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1. Ekonomiczne aspekty zarzadzania przestrzenia

P rzestrzen jest dobrem ograniczonym, o $cisle okreslonej wielkos$ci i bez mozliwosci jej pomnazania, co rodzi konkurencje
i konflikty w procesie jej zagospodarowania zaré6wno natury spotecznej, ekonomicznej jak i ekologicznej. Czesto pod-
porzadkowywanie sobie przestrzeni przez cztowieka, nastawione na osiagganie korzysci ekonomicznych, przyczyniato si¢ do
obnizenia walorow ekologicznych przestrzeni. Wspotczesna gospodarka przestrzenna jest definiowana przez pryzmat koncepcji
rozwoju zrownowazonego, ktdra zaktada rozwdj spoteczno - ekonomiczny przy poszanowaniu wzgledéw ekologicznych. Celem
gospodarki przestrzennej jest dazenie do racjonalnego wykorzystania przestrzeni, stymulujacego rozwoj procesow gospodar-
czych, przy uwzglednieniu potrzeb spotecznych. W procesie realizacji powyzszego celu wykorzystuje si¢ zasady ekonomii
w uzytkowaniu przestrzeni, przy jednoczesnym zachowaniu jej walorow ekologicznych (Domanski 1992). Nie mozna zatem
pomina¢ relacji zachodzacych pomigdzy potencjalem ekologicznym przestrzeni, a jej potencjalem ekonomicznym. Walory
ekologiczne przestrzeni sg traktowane jako bariery i ograniczenia w procesie rozwoju i transformacji uzytkowania przestrzeni.
Formy wykorzystania przestrzeni podlegaja ciagglej sukcesji, pojawiajg si¢ nowe propozycje jej wykorzystania wynikajace ze
zmieniajacych si¢ potrzeb i uwarunkowan spoteczno — gospodarczych (Domanski 1989). Problemem stawianym przed
planowaniem przestrzennym jest w takiej sytuacji poszukiwanie sposobéw optymalnego korzystania z przestrzeni.
Optymalne uzytkowanie przestrzeni jest najczesciej definiowane jako takie jej wykorzystanie, ktore sposrod fizycznie
mozliwych i prawnie dopuszczalnych form uzytkowania generuje jej najwyzsza warto$¢ ekonomiczna. W celu wskazania
optymalnego sposobu uzytkowania kazdego fragmentu przestrzeni pomocne moze by¢ wykorzystanie wiedzy z zakresu ekono-
micznej analizy przestrzennej, teorii gospodarki przestrzennej oraz znajomosci procesow zachodzacych na rynkach nierucho-
mosci. Jednoczesnie dazac do optymalizacji wykorzystania przestrzeni konieczne jest oszacowanie kosztow i korzysci, ktore
mogg by¢ generowane w wyniku przeksztatcenia funkcji planistycznych. Aby proces przemian uzytkowania przestrzeni byt
optymalny i efektywny nie moze by¢ oderwany od realiow finansowo — ekonomicznych. Musi rowniez opierac si¢ o prawidtowo
zidentyfikowane i sklasyfikowane czynniki, ktoére wptywaja na jego przebieg(Bajerowski 2008). Jednym z nich, w istotny sposéb
determinujacym rozwdj przestrzeni, jest wartos¢ przestrzeni w ujeciu ekonomicznym, ktora interpretowana jest jako zewngtrzny
wyraz jakosci przestrzeni. Rozpoznanie cech przestrzeni wptywajacych na poziom jej wartosci pozwoli na okreslenie kierunkow,
w ktorych moze zmierzaé¢ rozwoj danego fragmentu przestrzeni. Warto$¢ gruntdow w procesie zarzadzania przestrzenia stanowi
istotny element oceny przyjetych zatozen. Obrazuje, w jaki sposdb podjete kiedy$ dziatania w kierunku zagospodarowania
przestrzeni wptynety na rozwoj jej potencjatu ekonomicznego. Konfrontacja wezesniejszych zatozen co do rozwoju przestrzeni
z jej aktualnym stanem zagospodarowania, umozliwia z jednej strony ich oceng, z drugiej pozwala wnioskowa¢ o optymalnym
wykorzystaniu przestrzeni w przysztosci. Analiza ksztalttowania si¢ poziomu warto$ci przestrzeni dostarcza praktycznych
wskazowek do formulowania przysztych zalozen i kierunkéw zmian w przestrzeni. Warto$¢ przestrzeni nie tkwi w jej istocie, jest
kreowana przez uczestnikow rynku, ktorzy oceniaja cechy okreslonego fragmentu przestrzeni utozsamianego z konkretnymi
nieruchomos$ciami (Kucharska — Stasiak 2006). Ocena i przypisanie zespotowi cech charakteryzujacych dang nieruchomos¢
okreslonego poziomu wartosci, sa uzaleznione od mozliwosci wykorzystania tej nieruchomosci. Uzytkownicy przestrzeni —
wlasciciele 1 uzytkownicy nieruchomosci — okreslaja sume¢ korzysci, jakie moga osiggnaé z gospodarowania fragmentem
przestrzeni o okreslonych cechach, daza do maksymalizacji tych korzysci, co z kolei w znaczacym stopniu wyjasnia mechanizm
przemian w uzytkowaniu przestrzeni. Dzigki temu warto$¢ nieruchomosci jest nierozerwalnie zwigzana z procesami zagospo-
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darowania i planowania przestrzennego. Znajomos¢ wzajemnych relacji zachodzacych pomiedzy cechami przestrzeni oraz
poziomem cen nieruchomosci pozwala na optymalne zarzadzanie przestrzenia, a caty proces zarzadzania staje si¢ procesem
dynamicznym. Warto$¢ nieruchomosci traktowana jest jako stabilizator racjonalnego i optymalnego rozwoju przestrzeni.
Informacja o cenach i wartos$ciach nieruchomosci jest jednym z podstawowych elementéw podejmowania skutecznych
decyzji o charakterze przestrzennym przez administracj¢ samorzadowa, pozwala na formulowanie optymalnych i eko-
nomicznie uzasadnionych dzialan w procesie zarzadzania i gospodarowania nieruchomosciami (Bajerowski 2008).

