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RYNKOWYCH W PROGNOZIE 

SKUTKÓW FINANSOWYCH 

MIEJSCOWEGO PLANU 

ZAGOSPODAROWANIA 

PRZESTRZENNEGO

Wstêp

U chwalenie miejscowego planu 
zagospodarowania przestrzen-
nego wp³ywa z regu³y na war-

toœæ nieruchomoœci po³o¿onych w ob-
szarze objêtym pracami planistycznymi 
i dlatego prognoza skutków finansowych 
winna uwzglêdniaæ relacje rynkowe 
ustalone w oparciu o:
! zmiany wartoœci rynkowej przestrzeni 

planistycznej wynikaj¹ce z analizy 
lokalnego rynku nieruchomoœci, 
okreœlenia trendu zmiany cen nieru-
chomoœci oraz z zale¿noœci okreœlaj¹-
cych zró¿nicowanie cen nierucho-
moœci po³o¿onych w obszarach o od-
miennej funkcji urbanistycznej oraz 
posiadaj¹cych odmienne powierzchnie 
i wyposa¿enie w infrastrukturê tech-
niczn¹,

! analizê potencjalnych zmian wp³ywów 
z podatku od nieruchomoœci, podatku 
od obrotu nieruchomoœciami oraz op³at 
adiacenckich i planistycznej,

! analizy kosztów wyp³at potencjalnych 
odszkodowañ oraz kosztów realizacji 
celów publicznych i zagospodaro-
wania przestrzeni publicznej.

Dane wynikowe zawarte w prognozie 
skutków finansowych uchwalenia planu 
miejscowego winny opieraæ siê w mak-
symalnym stopniu o aktualne dane 
rynkowe lecz równoczeœnie nie stanowi¹ 
one wyniku wyceny nieruchomoœci w ro-
zumieniu metodyki z tym zwi¹zanej.

Prognoza skutków finansowych musi 
odnosiæ siê do okreœlonej przysz³oœci, byæ 
weryfikowalna empirycznie lecz równo-
czeœnie niepewna, ale akceptowalna.

Horyzont czasowy prognozy nie 
wynika bezpoœrednio z norm ustawy 
o planowaniu i zagospodarowaniu 

przestrzennym. W praktyce winno siê go 
wi¹zaæ z okresem cyklu koniunktural-
nego na rynku nieruchomoœci (5-10 lat). 
Zalecan¹ metodycznie zasad¹ prognozo-
wania jest jej opieranie siê na poziomie 
dominanty rozk³adu zmiennych stano-
wi¹cych podstawê prowadzonych analiz.

W niniejszym opracowaniu autorzy 
koncentruj¹ siê na zaprezentowaniu 
kilku praktycznych kwestii zwi¹zanych 
z szacowaniem wskaŸników rynkowych 
pomocnych przy opracowywaniu prog-
noz skutków finansowych planów 
miejscowych uchwalanych na obszarze 
miasta Poznania. Opracowanie nie 
odnosi siê do zagadnieñ pozyskiwania 
cen transakcyjnych, analiz trendu 
i relacji cen w zale¿noœci od przezna-
czenia, powierzchni i wyposa¿enia 
w infrastrukturê, które to zagadnienia 
omawiane s¹ wyczerpuj¹ce w dostêpnej 
literaturze fachowej. 

najomoœæ wskaŸnika w zakresie 
dynamiki obrotu nieruchomo-
œciami jest niezbêdna przy 

szacowaniu potencjalnych wp³ywów 
z tytu³u op³aty planistycznej oraz po-
datku od czynnoœci cywilno-prawnych.

W oparciu o dane zawarte w rejestrze 
ewidencji gruntów i budynków oraz 
rejestrze cen i wartoœci nieruchomoœci 
prowadzonych przez Miejski Oœrodek 
Dokumentacji Geodezyjnej i Kartogra-
ficznej w Poznaniu ustalono dla okresu 
ostatnich szeœciu lat nastêpuj¹ce wskaŸ-
niki dla trzech rodzajów nieruchomoœci.

