatku od nieruchomo�ci. 
 

Dpbmin = Pu · Sp · T · kpbmin 

 
Dpbmax = Pu · Sp · T · kpbmax 

 
Dpbmin -  prognozowany minimalny wzrost dochodu gminy z tytułu podatku od nieruchomo�ci – budynków 
Dpbmax -  prognozowany maksymalny wzrost dochodu gminy z tytułu podatku od nieruchomo�ci – budynków 
Pu -   powierzchnia u�ytkowa budynków dopuszczona w projekcie planu zgodnie z ustalonym 

wska�nikiem intensywno�ci zabudowy Pu = (P ·  kzab ) – 20%(P · kzab), gdzie: P - powierzchnia 
analizowanego terenu z tabeli 1 w m2, kzab – wska�nik intensywno�ci zabudowy ustalony w projekcie 
planu 

Sp -    stawka podatku od powierzchni u�ytkowej budynków  
T-    okres prognozowania = 10 lat 
kpbmin -   współczynnik minimalny wyst�pienia wzrostu podatku (dla terenu opracowania ustalony na 0,2) 
kpbmax -  współczynnik maksymalny wyst�pienia wzrostu podatku (dla terenu opracowania ustalony na 0,7) 
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Tabela 5. Prognozowany wzrost dochodów miasta z podatku od nieruchomo�ci – budynki 
(w okresie 10 lat) 

Nr 
terenu 
z tab. 1 

Powierzchnia, 
na której 
nast�piła 
zmiana 

(m2) 

Przeznaczenie 
terenu po 

uchwaleniu 
planu 

kzab, 
wska�nik 

intensywno�ci 
zabudowy 

Pu, 
orientacyjna 
powierzchnia 

u�ytkowa 
budynków 

(m2)  

Sp, 
stawka 
podatku 
(zł/m2) 

Dpmin Dpmax 

1 2 3 4 5 6 7 8 

2 4303 RM 0,15 645,45 0,51 658 2 304 
3 4899 RM 0,15 734,85 0,51 750 2 623 
4 3252 RM 0,15 487,8 0,51 498 1 741 
5 1941 RM 0,15 291,15 0,51 297 1 039 
8 5509 RM 0,15 826,35 0,51 843 2 950 
9 7653 RM 0,15 1147,95 0,51 1 171 4 098 