Jednym z aspektow realizacji procesu zarzadzania przestrzenia jest planowanie przestrzenne, ktore w Polsce regulowane jest
przez ustawe z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. System planowania przestrzennego
w Polsce jest realizowany na poziomie ponadlokalnym (na poziomie kraju i wojewodztwa) oraz lokalnym — na poziomie gminy.
W procesie optymalizacji wykorzystania przestrzeni istotnego znaczenia nabiera planowanie przestrzenne na poziomie gminy.
Gmina jest zarzadca przestrzeni odpowiedzialnym za jej rozwdj z uwzglednieniem wymagan spotecznych, ekologicznych
i ekonomicznych. Do realizacji zadan zwigzanych z gospodarka przestrzenna wykorzystuje gtowne narzedzie, jakim jest miej-
scowy plan zagospodarowania przestrzennego, a takze decyzje o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego, decyzje
o warunkach zabudowy oraz studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy (Cymerman,
Bajerowi, Kryszk 2008). Uwzgledniajac fakt, ze ustalenia dokumentow planistycznych wplywaja na warto$¢ nierucho-
mosci, natomiast warto$¢ nieruchomosci wywiera wplyw na wybor przeznaczenia terenu i jego wykorzystanie, nalezy
wskazaé Scisly zwiazek pomiedzy urbanistyka i rzeczoznawstwem majatkowym. W procesie realizacji polityki prze-
strzennej pojawia si¢ wiec konieczno$¢ wspéldzialania samorzadoéw, urbanistéow i rzeczoznawcéw majatkowych. Zadania
rzeczoznawcy majatkowego na obszarze ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym moga mie¢ dwojaki charakter.
Z jednej strony rzeczoznawca uczestniczy w opracowywaniu dokumentow planistycznych poprzez oceng skutkéw ekono-
micznych planowanych dziatan. Na szczegdlng uwage zashuguje tutaj prognoza skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, stanowigca dokument obligatoryjny w procesie opracowywania planu. Z drugiej strony
rzeczoznawca wykonuje wyceny nieruchomosci dla okreslenia wysokosci oplat planistycznych czy odszkodowan za negatywne
skutki wywotlane na nieruchomosci uchwaleniem planu (Cymerman 2010). Celem niniejszego artykutu jest przedstawienie
dzialalno$ci rzeczoznawcy na obszarze sporzadzania prognozy skutkow finansowych uchwalenia planu, ze szczegdlnym
uwzglednieniem narz¢dzi, z ktorych w tym procesie moze korzystac.