Wykorzystanie wskaŸ-
nika obrotu nierucho-
moœciami

Z

Nieruchomoœci lokalowe

Nieruchomoœci zabudowane

Nieruchomoœci gruntowe

Zobacz tak¿e rozk³ad wskaŸników 
obrotu nieruchomoœciami w latach 2006-
2011 na Wykresie 1.

Janusz Andrzejewski

Rzeczoznawca Maj¹tkowy Nr 2115

Bogna Tatarkiewicz-Pawu³a

Miejska Pracownia Urbanistyczna 
w Poznaniu
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Podatek od czynnoœci 
c y w i l n o - p r a w n y c h  
(Pccp)

Op³ata planistyczna 
(Op)

x xxPccp = Wpm  ?P  Wobr  0,02

gdzie:
Wpm - wartoœæ jednostkowa gruntu 

inwestycyjnego
Wobr - wskaŸnik obrotu nierucho-

moœciami
? P - przyrost powierzchni gruntów 

inwestycyjnych
0,02 - stawka procentowa op³aty

Generalnie zasadnoœæ jej naliczenia 
powstaje, gdy spe³nione s¹ podstawowe 
dwa warunki:
! poprzednie przeznaczenie nierucho-

moœci ró¿ni³o siê od przeznaczenia 
w aktualnym planie miejscowym,

! sprzeda¿ nieruchomoœci nast¹pi³a 
przed up³ywem 5 lat od uchwalenia 
planu.

W odniesieniu do miasta Poznania 
istotne znaczenie ma zazwyczaj po-
równanie przeznaczenia ustalanego 
w projekcie planu miejscowego w sto-
sunku do przeznaczenia okreœlonego 
w miejscowym ogólnym planie zago-
spodarowania przestrzennego, który 
obowi¹zywa³ do koñca 2003r.

x x xOp = (Wpm – Wpog)  ÄP  Wobr  0,3

gdzie:
Wpm – wartoœæ gruntów wg przezna-

czenia w projekcie planu miej-
scowego

Wpog – wartoœæ gruntu wg przezna-
czenia w planie poprzednio 
obowi¹zuj¹cym

ÄP – przyrost powierzchni gruntów 
inwestycyjnych

Wobr - wskaŸnik obrotu nieruchomo-
œciami

Dochody Miasta Poznania z tytu³u 
op³aty planistycznej (wg danych 
ZGiKM)

Powy¿sze dane graficznie zobrazo-
wano na Wykresie 2.

Wykres 1
WskaŸniki obrotu nieruchomoœciami w latach 2006-2011

Wykres 2
Dochody Miasta Poznania z tytu³u op³aty planistycznej w latach 2006 - 2011

�ród³o: ZGiKM
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Szacunkowe wp³ywy z tytu³u obrotu 
nieruchomoœciami oraz op³aty plani-
stycznej s¹ uzale¿nione od trudnego do 
przewidzenia zachowania uczestników 
rynku nieruchomoœci na obszarze 
uchwalonego planu miejscowego. Sza-
cowanie ww. wp³ywów przy uwzglê-
dnieniu poziomu wskaŸnika obrotu 
nieruchomoœciami pozwala przy nie-
pewnoœci samego szacunku uzyskaæ 
wynik o precyzji odnosz¹cej siê do 
lokalnych warunków rynkowych. 

 prognozie skutków finan-
sowych uchwalenia planu 
miejscowego szacujemy po-

tencjalny przyrost podatku od nierucho-
moœci wynikaj¹cy z analizy zmian 
w sposobie przysz³ego zagospodaro-
wania. Zmiana sposobu zagospodaro-
wania stanowi ró¿nicê aktualnego 
sposobu zagospodarowania wykazanego 
w inwentaryzacji urbanistycznej, a pro-
jektowanego stanu zagospodarowania 
przedstawionego w planie miejscowym. 
Przyk³ady wspomnianych wy¿ej stanów 
zamieszczone s¹ na Rycinach 1 i 2.