10 1418 RM/RU 0,15 212,7 0,51 217 759 
11 1292 RM/RU 0,15 193,8 0,51 198 692 
12 412 RM/RU 0,15 61,8 0,51 63 221 
13 360 RM/RU 0,15 54 0,51 55 193 
14 2654 RM/RU 0,15 398,1 0,51 406 1 421 
15 7571 RM/RU 0,15 1135,65 0,51 1 158 4 054 
17 4840 RM/RU 0,15 726 0,51 741 2 592 
18 2338 RM/RU 0,15 350,7 0,51 358 1 252 
19 2983 RM/RU 0,15 447,45 0,51 456 1 597 
20 2063 RM 0,15 309,45 0,51 316 1 105 
22 5959 RM/RU 0,15 893,85 0,51 912 3 191 
23 805 RM/RU 0,15 120,75 0,51 123 431 
25 1139 RM/RU 0,15 170,85 0,51 174 610 
26 693 RM/RU 0,15 103,95 0,51 106 371 
27 823 RM/RU 0,15 123,45 0,51 126 441 
28 2775 RM/RU 0,15 416,25 0,51 425 1 486 
30 325 RM/RU 0,15 48,75 0,51 50 174 
31 1336 RM/RU 0,15 200,4 0,51 204 715 
35 3300 U/MN 0,7 2310 5,00 23 100 80 850 
36 2265 U/MN 0,7 1585,5 5,00 15 855 55 493 
37 2536 U/MN 0,7 1775,2 5,00 17 752 62 132 
38 1347 U/MN 0,7 942,9 5,00 9 429 33 002 
39 1344 U/MN 0,7 940,8 5,00 9 408 32 928 
40 2171 U/MN 0,7 1519,7 5,00 15 197 53 190 
41 11515 U/MN 0,7 8060,5 5,00 80 605 282 118 
42 5879 U/ZP 0,15 881,85 17,31 30 530 106 854 
43 3937 MN 0,3 1181,1 0,51 1 205 4 217 
44 1451 MN 0,3 435,3 0,51 444 1 554 
45 962 U/ZP 0,15 144,3 17,31 4 996 17 485 
49 14995 P/U 1,5 22492,5 17,31 778 690 2 725 416 
51 2504 P/U 1,5 3756 17,31 130 033 455 115 
52 5302 P/U 1,5 7953 17,31 275 333 963 665 
53 9975 P/U 1,5 14962,5 17,31 518 002 1 813 006 
55 10372 P/U 1,5 15558 17,31 538 618 1 885 163 
56 9990 P/U 1,5 14985 17,31 518 781 1 815 732 
57 9617 P/U 1,5 14425,5 17,31 499 411 1 747 938 
58 750 MN/U 0,7 525 2,50 2 625 9 188 
59 693 MN/U 0,7 485,1 2,50 2 426 8 489 
60 718 MN/U 0,7 502,6 2,50 2 513 8 796 
62 3430 MN 0,3 1029 0,51 1 050 3 674 
63 7789 MN 0,3 2336,7 0,51 2 383 8 342 
68 597 MN 0,3 179,1 0,51 183 639 
69 2862 MN 0,3 858,6 0,51 876 3 065 
70 1494 RM 0,15 224,1 0,51 229 800 
71 1889 RM 0,15 283,35 0,51 289 1 012 
73 1205 RM 0,15 180,75 0,51 184 645 
74 544 RM 0,15 81,6 0,51 83 291 
75 2792 RM 0,15 418,8 0,51 427 1 495 
76 1091 RM 0,15 163,65 0,51 167 584 
78 4337 MN 0,3 1301,1 0,51 1 327 4 645 
79 318 MN 0,3 95,4 0,51 97 341 
82 2409 RM 0,15 361,35 0,51 369 1 290 
84 13072 MNW 0,7 9150,4 0,51 9 333 32 667 
85 1378 MN 0,3 413,4 0,51 422 1 476 
86 12632 ZP/U 0,15 1894,8 17,31 65 598 229 593 
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87 1058 MN 0,3 317,4 0,51 324 1 133 
88 15908 ZP/U 0,15 2386,2 17,31 82 610 289 136 
89 13049 ZP/U 0,15 1957,35 17,31 67 763 237 172 
90 8896 MNW 0,7 6227,2 0,51 6 352 22 231 
96 1958 MN 0,3 587,4 0,51 599 2 097 
98 10865 MNW 0,7 7605,5 0,51 7 758 27 152 

105 17180 MN/RM 0,15 2577 0,51 2 629 9 200 
106 1714 RM/MN 0,15 257,1 0,51 262 918 
107 2317 RM/MN 0,15 347,55 0,51 355 1 241 
109 19125 U 1,5 28687,5 17,31 993 161 3 476 064 
112 16774 RM 0,15 2516,1 0,51 2 566 8 982 
114 2839 RM 0,15 425,85 0,51 434 1 520 
116 3309 RM 0,15 496,35 0,51 506 1 772 
118 1644 RM 0,15 246,6 0,51 252 880 
120 5075 RM 0,15 761,25 0,51 776 2 718 
121 4255 RM 0,15 638,25 0,51 651 2 279 
122 689 RM 0,15 103,35 0,51 105 369 

S u m a 4 735 375 16 573 812 

 
6.1.4. Sprzeda� nieruchomo�ci gminnych 

 
Zmiany wprowadzone miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego polegaj�ce na przeznaczeniu terenów 
rolnych na cele zabudowy mieszkaniowej i komercyjnej, dotycz� równie� gruntów b�d�cych we władaniu samorz�du. 
 