2.Istotai cele prognozy

P rognoza skutkow finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dotyczy przysztych
stanow przestrzeni planistycznej, podejmuje probe wskazania przysztosci na podstawie informacji dotyczacych przesztoscei.
Prognoza nierozerwalnie zwigzana jest z pojeciem prawdopodobienstwa, nie daje ona pewnosci co do zaistnienia pewnych
zjawisk w przysztosci, nie jest w stanie okresli¢ doktadnych dochodow i wydatkéw zwigzanych z uchwaleniem lub zmiang planu
miejscowego, okresla jedynie prawdopodobienstwo ich wystapienia (Bajerowski 2008). Prognoza skutkéw finansowych nie
moze by¢ traktowana jako kosztorys realizacji planu, powinna jednak informowac o spodziewanych efektach ekonomicznych
ustalenia planu. Gléwnym celem prognozy skutkéw finansowych jest wspomaganie procesow decyzyjnych w procesie
planowania przestrzennego. Rol¢ prognozy skutkow finansowych uchwalenia lub zmiany planu mozna sprowadzi¢ do trzech
podstawowych funkcji.

1. Funkcja preparacyjna — polega na tworzeniu przestanek w procesie podejmowania racjonalnych decyzji przestrzennych.
Prognoza traktowana jest jako narzedzie, ktérego zadaniem jest wszechstronne rozpoznanie przysztosci i ukazanie mozliwych
jej wersji, stuzy do oceny wariantow projektu planu pod wzglgdem skutkéw ekonomicznych oraz jako jeden z elementow
decydujacych o wyborze ostatecznej wersji planu.

2. Funkcja aktywizujgca — polega na pobudzaniu do podejmowania dziatan sprzyjajacych realizacji prognozy gdy zapowiada
ona zdarzenia korzystne i przeciwstawiajacych si¢ jej gdy przewidywane zdarzenia sg oceniane jako niekorzystne.

3. Funkcja informacyjna — polega na informowaniu o nadchodzacych, w tym ujgciu  prognoza traktowana jest jako zrodto
informacji wykorzystywanych przy sporzadzaniu opinii o projekcie planu.

Narycinach 1 i 2 przedstawiono przyklad wariantowej prognozy skutkoéw finansowych uchwalenia planu zagospodarowania
przestrzennego ,,Strzeszyn — Jastrowska” w Poznaniu. Teren objety projektem planu zagospodarowani w catosci stanowi
wiasnos¢ komunalng i w wigkszosci jest to teren niezagospodarowany, uzytki rolne i le$ne. Projekt planu zaktada wprowadzenie
funkcji mieszkaniowej i ustugowej na przedmiotowym terenie. Jednocze$nie projekt planu rozwazany jest w dwdch podstawo-
wych wersjach. Kazda z nich przyjmuje, ze dominujaca forma zagospodarowania przestrzeni jest zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna. Wersja pierwsza zaktada wprowadzenie dodatkowo terenéw zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, natomiast
druga dotyczy projektu planu z terenami ustug (rycina 1 i 2). Dodatkowo w kazdej z wersji rozwazono sprzedaz gruntéw komu-
nalnych bez dokonywania podziatu na dziatki normatywne oraz sprzedaz gruntow po podziale dokonanym przez Miasto Poznan.
W efekcie tak przyjetych zatozen pojawily si¢ cztery warianty mpzp.
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3. Wybrane metody prognozowania zjawisk na rynku nieruchomosci na potrzeby
planowania przestrzennego

