PRAKTYCZNE ASPEKTY
OKRESLANIA WSKA NIKOW
RYNKOWYCH W PROGNOZIE
SKUTKOW FINANSOWYCH
MIEJSCOWEGO PLANU
ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO

Wstep

chwalenie miejscowego planu

zagospodarowania przestrzen-

nego wplywa z reguly na war-
to$¢ nieruchomosci potozonych w ob-
szarze objetym pracami planistycznymi
idlatego prognoza skutkéw finansowych
winna uwzglednia¢ relacje rynkowe
ustalone w oparciu o:

e zmiany warto$ci rynkowej przestrzeni
planistycznej wynikajagce z analizy
lokalnego rynku nieruchomosci,
okreslenia trendu zmiany cen nieru-
chomosci oraz z zaleznoS$ci okreslaja-
cych zréznicowanie cen nierucho-
mosci potozonych w obszarach o od-
miennej funkcji urbanistycznej oraz
posiadajacych odmienne powierzchnie
i wyposazenie w infrastrukture tech-
niczna,

e analiz¢ potencjalnych zmian wpltywow
z podatku od nieruchomosci, podatku
od obrotu nieruchomos$ciami oraz optat
adiacenckich i planistyczne;j,

e analizy kosztow wyplat potencjalnych
odszkodowan oraz kosztow realizacji
celow publicznych i zagospodaro-
wania przestrzeni publiczne;.

Dane wynikowe zawarte w prognozie
skutkéw finansowych uchwalenia planu
miejscowego winny opiera¢ si¢ w mak-
symalnym stopniu o aktualne dane
rynkowe lecz rownoczes$nie nie stanowig
one wyniku wyceny nieruchomosci w ro-
zumieniu metodyki z tym zwigzanej.

Prognoza skutkéw finansowych musi
odnosi¢ si¢ do okreslonej przysztosci, by¢
weryfikowalna empirycznie lecz réwno-
cze$nie niepewna, ale akceptowalna.

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

przestrzennym. W praktyce winno si¢ go
wigza¢ z okresem cyklu koniunktural-
nego na rynku nieruchomosci (5-10 lat).
Zalecang metodycznie zasadg prognozo-
wania jest jej opieranie si¢ na poziomie
dominanty rozktadu zmiennych stano-
wiacych podstawe prowadzonych analiz.

W niniejszym opracowaniu autorzy
koncentruja si¢ na zaprezentowaniu
kilku praktycznych kwestii zwigzanych
z szacowaniem wskaznikow rynkowych
pomocnych przy opracowywaniu prog-
noz skutkéw finansowych planow
miejscowych uchwalanych na obszarze
miasta Poznania. Opracowanie nie
odnosi si¢ do zagadnien pozyskiwania
cen transakcyjnych, analiz trendu
i relacji cen w zaleznosci od przezna-
czenia, powierzchni i wyposazenia
w infrastrukture, ktore to zagadnienia
omawiane sg wyczerpujace w dostepne;j
literaturze fachowe;.

Wykorzystanie wskaz-
nika obrotu nierucho-
mosciami

najomos$¢ wskaznika w zakresie
dynamiki obrotu nieruchomo-
$ciami jest niezbedna przy
szacowaniu potencjalnych wplywow
z tytulu oplaty planistycznej oraz po-
datku od czynno$ci cywilno-prawnych.
W oparciu o dane zawarte w rejestrze
ewidencji gruntdéw i budynkow oraz
rejestrze cen 1 wartosci nieruchomosci
prowadzonych przez Miejski Osrodek
Dokumentacji Geodezyjnej i Kartogra-
ficznej w Poznaniu ustalono dla okresu
ostatnich szesciu lat nastepujace wskaz-
niki dla trzech rodzajow nieruchomosci.
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Miejska Pracownia Urbanistyczna
w Poznaniu

Nieruchomosci lokalowe
Rok

2006 | 2007 | 2008 2009 2010 2011
Nazwa
Tlos¢
nieruchomosci| 39.841 | 47.848
Tlosé
transakcji 347 | 2485 | 2434 4,482 4,948 5.787
Wskaznik
obrotu (%) 09 | 52 41 6,0 55 6,1

60.054 | 74.611 | 89.423 | 95.363

Nieruchomosci zabudowane
Rok

2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011
Nazwa
Tlosc¢
nieruc

i| 44.782 | 45,404 | 46.198 | 46,986 | 47.554 | 47.942

Tlos¢
transakgji 910 | 1.227 | 498 365 470 658
Wskaznik
obrotu (%) 2,0 2,7 1,1 08 1,0 14