Skutkiem uchwalenia planu jest ró�nica pomi�dzy cen�, jaka gmina mogłaby uzyska� ze sprzeda�y gruntów przed 
uchwaleniem planu i po jego uchwaleniu. W wariancie „optymistycznym” zakłada si�, �e zostan� sprzedane 
wszystkie grunty, na których zaszła zmiana, a w  wariancie „pesymistycznym”, �e sprzedane zostanie 50 % tych 
terenów. 
 
Dla poszczególnych terenów wydzielonych w tabeli 1, które mog� zosta� sprzedane przez gmin� i na których 
nast�puje wzrost ceny sprzeda�y spowodowany zmian� przeznaczenia terenu w projekcie planu, zastosowano 
nast�puj�c� metod� oblicze� w wariantach optymistycznym i pesymistycznym, ustalaj�c minimalny i maksymalny 
prognozowany wzrost dochodów, jakie gmina mo�e uzyska� ze sprzeda�y gruntów komunalnych: 
 
 

Dsmin = P · (WB  - WA) • 0,5 

 
Dsmax = P · (WB  - WA)  

 
Dsmin -  prognozowany minimalny wzrost dochodu ze sprzeda�y gruntów komunalnych 
Dsmax -  prognozowany maksymalny wzrost dochodu ze sprzeda�y gruntów komunalnych 
P -  powierzchnia analizowanego terenu z tabeli 1 w m2 
WA -   warto�� 1 m2 terenu o funkcji przed zmian� planu 
WB  -   warto�� 1 m2  terenu o funkcji po zmianie planu 
 

Tabela 6. Prognozowany wzrost dochodów miasta mog�cy wyst�pi� ze sprzeda�y gruntów komunalnych 

Nr 
teren
u z 

tab.1 

Powierzchni
a, na której 
nast�piła 

zmiana (m2) 

Przeznaczen
ie terenu 

przed 
uchwalenie

m planu 

WA 
(zł/m2) 

Przeznacz
enie 

terenu po 
uchwaleni

u planu 

WB 
(zł/m2) 

(WB-WA) 
(zł/m2) 

Ds. wzrost 
dochodu ze 
sprzeda�y 
gruntów 

komunalnych 

Dsmin Dsmax 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

63 7789 RV 3 MN 18 15 116835 58 418 116 835 
68 597 RV 3 MN 18 15 8955 4 478 8 955 
69 2862 RV 3 MN 18 15 42930 21 465 42 930 
70 1494 PsV 3 RM 5 2 2988 1 494 2 988 
71 1889 Ws/n 3 RM 5 2 3778 1 889 3 778 
82 2409 PsV 3 RM 5 2 4818 2 409 4 818 
98 10865 ŁIV 3 MNW 18 15 162975 81 488 162 975 

121 4255 RIVb 3 RM 5 2 8510 4 255 8 510 
122 689 RV 3 RM 5 2 1378 689 1 378 

S u m a 176 584 353 167 
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6.1.5. Opłata od czynno�ci cywilnoprawnych 
 
Ustawa z dnia 13 listopada 2003 r. o dochodach jednostek samorz�du terytorialnego (Dz. U. z 2003 r. Nr 2003, poz. 
1966), okre�laj�c �ródła dochodów samorz�dów, ustala opłat� od czynno�ci cywilnoprawnych jako jeden z 
dochodów gminy. Zgodnie z ustaw� z dnia 9 wrze�nia 2000 r. o podatku od czynno�ci cywilnoprawnych (Dz.U. z 
2000 r. Nr 86, poz. 959 z pó�niejszymi zmianami) stawka podatku od sprzeda�y nieruchomo�ci wynosi 2%. Wzrost 
tego podatku w wyniku uchwalenia planu zwi�zany jest ze wzrostem warto�ci nieruchomo�ci.  
 