ecalizacja glownego celu prognozy wymaga podjecia okreslonych zadan, ktére wskazuje rozporzadzenie Ministra
Infrastruktury z dnia 2 sierpnia 2003r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Zgodnie z § 11 cytowanego rozporzadzenia prognoza powinna zawiera¢ w szczegolnosci:

1. Prognoz¢ wptywu ustalen miejscowego planu zagospodarowama przestrzennego na dochody wiasne i wydatkl gminy, w tym
na wplywy z podatku od nieruchomosci i inne dochody zwigzane z obrotem nieruchomosciami gminy oraz na oplaty
iodszkodowania, o ktorych mowa w art. 36 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

2. Prognoz¢ wplywu ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na wydatki zwigzane z realizacja inwestycji
z zakresu infrastruktury technicznej, ktore naleza do zadan wiasnych gminy.

3. Wnhnioskiizalecenia dotyczace przyj¢cia proponowanych rozwigzan projektu planu miejscowego, wynikajace zuwzglednienia
ich skutkow finansowych.

Dla potrzeb realizacji znacznej czgSci wymienionych zadan niezbgdne jest prognozowanie zmian wartosci przestrzeni.
Analiza lokalnego rynku nieruchomosci z uwzglednieniem jego segmentacjii zréznicowania, stanowi jeden z wazniejszych
elementow poprzedzajacych sporzadzenie prognozy o skutkach finansowych. Racjonalne gospodarowania przestrzenia
wymaga znajomosci kierunkoéw jej rozwoju, w tym takze jej przyszlej wartosci. Nalezy jednak pamigtac, ze zjawiska na
rynku nieruchomosci maja skomplikowany charakter i ich prawidtowa interpretacja wymaga zastosowania odpowiednich metod
badawczych (Gawron 2009). Prognozowanie zmian wartosci przestrzeni planistycznej powinno si¢ odbywac przy wykorzystaniu
dostepnych metod prognostycznych, wsrdd ktorych wyrdznia sig:

1. Metody matematyczno — statystyczne. Wykorzystuja dorobek i doswiadczenie nauk $cistych, gtéwnie matematyki
1 statystyki. Stosowane sa w celu poznania struktury zjawisk i procesow, rozpoznania dynamiki zjawisk i wyznaczania ich
tendencji rozwojowej oraz w celu okreslenia wspotzaleznosci zjawisk. Zastosowanie do prognozowania metod matematyczno
— statystycznych wigze si¢ z koniecznos$cig zbudowania modelu, ktdry za pomoca symboli matematycznych odzwierciedla,
W pewnym uproszczeniu, wybrany fragment rzeczywistosci, wskazuje zasadnicze zwigzki iloSciowe wystepujace migdzy
zjawiskami w badanym fragmencie rzeczywisto$ci. W prognozach opartych na wykorzystaniu metod matematyczno —
statystycznych przyjmuje si¢ najczgsciej zalozenie, ze przysztosc jest zalezna od przesztosci, a diagnoza przesztosci pozwoli
na ekstrapolacj¢ zaleznosci w przysztos¢. Wsrod metod matematyczno — statystycznych wyrdznia si¢ metody oparte na
modelach ekonometrycznych, statystycznych lub deterministycznych.