Przyrost podatku od nieruchomoœci 
szacujemy w oparciu o poni¿sze 
zale¿noœci:

? Pgrunt = Pproj - Pinw

? Pbud = ÄPgrunt x Z x K x Wkor

gdzie

Z – procent zabudowy,

K – iloœæ kondygnacji,

Wkor – wspó³czynnik koryguj¹cy po-
wierzchniê zabudowy

x + xPn = ÄPgrunt  Sgrunt   ÄPbud  Sbud

gdzie:

S – stawki podatku od nierucho-
moœci przyjmowane z aktualnej 
uchwa³y Rady Miasta Poznania 
w sprawie wysokoœci stawek 
podatku od nieruchomoœci na 
dany rok kalendarzowy.

Zmiana wp³ywów po-
datku od nieruchomoœci 
(Pn)

W

Rycina 1
Inwentaryzacja urbanistyczna 

Rycina 2
Rysunek planu zagospodarowania

- 13 -BIULETYN Stowarzyszenia Rzeczoznawców Maj¹tkowych Województwa Wielkopolskiego

PRAKTYKA

Nr 2-3/32-33



Tabela 1
Ceny transakcyjne gruntów

Op³aty adiacenckie

Koszty realizacji tere-
nów zieleni

W

C

 zwi¹zku z faktem, i¿ op³aty 
adiacenckie s¹ op³atami 
fakultatywnymi oszacowanie 

potencjalnych wp³ywów z tego tytu³u 
przez autora prognozy winno uwzglêd-
niaæ przede wszystkim poziom aktual-
nych dochodów uzyskiwanych przez 
Miasto Poznañ z tego tytu³u.

Dochody Miasta Poznania z op³at 
adiacenckich z tytu³u podzia³u nieru-
chomoœci (wg danych ZGiKM). 

Powy¿sze dane graficznie przedsta-
wia Wykres 3.

Dochody Miasta Poznania z op³at 
adiacenckich z tytu³u wyposa¿enia 
w infrastrukturê techniczn¹ (wg danych 
ZGiKM)

Powy¿sze dane graficznie przedsta-
wia Wykres 4.

Wykazane wy¿ej wielkoœci rzeczy-
wistych wp³ywów z tytu³u op³at adia-
cenckich determinuj¹ koniecznoœæ 
szacowania poziomu ww. wp³ywów 
z doœæ du¿¹ ostro¿noœci¹.

eny transakcyjne gruntów naby-
wanych na ww. cel charakteryzuj¹ 
siê doœæ du¿¹ stabilnoœci¹ w okre-

sie ostatnich lat co obrazuje Tabela 1.

Koszt budowy 1 ha parku miejskiego 
wg informacji z Zarz¹du Zieleni 
Miejskiej
! urz¹dzenie zieleni 

270.000 z³/ha
! infrastruktura towarzysz¹ca 

490.000 z³/ha
! prace rozbiórkowe

175.000 z³/ha
——————————————

razem        835.000 z³/ha

Koszt utrzymania 1 ha zieleni 
miejskiej w 2011 roku kszta³towa³ siê na 
poziomie 30.000 z³/ha.

Wykres 3
Dochody Miasta Poznania z op³at adiacenckich z tytu³u podzia³u nieruchomoœci 
w latach 2006-2011

�ród³o: ZGiKM

Wykres 4
Dochody Miasta Poznania z op³at adiacenckich z tytu³u wyposa¿enia 
w infrastrukturê techniczn¹ w latach 2006-2011

�ród³o: ZGiKM

www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl
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Koszty realizacji dróg 
publicznych

Pozyskiwanie gruntów pod 
drogi publiczne

Dynamika transakcji drogo-
wych w latach 2008 – 2012

Koszty prac drogowych

Analiza rynku w oparciu o infor-
macje z Zarz¹du Dróg Miejskich.