Na podstawie analizy obrotu nieruchomo�ciami oraz potencjału rozwojowego gminy ustalono maksymalne i 
minimalne wska�niki prawdopodobie�stwa wzrostu podatku od czynno�ci cywilnoprawnych od umowy sprzeda�y 
nieruchomo�ci – ustalaj�c minimalny wska�nik na 10 % maksymalny na 70 %. 
 
Dla poszczególnych terenów wydzielonych w tabeli 1, które mog� spowodowa� wzrost opłaty od czynno�ci 
cywilnoprawnych, zastosowano nast�puj�c� metod� oblicze� w wariantach optymistycznym i pesymistycznym, 
ustalaj�c minimalny i maksymalny prognozowany wzrost opłaty od czynno�ci cywilnoprawnych (od umowy sprzeda�y 
nieruchomo�ci)  

 
Ocpmin =0,02 ·  P · (WB  - WA) · kcpmin 

 
Ocpmax = 0,02 ·  P · (WB  - WA) · kcpmax 

 

Ocpmin -  prognozowany minimalny wzrost dochodu gminy opłaty od czynno�ci cywilnoprawnych 
Ocpmax -  prognozowany maksymalny wzrost dochodu gminy opłaty od czynno�ci cywilnoprawnych 
P -  powierzchnia analizowanego terenu z tabeli 1 w m2 
WA -  warto�� 1 m2 terenu o funkcji przed zmian� planu,. 
WB  -  warto�� 1 m2  terenu o funkcji po zmianie planu, 
kcpmin -  współczynnik minimalny wyst�pienia wzrostu opłaty od czynno�ci cywilnoprawnych (dla terenu 

opracowania ustalony na 0,1) 
kcpmax -  współczynnik maksymalny wyst�pienia wzrostu opłaty od czynno�ci cywilnoprawnych (dla terenu 

opracowania ustalony na 0,7) 
 

Tabela 7. Prognozowany wzrost dochodów miasta z opłaty od czynno�ci cywilnoprawnych  

Nr 
terenu 
z tab.1 

Powierzchnia, 
na której 
nast�piła 

zmiana (m2) 

Przeznaczenie 
terenu przed 
uchwaleniem 

planu 

WA 
(zł/m2) 

Przeznaczenie 
terenu po 

uchwaleniu 
planu 

WB 
(zł/m2

) 

(WB-WA) 
(zł/m2) 

Ocp, wzrost 
opłaty od 
czynno�ci 

cywilnoprawn
ych 

Ocpmin Ocpmax 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

1 2356 ŁIV 4 ZPN 15 11 518 52 363 
2 4303 ŁV 4 RM 10 6 516 52 361 
3 4899 ŁVI 4 RM 10 6 588 59 412 
4 3252 PsV 4 RM 10 6 390 39 273 
5 1941 ŁVI 4 RM 10 6 233 23 163 
6 760 PsV 4 KDPJ 10 6 91 9 64 
7 184 ŁVI 4 KDPJ 10 6 22 2 15 
8 5509 RVI 4 RM 10 6 661 66 463 
9 7653 ŁV 4 RM 10 6 918 92 643 