Nieruchomosci gruntowe
Rok

2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011
Nazwa
Tlosc
nieruchomosci| 15.884
Tlos¢
transakeji 853 1.129 465 333 388 418
Wskaznik
obrotu (%) 54 | 68 2,8 2,0 2,2 24

16.672 | 16.715 | 16.882 | 17.134 | 17.580

Zobacz takze rozklad wskaznikow
obrotu nieruchomos$ciami w latach 2006-
2011 na Wykresie 1.
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Wykres 1
Wskazniki obrotu nieruchomosciami w latach 2006-2011
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Wykres 2

Dochody Miasta Poznania z tytulu oplaty planistycznej w latach 2006 - 2011
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Podatek od czynnosci
cywilno-prawnych
(Pecp)

Pccp = Wpm x AP x Wobr x 0,02

gdzie:

Wpm - wartos¢ jednostkowa gruntu
inwestycyjnego

Wobr - wskaznik obrotu nierucho-
mosciami

AP - przyrost powierzchni gruntow
inwestycyjnych

0,02 - stawka procentowa oplaty

Oplata planistyczna
(Op)

Generalnie zasadnos¢ jej naliczenia
powstaje, gdy spetnione sg podstawowe
dwa warunki:

e poprzednie przeznaczenie nierucho-
mosci roznito si¢ od przeznaczenia
w aktualnym planie miejscowym,

e sprzedaz nieruchomos$ci nastgpila
przed uplywem 5 lat od uchwalenia
planu.

W odniesieniu do miasta Poznania
istotne znaczenie ma zazwyczaj po-
roOwnanie przeznaczenia ustalanego
w projekcie planu miejscowego w sto-
sunku do przeznaczenia okreslonego
W miejscowym og6lnym planie zago-
spodarowania przestrzennego, ktory
obowiazywat do konca2003r.

Op=(Wpm—Wpog)xAPxWobrx0,3

gdzie:

Wpm —warto$¢ gruntdbw wg przezna-
czenia w projekcie planu miej-
scowego

Wpog —warto$§¢ gruntu wg przezna-
czenia w planie poprzednio
obowigzujacym

AP —przyrost powierzchni gruntow
inwestycyjnych

Wobr - wskaznik obrotu nieruchomo-
Sciami

Dochody Miasta Poznania z tytulu
optaty planistycznej (wg danych
ZGiKM)

Rok 2006 | 2007 | 2008 | 2009 2010 2011

Dochod
(zh)

14% - 246,397 | 4.202.833 | 670.800 | 1.484.310

Powyzsze dane graficznie zobrazo-
wano na Wykresie 2.
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Szacunkowe wplywy z tytutu obrotu
nieruchomo$ciami oraz optaty plani-
stycznej sg uzaleznione od trudnego do
przewidzenia zachowania uczestnikow
rynku nieruchomo$ci na obszarze
uchwalonego planu miejscowego. Sza-
cowanie ww. wplywow przy uwzgle-
dnieniu poziomu wskaznika obrotu
nieruchomo$ciami pozwala przy nie-
pewnosci samego szacunku uzyskaé
wynik o precyzji odnoszacej si¢ do
lokalnych warunkéw rynkowych.

Zmiana wplywow po-
datku od nieruchomosci
(Pn)

prognozie skutkow finan-
sowych uchwalenia planu
miejscowego szacujemy po-

tencjalny przyrost podatku od nierucho-
mosci wynikajacy z analizy zmian
W sposobie przysztego zagospodaro-
wania. Zmiana sposobu zagospodaro-
wania stanowi roznic¢ aktualnego
sposobu zagospodarowania wykazanego
w inwentaryzacji urbanistycznej, a pro-
jektowanego stanu zagospodarowania
przedstawionego w planie miejscowym.
Przyktady wspomnianych wyzej stanow
zamieszczone s3 na Rycinach 112.

Przyrost podatku od nieruchomosci
szacujemy Ww oparciu 0 ponizsze
zaleznosci:

APgrunt = Pproj - Pinw
APbud = APgrunt x Z x K x Wkor

gdzie

Z —procent zabudowy,

K —ilo$¢ kondygnacji,

Wkor —wspolczynnik korygujacy po-

wierzchni¢ zabudowy
Pn=APgruntxSgrunt *APbudxSbud

gdzie:

S —stawki podatku od nierucho-
mosci przyjmowane z aktualnej
uchwaly Rady Miasta Poznania
w sprawie wysokosci stawek
podatku od nieruchomos$ci na
dany rok kalendarzowy.