2. Metody niematematyczne. Polegaja na wykorzystaniu opinii ekspertow, opartych na szerokiej i ugruntowanej wiedzy z danej
dziedziny, intuicji, wyobrazni, dos§wiadczeniu i zdrowym rozsadku. Stuza do prognozowania mozliwych wariantow rozwoju
badanych zjawisk i wskazywania wariantow najbardziej realistycznych. W prognozach opartych na wykorzystaniu metod
niematematycznych przyjmuje si¢ najczeséciej zatozenie, ze przyszto$¢ jest stosunkowo niezalezna od przesztosci. Wsrod
metod niematematycznych wyrdznia si¢: metody intuicyjne, ankietowe, kolejnych przyblizen, ekspertyz, analogowe, metode
delficka, refleksji oraz inne.

Zaroéwno jedna jak i druga grupa metod znajduje zastosowanie na rynku nieruchomosci. Stanowia one warsztat rzeczoznawcy
majatkowego wykorzystywany do prognozowania zmiany wartosci przestrzeni w czasie, sa przydatne w ocenie zjawisk zacho-
dzacych na rynku nieruchomosci oraz pozwalaja rozpozna¢ glowne determinanty tych zjawisk. Kazda zmiana atrybutow
przestrzeni pociaga za soba okreslone reakcje na lokalnym rynku nieruchomosci, ich rozpoznanie i opisanie stanowi zadanie
rzeczoznawcy majatkowego (Hermann 2005). W zakresie prognozowania zmian warto$ci przestrzeni na potrzeby planowania
przestrzennego rzeczoznawca powinien ustalic:

1. Trend czasowy zmiany poziomu cen nieruchomosci dla poszczegdlnych segmentow rynku nieruchomoscei objgtych projektem
planu oraz zuwzglednieniem sposobu uzytkowania.

2. Relacje zachodzace pomigdzy warto$cia rynkowa nieruchomosci o réznych funkcjach planistycznych i réznym sposobie

uzytkowania.

Zalezno$¢ pomiedzy warto$cia rynkowa nieruchomosci, a jej powierzchnia.

Zaleznos¢ pomigdzy wartoscia rynkowa nieruchomosci, a stopniem jej wyposazenia w urzadzenia infrastruktury techniczne;.

Relacje pomigdzy wartos$cig rynkowa gruntéw i prawa uzytkowania wieczystego.

Poziom stopy kapitalizacji i stopy dyskonta na lokalnym rynku nieruchomosci dla obszar6w o roznych funkcjach

planistycznych i r6znym sposobie uzytkowania

SNk W

Powyzsze ustalenia pozwolg na okreslenie najbardziej prawdopodobnych zmian wartosci rynkowej przestrzeni planistycznej
w zaleznosci od kierunkow przeksztatcen funkcji planistycznych, planowanych inwestycji infrastrukturalnych oraz okreslonego
poziomu powierzchni nieruchomosci. Szczegolowa analiza rynku nieruchomosci powinna poprzedzaé przystapienie do
oszacowania kosztéw i korzy$ci zwiazanych z uchwaleniem planu.

Analizujac rynek nieruchomosci rzeczoznawca czgsto staje przed problemem okreslenia dynamiki zmian badanego zjawiska.
W przypadku analizy cen transakcyjnych szczegolnie istotne jest rozpoznanie tempa tych zmian oraz ich tendencji rozwojowe;j.
Mozna w tym celu zastosowac takie narzedzia jak indeksy oraz analize trendu (Ryciny 1 i 2). Indeksy jednopodstawowe ustalane sg
w stosunku do poziomu badanego zjawiska w okresie bazowym i stuza do okreslania zmian, ktore nastapity w dtuzszym okresie
czasu, natomiast indeksy tancuchowe ustalane sg na poziomie okresu poprzedzajacego, stuza do rozpoznania poszczegdlnych
zmian, ktorych efektem jest okreslony poziom koncowy (Gawron 2009). Trend natomiast definiowany jest jako systematyczne,
jednokierunkowe zmiany w poziomie badanego zjawiska, ktore moga wykazywac wzrost lub spadek.
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Rycina 3
Dynamika cen na rynku dziatek budowlanych w gminie Rokietnicaw latach 2009—2010.
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Rycina 4
Trend czasowy wzrostu cen dziatek budowlanychw gminie Rokietnicaw latach 2009—2010.
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Kolejnym istotnym zagadnieniem jest badanie ogolnych zalezno$ci pomigedzy cechami nieruchomosci. Czgsto wykorzystywa-
nym w tym celu narzedziem jest analiza regresji. Powala ona na ustalenie czynnikow majacych statystycznie istotny wpltyw na
ksztaltowanie si¢ warto$ci rynkowej nieruchomosci (Hermann 2003). Ponizej przedstawiono przyktad zastosowania analizy regresji
do ustalenia zalezno$ci pomiedzy cenami dziatek przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe, a ich powierzchnia (Rycina 3).