10 1418 ŁV 4 RM/RU 10 6 170 17 119 
11 1292 Ł 4 RM/RU 10 6 155 16 109 
12 412 RV 4 RM/RU 10 6 49 5 35 
13 360 WS 4 RM/RU 10 6 43 4 30 
14 2654 ŁV 4 RM/RU 10 6 318 32 223 
15 7571 RVI 4 RM/RU 10 6 909 91 636 
16 585 RVI 4 KDPJ 10 6 70 7 49 
17 4840 PSV 4 RM/RU 10 6 581 58 407 
18 2338 RV 4 RM/RU 10 6 281 28 196 
19 2983 ŁV 4 RM/RU 10 6 358 36 251 
20 2063 ŁV 4 RM 10 6 248 25 173 
21 1333 ŁV 4 KDPJ 10 6 160 16 112 
22 5959 RV 4 RM/RU 10 6 715 72 501 
23 805 Ws/N 4 RM/RU 10 6 97 10 68 
25 1139 RV 4 RM/RU 10 6 137 14 96 
26 693 Ps 4 RM/RU 10 6 83 8 58 
27 823 ŁV 4 RM/RU 10 6 99 10 69 
28 2775 PsV 4 RM/RU 10 6 333 33 233 
30 325 Ws/n 4 RM/RU 10 6 39 4 27 
31 1336 N 4 RM/RU 10 6 160 16 112 
35 3300 S/RV 4 U/MN 20 16 1056 106 739 
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36 2265 RV 4 U/MN 20 16 725 72 507 
37 2536 RV 4 U/MN 20 16 812 81 568 
38 1347 RV 4 U/MN 20 16 431 43 302 
39 1344 RV 4 U/MN 20 16 430 43 301 
40 2171 RV 4 U/MN 20 16 695 69 486 
41 11515 RV 4 U/MN 20 16 3685 368 2 579 
42 5879 RV 4 U/ZP 15 11 1293 129 905 
43 3937 RV 4 MN 18 14 1102 110 772 
44 1451 PsV 4 MN 18 14 406 41 284 
45 962 LzV 4 U/ZP 15 11 212 21 148 
46 679 RV 4 KS 10 6 81 8 57 
47 1700 Bi 4 KDG 10 6 204 20 143 
48 1392 B/RV 10 KDG 10 0 0 0 0 
49 14995 ŁV 4 P/U 25 21 6298 630 4 409 
50 982 ŁV 4 KDG 10 6 118 12 82 
51 2504 ŁVI 4 P/U 25 21 1052 105 736 
52 5302 PsVI 4 P/U 25 21 2227 223 1 559 
53 9975 RV 4 P/U 25 21 4190 419 2 933 
54 3310 RV 4 KDG 10 6 397 40 278 
55 10372 PsV 4 P/U 25 21 4356 436 3 049 
56 9990 PsIV 4 P/U 25 21 4196 420 2 937 
57 9617 PSIV 4 P/U 25 21 4039 404 2 827 
58 750 Ps 4 MN/U 20 16 240 24 168 
59 693 Ps 4 MN/U 20 16 222 22 155 
60 718 Ps 4 MN/U 20 16 230 23 161 
61 1566 Bp 10 KDPJ 10 0 0 0 0 
62 3430 PsV 4 MN 18 14 960 96 672 
63 7789 RV 4 MN 18 14 2181 218 1 527 
65 315 B 10 KDL 10 0 0 0 0 
66 851 B 10 ZP 15 5 85 9 60 
68 597 RV 4 MN 18 14 167 17 117 
69 2862 RV 4 MN 18 14 801 80 561 
70 1494 PsV 4 RM 10 6 179 18 125 
71 1889 Ws/n 4 RM 10 6 227 23 159 
73 1205 Ws/N 4 RM 10 6 145 14 101 
74 544 PsV 4 RM 10 6 65 7 46 
75 2792 PsV 4 RM 10 6 335 34 235 
76 1091 RV 4 RM 10 6 131 13 92 
78 4337 RV 4 MN 18 14 1214 121 850 
79 318 PsV 4 MN 18 14 89 9 62 
80 614 PsV 4 ZP 15 11 135 14 95 
81 821 RV 4 ZP 15 11 181 18 126 
82 2409 PsV 4 RM 10 6 289 29 202 
84 13072 PsV 4 MNW 18 14 3660 366 2 562 
85 1378 PsV 4 MN 18 14 386 39 270 
86 12632 PsV 4 ZP/U 15 11 2779 278 1 945 
87 1058 PsV 4 MN 18 14 296 30 207 
88 15908 PsV 4 ZP/U 15 11 3500 350 2 450 
89 13049 RV 4 ZP/U 15 11 2871 287 2 010 
90 8896 PsV 4 MNW 18 14 2491 249 1 744 
92 880 PsV 4 KDL 10 6 106 11 74 
96 1958 RV 4 MN 18 14 548 55 384 
97 1104 RV 4 KDL 10 6 132 13 93 
98 10865 ŁIV 4 MNW 18 14 3042 304 2 130 