PRAKTYKA

Rycina 1
Inwentaryzacja urbanistyczna

INWENTARYZACJA URBANISTYCZNO-ARCHITEKTONICZNA TERENU W GRANICACH
MPZP " REJON DAWNEGO FOLWARKU GLUSZYNA" W POZNANIU

BALACI W 1.

SEALA 1 : 3000
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Rycina 2
Rysunek planu zagospodarowania
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Oplaty adiacenckie

zwigzku z faktem, iz optaty
adiacenckie sa optatami
fakultatywnymi oszacowanie

potencjalnych wplywdéw z tego tytulu
przez autora prognozy winno uwzgled-
nia¢ przede wszystkim poziom aktual-
nych dochodéw uzyskiwanych przez
Miasto Poznan z tego tytutu.

Dochody Miasta Poznania z opfat

adiacenckich z tytulu podziatu nieru-
chomosci (wg danych ZGiKM).

Rok 2006 | 2007 | 2008 | 2009 2010 2011

Dochod
(zh)

124,650| 1.498.343 | 358.802 | 1.096.581 | 770.770 | 564.412

Powyzsze dane graficznie przedsta-
wia Wykres 3.

Dochody Miasta Poznania z optat
adiacenckich z tytulu wyposazenia
w infrastruktur¢ techniczng (wg danych

ZGiKM)

Rok 2006 | 2007 | 2008 [ 2009 | 2010 | 2011
drogi publiczne

T 41.276| 251.367| bd.
uzbrojelnieterenu 01| a662| b
- dochod w zt

Dochéd

razem(zl) 72,197 | 297.999 | 346.995

Powyzsze dane graficznie przedsta-
wia Wykres 4.

Wykazane wyzej wielko$ci rzeczy-
wistych wpltywoéw z tytutu optat adia-
cenckich determinuja koniecznosé
szacowania poziomu ww. Wwplywow
z dos¢ duza ostroznoscia.

Koszty realizacji tere-
now zieleni

eny transakcyjne gruntdw naby-
wanych na ww. cel charakteryzuja
si¢ dos¢ duzg stabilno$cig w okre-
sie ostatnich lat co obrazuje Tabela 1.
Koszt budowy 1 ha parku miejskiego
wg informacji z Zarzadu Zieleni
Miejskiej
e urzadzenie zieleni
270.000 zt/ha

e infrastruktura towarzyszaca
490.000 zt/ha

e pracerozbidrkowe
175.000 zt/ha

835.000 zl/ha

Koszt utrzymania 1 ha zieleni
miejskiej w 2011 roku ksztaltowat si¢ na
poziomie 30.000 zt/ha.

razem

Wykres 3
Dochody Miasta Poznania z optat adiacenckich z tytutu podziatu nieruchomosci
wlatach 2006-2011
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Wykres 4
Dochody Miasta Poznania z oplat adiacenckich z tytulu wyposazenia
winfrastrukture techniczng w latach 2006-2011
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Tabela 1
Ceny transakcyjne gruntow

Polozenie nieruchomosci

Data Cena jednostkowa
przeznaczonych transakcji zt/m2
pod zielen
Sepia 03/06 88
Nad R6zanym Potokiem 03/06 69
Os. Polan 07/06 80
Stupska 08/06 117
Ztotowska 09/06 124
Os. Polan 09/06 78
Perzycka 01/07 98
Gdynska 02/07 72
Polanowska 03/07 108
Deszczowa 03/07 94
Strzeleckiego 04/07 71
Wykopy 05/08 123
Stupska 03/09 143
Swietojanska 12/10 175
Stobnicka 08/11 100

Wrzesien 2012
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o (X ] r
Koszty realizacji drog | wykress
C Cena z1/m? z uwzglednieniem trendu
publicznych &
200z
R? = 0,0033
. . . 800zt -
Pozyskiwanie gruntow pod - .
. . 2l
drogi publiczne e By
600z ° .
. . . o . e e
Analiza rynku w oparciu o infor- 5002 g . .
macje z Zarzadu Drog Miejskich. b ° e e ¢ *es
@ @ : e LI 1§ | %,
&& min max 300 zt % P e e
Rok trall:::;cji Darowizny| 1m2 1m? o " Y ® ‘;n . ”~ 2 e
(zh) (zh) 2002t e ® .. s [ ] a'e -2 o s ]
w
2006 17 - 70 224 = . - o e
100 z¢ L ]
2007 3 - 10 280
2008 35 - 21 1840 o‘:rd 08 up'u m‘fo sie 10 W11 Wiz 11 ki 12 pai 12
2009 33 - s %% ® ceny ztim? z uwzglednieniem trendu goéma granica przedziatu ufnosci (0,85)
2010 35 27 59 771 e RPN tal 5
2011 e 3 00 2707 na granica przedziatu ufhosci (0,85) nia regresji
2012 4 - 160 684