Do koñcowej analizy przyjêto 
ostatecznie transakcje z lat 2008-2012 po 

xodrzuceniu transakcji skrajnych (2  max 
xoraz 4  min) - wyniki przedstawiono na 

Wykresie 5.

Wymiar wzglêdny trendu (%)/rok

-3,5%

Dynamikê transakcji drogowych 
przedstawiono na Wykresie 6.

Wartoœæ minimalna 100 z³

Wartoœæ maksymalna 771 z³

Odchylenie standardowe(ó) 143 z³

Iloœæ transakcji drogowych pozwala 
oszacowaæ w prognozie koszty naby-
wania gruntów na ww. cel z doœæ du¿¹ 
precyzj¹.

Dane Ÿród³owe dotycz¹ce kosztów 
realizacji inwestycji drogowych po-
zyskiwane s¹ z nw. Ÿróde³:
! informacji przekazywanych przez 

Zarz¹d Dróg Miejskich w odniesieniu 
do niektórych inwestycji  realizowa-
nych na terenie miasta Poznania,

! analizy rozstrzygniêæ przetargów 
organizowanych przez Zarz¹d Dróg 
Miejskich.

Informacje z Zarz¹du Dróg Miej-
skich w Poznaniu w zakresie kosztów 
zrealizowanych dróg przedstawiono 
w Tabeli 2.

Wykres 5
2 Cena z³ / m z uwzglêdnieniem trendu

Wykres 6
Dynamika transakcji drogowych w latach 2008-2012

Tabela 2
Koszty zrealizowanych dróg

�ród³o:  Zarz¹du Dróg Miejskich w Poznaniu
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Przewidywane przez Zarz¹d Dróg 
Miejskich w Poznaniu szacunkowe 
koszty w 2012 roku.

W opracowaniach planistycznych 
operuje siê powierzchni¹ terenów 
o ró¿nym przeznaczeniu, do których 
nale¿¹ równie¿ tereny dróg publicznych. 
Dlatego przyjêty w prognozie skutków 
finansowych wskaŸnik jednostkowy dla 
potrzeb oszacowania potencjalnych 
kosztów modernizacji drogi publicznej 

2mo¿e odnosiæ siê równie¿ do 1 m  pasa 
drogowego, a nie powierzchni jedno-
stkowej samej jezdni lub chodnika 
i zostaæ okreœlony w oparciu o analizê 
rzeczywistych kosztów podanych w roz-
strzygniêciach przetargów na ten asor-
tyment robót, które s¹ organizowane 
przez ZDM.

Przyk³adowo wskaŸnik dla pasa 
drogowego przy zró¿nicowanych kla-
sach ulic:
! w roku 2010 zawiera³ siê w przedziale 

2160 - 210 z³/m  (netto),
! w roku 2011 zawiera³ siê w przedziale 

2130 - 370 z³/m  (netto).

Oszacowanie wykonane porównaw-
czo dla wybranych ulic przy u¿yciu 
zarówno wskaŸnika dla pasa drogowego 
(MPU) jak i wskaŸników jednostkowych 
dla jezdni i chodników (ZDM) wykaza³o, 
¿e ostateczne rozbie¿noœci pomiêdzy 
obydwoma oszacowaniami nie przekra-
czaj¹ 7,5%, a wiêc w istocie s¹ dopusz-
czalne w odniesieniu do dok³adnoœci 
rachunku samej prognozy, która nie 
stanowi przecie¿ kosztorysu skonkre-
tyzowanych prac drogowych.