101 1124 RV 4 KDL 10 6 135 13 94 
104 2495 PSIV 4 KDD 10 6 299 30 210 
105 17180 PSIV 4 MN/RM 10 6 2062 206 1 443 
106 1714 RV 4 RM/MN 10 6 206 21 144 
107 2317 Ps 4 RM/MN 10 6 278 28 195 
108 2179 Ba 10 KDD 10 0 0 0 0 
109 19125 RIVb 4 U 25 21 8033 803 5 623 
110 1402 RIVb 4 KDP 10 6 168 17 118 
112 16774 RIVb 4 RM 10 6 2013 201 1 409 
113 482 RIVb 4 KDP 10 6 58 6 40 
114 2839 PsIV 4 RM 10 6 341 34 238 
116 3309 RV 4 RM 10 6 397 40 278 
118 1644 ŁV 4 RM 10 6 197 20 138 
120 5075 PsIV 4 RM 10 6 609 61 426 
121 4255 RIVb 4 RM 10 6 511 51 357 
122 689 RV 4 RM 10 6 83 8 58 

 Suma 9 002 63 016 
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6.2. Koszty Miasta 

 
6.2.1. Wykup nieruchomo�ci na cele publiczne 

 
Wyznaczone w planie przebiegi dróg lokalnych oraz dróg dojazdowych, ci�gów pieszo-jezdnych i pieszych, b�d� 
wymaga� wykupienia gruntów na ich realizacj�, a tym samym stanowi� obci��enie bud�etu gminy. Ponadto 
wykupieniu na cele publiczne b�d� wymaga� niezb�dne poszerzenia dróg dojazdowych, które nie spełniaj� 
normatywnych szeroko�ci. 
Realizacja celów publicznych wymaga równie� wykupienia nieruchomo�ci pod ziele� urz�dzon�. 

 
Do czasu realizacji celów publicznych dopuszczalne jest dotychczasowe u�ytkowanie terenu. 

 

Tabela 8. Koszty miasta mog�ce wynika� z wykupu nieruchomo�ci na cele publiczne 

Nr 
terenu 
z tab.1 

Powierzchnia, na której 
nast�piła zmiana 

(m2) 

Przeznaczenie 
terenu przed 

uchwaleniem planu 

Przeznaczenie terenu 
po uchwaleniu planu 

Cena 
jednostkowa z 
tabeli 2 (zł/m2) 

Koszty 
obci��aj�ce 

bud�et miasta (zł) 
1 2 3 4 5 6 

1 2356 ŁIV ZPN 4 9 424 
6 760 PsV KDPJ 4 3 040 
7 184 ŁVI KDPJ 4 736 

16 585 RVI KDPJ 4 2 340 
21 1333 ŁV KDPJ 4 5 332 
34 1296 S/RV KDPJ 10 12 960 
47 1700 Bi KDG 20 34 000 
48 1392 B/RV KDG 20 27 840 
50 982 ŁV KDG 4 3 928 
54 3310 RV KDG 4 13 240 
61 1566 Bp KDPJ 20 31 320 
65 315 B KDL 20 6 300 
66 851 B ZP 20 17 020 
80 614 PsV ZP 4 2 456 
81 821 RV ZP 4 3 284 
92 880 PsV KDL 4 3 520 
97 1104 RV KDL 4 4 416 

101 1124 RV KDL 4 4 496 
104 2495 PSIV KDD 4 9 980 
108 2179 Ba KDD 20 43 580 
110 1402 RIVb KDP 4 5 608 
113 482 RIVb KDP 4 1 928 

S u m a 246 748 

 
 
6.2.2. Koszty infrastruktury technicznej  

 

Tabela 9. Koszty infrastruktury technicznej 

Lp. Elementy infrastruktury Cena jednostkowa  z uwzgl�dnieniem 
współczynnika regionalnego (0,85) 