Do koncowej analizy przyj¢to
ostatecznie transakcje z lat 2008-2012 po
odrzuceniu transakcji skrajnych (2 x max
oraz 4 x min) - wyniki przedstawiono na
Wykresie 5.

Wymiar wzgledny trendu (%)/rok
-3,5%

Dynamika transakcji drogo-
wych wlatach 2008 -2012

Dynamike¢ transakcji drogowych
przedstawiono na Wykresie 6.

Warto$¢ minimalna 100 zt
Warto$¢ maksymalna 771 z4
Odchylenie standardowe(o) 143 zt

Ilo$¢ transakcji drogowych pozwala
oszacowaé w prognozie koszty naby-
wania gruntow na ww. cel z dos¢ duza

precyzja.
Koszty prac drogowych

Dane zrodtowe dotyczace kosztow
realizacji inwestycji drogowych po-
zyskiwane sg znw. zrodet:

e informacji przekazywanych przez
Zarzad Drog Miejskich w odniesieniu
do niektorych inwestycji realizowa-
nych na terenie miasta Poznania,

e analizy rozstrzygnigé przetargéw
organizowanych przez Zarzad Drog
Miejskich.

Informacje z Zarzadu Drég Miej-
skich w Poznaniu w zakresie kosztow

zrealizowanych drég przedstawiono
w Tabeli 2.

Wykres 6

Dynamika transakcji drogowych w latach 2008-2012
Rozlad empiryczny oraz normalny

- Dominanta (D) 242 z¢

Bk = Mediana (Me) 264 =
= Srednia (4) 301 2¢
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ceny zi/m?2 z uwzglednieniem trendu

Tabela 2
Koszty zrealizowanych drog

Klasa Koszt 1 mb Koszt 1 m2 Koszt 1 m2
q i zt (jezdnia) (chodnik)
Nazwa ulicy Kategoria
ruchu (brutto) zt zt
(brutto) (brutto)

Polska G-KR6 20.566 370 192
Literacka Z-KR4 5.276 266 170

2006
Wotodyjowskiego L-KR2 3.036 236 155
Magnoliowa L-KR2 1.614 223 84
Nowe Zawady GP-KR6 36.389 805 123
Lechicka G-KR6 35.409 979 184
Szarotkowa Z-KR3 7.491 605 109

2010
Daleka L-KR2 5.319 288 150
Kmicica L-KR2 2.311 297 150
Kaczefncowa L-KR2 2.718 442 150
Bukowska G-KR6 21.934 838 158
Dymka Z-KR4 4.567 473 78
2011 Dziegielowa Z-KR4 4.437 560 112
Koscierzynska L-KR2 2.552 219 149
Wegorka L-KR2 11.301 742 155

Zrédlo: Zarzqdu Drég Miejskichw Poznaniu
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Przewidywane przez Zarzad Drog
Miejskich w Poznaniu szacunkowe
koszty w2012 roku.

2
Rok Klasa drogi Symbol KoszH1lmy
w zt
Dojazdowa D 500
Lokalna L 600
Zbiorcza z 700
2012 -
Gtéwna G/GP 900
Chodnik - 300
Zielen niska - 63

Analizy rozstrzygni¢¢ przetar-
gow organizowanych przez Za-
rzad Drog Miejskich

W  opracowaniach planistycznych
operuje si¢ powierzchnig terendéw
o roéznym przeznaczeniu, do ktorych
nalezg rowniez tereny drog publicznych.
Dlatego przyjety w prognozie skutkéw
finansowych wskaznik jednostkowy dla
potrzeb oszacowania potencjalnych
kosztow modernizacji drogi publicznej
moze odnosi¢ si¢ rowniez do 1 m2 pasa
drogowego, a nie powierzchni jedno-
stkowej samej jezdni lub chodnika
i zosta¢ okreslony w oparciu o analizg
rzeczywistych kosztow podanych w roz-
strzygnigciach przetargéw na ten asor-
tyment robét, ktore sg organizowane
przez ZDM.