Analizy rozstrzygniêæ przetar-
gów organizowanych przez Za-
rz¹d Dróg Miejskich

Przyk³adowe porównanie kosztów brutto realizacji dróg szaco-
wanych przy pomocy ró¿nych wskaŸników jednostkowych

Ulica Dziêgielowa (GZ-KR4)

D³ugoœæ - 1.510 m

WskaŸnik jednostkowy (ZDM) – 4.440 z³/mb

Koszty ca³kowite oszacowane na podstawie d³ugoœci jezdni:
1.510 m x 4.440 z³/m = 6.704.400 z³

Szerokoœæ jezdni – 7,5 m
2WskaŸnik jednostkowy (ZDM) – 560 z³/m

Szerokoœæ chodnika (obustronny) – 1,5 m
2WskaŸnik jednostkowy (ZDM) – 110 z³/m

Koszty ca³kowite oszacowane na podstawie powierzchni jezdni i chodnika:
2 21.510 m x 7,5 m x 560 z³/m  + 1.510 m x 2 x 1,5 m x 110 z³/m  = 6.840.300 z³

Œrednia szerokoœæ pasa drogowego w granicach prawnych – 30 m
2WskaŸnik jednostkowy (MPU) – 140 z³/m

Koszty ca³kowite oszacowane na podstawie powierzchni pasa drogowego:
21.510 m x 30 m x 140 z³/m  = 6.342.000 z³

WskaŸnik rozbie¿noœci: 6.342.000 z³ / (6.704.400 z³ + 6.840.300 z³) / 2 = 0,936

Procentowo rozbie¿noœæ wynosi ok. 6,4%

Ulica Daleka (L-KR2)

D³ugoœæ - 420 m

WskaŸnik jednostkowy (ZDM) – 5.320 z³/mb

Koszty ca³kowite oszacowane na podstawie d³ugoœci jezdni:
420 m x 5.320 z³/m = 2.234.400 z³

Œrednia szerokoœæ pasa drogowego w granicach prawnych – 18 m
2WskaŸnik jednostkowy (MPU) – 300 z³/m

Koszty ca³kowite oszacowane na podstawie powierzchni pasa drogowego:
2420 m x 18 m x 300 z³/m  =  2.268.000 z³

WskaŸnik rozbie¿noœci: 2.268.000 z³ / 2.234.000 z³ = 1,015

Procentowo rozbie¿noœæ wynosi ok. 1,5%

rognoza skutków finansowych uchwalenia planu miejscowego wskazuje 
zmiany wartoœci rynkowej przestrzeni planistycznej, a nie zmiany wartoœci 
pojedynczych nieruchomoœci.

Koniecznym elementem prognozy jest prawid³owe zbadanie rynku lokalnego, 
ustalenie trendów zmiany wartoœci nieruchomoœci oraz potencjalnych kosztów 
inwestycji drogowych.

W oparciu o dostêpne dane i opracowania specjalistyczne mo¿liwe jest okreœlenie 
wskaŸników istotnych z punktu widzenia szacunku prognozy:
! cen przeciêtnych i dynamiki ich zmian, 
! relacji rynkowych odnosz¹cych do zmiany cen w zale¿noœci od powierzchni 

i wyposa¿enia w infrastrukturê techniczn¹.

WskaŸnik obrotu nieruchomoœciami okreœlony dla rynku lokalnego pozwala 
z wiêksz¹ dok³adnoœci¹ oszacowaæ koszty potencjalnych wp³ywów z tytu³u obrotu 
nieruchomoœciami i op³aty planistycznej. 

Istotnym problemem prognozowania pozostaje nadal przyjmowanie na etapie 
prac planistycznych kosztów jednostkowych budowy dróg. Z pozyskanych z Zarz¹du 
Dróg Miejskich w Poznaniu informacji nie mo¿na wyprowadziæ jednoznacznych 
relacji pomiêdzy kosztem jednostkowym budowy drogi a jej klas¹ i kategori¹ ruchu.

Wnioski koñcowe

P
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