Wielko�� wynikaj�ca z 
projektu planu 

Szacunkowa 
warto�� 

1 2 3 4 5 

1 Jezdnie i place o nawierzchni 
asfaltowej 10 800/100 m2 21 206 m2 2 290 248 

2 Ci�gi piesze i chodniki z płyt 
betonowych lub asfaltu 3700/100 m2 6 532 m2 241 684 

5 Zagospodarowanie zieleni 2 500/1000 m2 7 345 m2 18 362 

SUMA 2 550 294 
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6.2.3. Odszkodowania za spadek warto�ci nieruchomo�ci 
W miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego nie zaistniały zmiany wpływaj�ce w du�ym stopniu na 
obni�enie warto�ci nieruchomo�ci, które skutkowałyby roszczeniami zarówno w trybie art. 36 ust.3 jak i art. 36 ust. 1 
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. 
 
W zwi�zku z powy�szym prognozuje si�, �e odszkodowanie za spadek nieruchomo�ci nie wyst�pi na obszarze 
opracowania. 
 

6.2.4. Spadek podatku od nieruchomo�ci 
Spadek podatku od nieruchomo�ci dotyczy sytuacji, w której ze wzgl�du na wykupienie gruntów na cele publiczne 
pod drogi i ziele� izolacyjn�, przestanie by� pobierany podatek od gruntów rolnych. Wysoko�� spadku podatku 
obliczono w oparciu o ogólnie obowi�zuj�ce prawo w okresie czasowym 10 lat i ustalono, �e prognozowany spadek 
podatku w tym okresie wynosi� b�dzie 115 362 zł. 
 

Tabela 10. Spadek podatku od nieruchomo�ci 

Nr terenu 
z tab. 1 

Powierzchnia, na której 
nast�piła zmiana (ha) Klaso-u�ytek Sp (zł/m2) za rok Przeznaczenie terenu po 

uchwaleniu planu Kpg 

1 2 3 4 5 6 

1 0,2356 ŁIV 62,16 ZPN 146 
6 0,076 PsV 17,76 KDPJ 13 
7 0,0184 ŁVI 13,32 KDPJ 2 

16 0,0585 RVI 17,76 KDPJ 10 
21 0,1333 ŁV 17,76 KDPJ 24 
24 0,0749 RV 26,64 KDW 20 
29 0,0626 PsV 17,76 KDW 11 
32 0,0345 RIVb 66,6 KDPJ 23 
33 0,0991 RV 26,64 KDPJ 26 
34 0,1296 S/RV 26,64 KDPJ 35 
47 0,17 Bi 4000 KDG 6 800 
48 0,1392 B/RV 4000 KDG 5 568 
50 0,0982 ŁV 17,76 KDG 17 
54 0,331 RV 26,64 KDG 88 
61 0,1566 Bp 4000 KDPJ 6 264 
64 0,1468 RV 26,64 KDPJ 39 
65 0,0315 B 4000 KDL 1 260 
66 0,0851 B 4000 ZP 3 404 
67 0,1177 RV 26,64 ZPN 31 
72 0,0158 RV 26,64 KDW 4 
77 0,0794 RV 26,64 KDW 21 
80 0,0614 PsV 17,76 ZP 11 
81 0,0821 RV 26,64 ZP 22 
83 0,3939 PsV 17,76 KDW 70 
91 0,233 PsV 17,76 KDW 41 
92 0,088 PsV 17,76 KDL 16 
93 1,0476 B 4000 ZPN 41 904 
94 0,0968 B 4000 ZPN 3 872 
95 0,5059 Bp 4000 ZP 20 236 
97 0,1104 RV 26,64 KDL 29 
99 0,0969 Bp 4000 KDL 3 876 