Przyktadowo wskaznik dla pasa
drogowego przy zrdéznicowanych kla-
sach ulic:

e w roku 2010 zawierat si¢ w przedziale
160 -210 zt/m2 (netto),

e wroku 2011 zawierat si¢ w przedziale
130 - 370 zt/m?2 (netto).

Oszacowanie wykonane porownaw-
czo dla wybranych ulic przy uzyciu
zardwno wskaznika dla pasa drogowego
(MPU) jak i wskaznikow jednostkowych
dlajezdniichodnikow (ZDM) wykazato,
ze ostateczne rozbieznosci pomigdzy
obydwoma oszacowaniami nie przekra-
czaja 7,5%, a wigc w istocie sg dopusz-
czalne w odniesieniu do doktadnosci
rachunku samej prognozy, ktéra nie
stanowi przeciez kosztorysu skonkre-
tyzowanych prac drogowych.
. -

Przykladowe porownanie kosztow brutto realizacji drog szaco-
wanych przy pomocy réznych wskaznikow jednostkowych

Ulica Dzi¢gielowa (GZ-KR4)
Dhigos$¢-1.510m
Wskaznik jednostkowy (ZDM) —4.440 zt/mb

Koszty calkowite oszacowane na podstawie dtugosci jezdni:
1.510mx 4.440 z/m = 6.704.400 zt

Szerokos¢ jezdni—7,5 m

Wskaznik jednostkowy (ZDM) — 560 zt/m2

Szerokos¢ chodnika (obustronny)—1,5m

Wskaznik jednostkowy (ZDM) — 110 zt/m?2

Koszty catkowite oszacowane na podstawie powierzchni jezdni i chodnika:
1.510mx7,5mx 560 zt/m2+1.510mx2x 1,5mx 110 zt/m2 =6.840.300 zt

Srednia szeroko$é pasa drogowego w granicach prawnych—30m

Wskaznik jednostkowy (MPU) — 140 zt/m2

Koszty calkowite oszacowane na podstawie powierzchni pasa drogowego:
1.510mx 30 mx 140 zt/m2=6.342.000 zt

6.342.000 z1/(6.704.400 zt +6.840.300 z1) / 2=0,936
Procentowo rozbiezno$¢ wynosi ok. 6,4%

Wskaznik rozbieznosci:

Ulica Daleka (L-KR2)
Dhigo$¢-420m
Wskaznik jednostkowy (ZDM) —5.320 zt/mb
Koszty catkowite oszacowane na podstawie dtugosci jezdni:
420mx5.320 zt/m=2.234.400 zt
Srednia szeroko$é pasa drogowego w granicach prawnych— 18 m
Wskaznik jednostkowy (MPU) —300 zt/m2
Koszty catkowite oszacowane na podstawie powierzchni pasa drogowego:
420mx 18 mx 300 zt/m2= 2.268.000 z}
Wskaznik rozbiezno$ci: 2.268.000 z1/2.234.000 zt=1,015

Procentowo rozbieznos¢ wynosi ok. 1,5%

Whioski koncowe

zmiany warto$ci rynkowej przestrzeni planistycznej, a nie zmiany wartos$ci

P rognoza skutkéw finansowych uchwalenia planu miejscowego wskazuje
pojedynczych nieruchomosci.

Koniecznym elementem prognozy jest prawidtowe zbadanie rynku lokalnego,
ustalenie trendow zmiany warto$ci nieruchomosci oraz potencjalnych kosztow
inwestycji drogowych.

W oparciu o dostepne dane i opracowania specjalistyczne mozliwe jest okreslenie
wskaznikow istotnych z punktu widzenia szacunku prognozy:

e cen przecigtnych i dynamikiich zmian,
e relacji rynkowych odnoszacych do zmiany cen w zalezno$ci od powierzchni
iwyposazenia w infrastrukture techniczna.

Wskaznik obrotu nieruchomo$ciami okre$lony dla rynku lokalnego pozwala
z wigksza doktadnoscig oszacowac koszty potencjalnych wpltywow z tytutu obrotu
nieruchomo$ciami i optaty planistyczne;.

Istotnym problemem prognozowania pozostaje nadal przyjmowanie na etapie
prac planistycznych kosztéw jednostkowych budowy drég. Z pozyskanych z Zarzadu
Drég Miejskich w Poznaniu informacji nie mozna wyprowadzi¢ jednoznacznych
relacji pomiedzy kosztem jednostkowym budowy drogi a jej klasa i kategorig ruchu.
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