100 0,1262 B 4000 KDL 5 048 
101 0,1124 RV 26,64 KDL 30 
102 0,121 B 4000 KDD 4 840 
103 0,0613 Bp 4000 KDD 2 452 
104 0,2495 PSIV 62,16 KDD 155 
108 0,2179 Ba 4000 KDD 8 716 
110 0,1402 RIVb 66,6 KDP 93 
111 0,0822 RIVb 66,6 KDW 55 
113 0,0482 RIVb 66,6 KDP 32 
115 0,0188 PsIV 62,16 KDW 12 
117 0,0218 RV 26,64 KDW 6 
119 0,0818 ŁV 17,76 KDW 15 
123 0,0341 RIVb 66,6 KDP 23 

Suma 115 362 
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7. Zestawienie  
 

Tabela 11. Zestawienie dochodów i kosztów zwi�zanych z uchwaleniem planu miejscowego  

Wyszczegółnienie Warto�� minimalna (zł) Warto�� maksymalna 
(zł) 

Szacunkowe Opłata planistyczna 237 802 832 306 
 dochody Wzrost podatku od nieruchomo�ci gruntowych 165 822 580 377 

  Wzrost podatku od nieruchomo�ci - budynki 4 735 375 16 573 812 
  Wzrost dochodów ze sprzeda�y gruntów gminnych 176 584 353 167 
  Wzrost opłaty od czynno�ci cywilnoprawnych 9 002 63 016 

Razem wzrost dochodów 5 324 585 18 402 678 

Szacunkowe Wykup gruntów na cele publiczne -246 748 -246 748 
 koszty Koszty infrastruktury technicznej -2 550 294 -2 550 294 

  Spadek podatku od nieruchomo�ci -115 362 -115 362 

Razem koszty -2 912 404 -2 912 404 

BILANS 2 412 181 15 490 274 

 
8. Wnioski i zalecenia 

 
Zgodnie z przedstawionymi powy�ej celami prognozy przypomnie� nale�y, �e niniejsza prognoza nie stanowi 
kosztorysu i nie okre�la nakładów inwestycyjnych, jakie poniesie gmina w zwi�zku z realizacj� planu miejscowego. 
 
Wynikaj�ce z prognozy wielko�ci dochodów gminy oraz wielko�ci kosztów spowodowanych uchwaleniem 
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zaleca si� podzieli� na dwa okresy ich wyst�pienia. Okres I 
do 5 lat od daty wej�cia w �ycie planu, okres II do lat 10. 
 
W okresie I prognozuje si� wyst�pienie po stronie dochodów: 
a) pełnej (100%) opłaty planistycznej od wzrostu warto�ci nieruchomo�ci, tj. w wysoko�ci min. 238 tys. zł, maks. 

832 zł, 
b) 50 % warto�ci wzrostu podatku od nieruchomo�ci gruntowych, tj. w wysoko�ci min. 83 tys. zł, maks. 290 tys. zł, 
c) 50 % warto�ci wzrostu podatku od nieruchomo�ci kubaturowych, tj. w wysoko�ci min. 2 368 tys. zł, maks. 8 287 

tys. zł, 
d) 50 % warto�ci sprzeda�y gruntów gminnych, tj. w wysoko�ci min. 88 tys. zł, maks. 177 tys. zł, 
e) 50 % warto�ci wzrostu opłat od czynno�ci cywilnoprawnych, tj. w wysoko�ci min. 4 tys. zł, maks. 32 tys. zł. 
 
Ł�czny wzrostu dochodów w okresie prognozy wyniesie: min. 2 781 zł, maks. 9 618 zł 
 
Minimalny wzrost dochodów, które wyst�pi� w pierwszym okresie po wej�ciu planu w �ycie pozwoli na pokrycie 100 
% kosztów zwi�zanych z realizacj� ustale� planu miejscowego: 
 
W okresie II prognozuje si� wyst�pienie pozostałych warto�ci dochodów zwi�zanych z uchwaleniem planu 
miejscowego, tj. min. 2 544 tys. zł i maks. 8 785 tys. zł. 
 
Osi�gni�cie prognozowanego wyniku finansowego wymaga aktywnej polityki gminy w gospodarowaniu przestrzeni�. 