Rycina 5
Wspotzaleznosé pomiedzy ceng 1 m? a powierzchnig dziatek budowlanych w gminie Rokietnica

wlatach 2009—2010.
400
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cena jednostkows
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I Zrédlo: Opracowanie wlasne. powlerzchnia I
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4. Sposoby okreslania obcigzen finansowych i dochodow gminy wynikajgacych z
uchwalenia i realizacji mpzp.

P rognoza skutkow finansowych powinna uwzglednia¢ wszystkie elementy wptywajace na budzet gminy zardbwno w wyniku
uchwalenia planu miejscowego, jak i realizacji zalozen przyjetych w planie. Pominigcie ktdrego$ z nich spowoduje, ze
prognoza nie bedzie dobrze oceniata skutkow ekonomicznych i nie pozwoli jednoznacznie okresli¢ zyskdéw czy strat spowodo-
wanych uchwaleniem lub zmiang planu (4dndrzejewski 2010).

Po stronie mozliwych dochodow gminy wywolanych uchwaleniem i realizacjq planu miejscowego wymienia sie:
1. Oplate planistyczna.

2. Oplaty adiacenckie.

3. Dochody tytulu z podatku od nieruchomosci.

4. Dochodyzwiazane z obrotem nieruchomosciami.

Po stronie obciazen finansowych gminy bedacych nastepstwem uchwalenia planu wymienia si¢:
1. Obciazenia finansowe zwiazane z negatywnymi skutkami na nieruchomosci.

2. Obciazenia finansowe zwiazane z przejeciem lub wykupem nieruchomosci na cele publiczne.
3. Obciazenia finansowe zwiazane z kosztami budowy infrastruktury technicznej.

Ponizej przedstawione zostang narzedzia obliczeniowe wykorzystywane przez rzeczoznawcéw majatkowych w procesie
sporzadzania prognozy skutkéw finansowych. W wigkszosci sg to formuty, ktére wykorzystuja informacje z rynku nierucho-
mosci. W procesie obliczeniowym, stanowigcym ostatni etap prognozy, rzeczoznawca powinien wykorzysta¢ informacje
uzyskane w wyniku szczegotowej analizy rynku przeprowadzonej w oparciu przedstawione metody prognozowania zjawisk na
rynku nieruchomosci. Skuteczno$é przedstawionych ponizej narzedzi obliczeniowych zalezy od danych wprowadzonych do
poszczegolnych modeli. Jedynie rzetelne i wiarygodne dane o procesach zachodzacych na rynku lokalnych pozwola na spo-
rzadzenie obiektywnej prognozy.

4.1. Dochody

4.1.1. Dochody gminny z tytulu oplaty planistycznej

Zgodnie z przepisem art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym jezeli w zwigzku z uchwaleniem
planu miejscowego albo jego zmiang warto§¢ nieruchomosci wzrosta, a wlasciciel lub uzytkownik wieczysty zbywa t¢ nie-
ruchomos¢, wojt, burmistrz albo prezydent miasta pobiera jednorazowa optate ustalong w tym planie, okreslong w stosunku
procentowym do wzrostu wartosci nieruchomosci. Wysoko$¢ optaty nie moze by¢ wyzsza niz 30% wzrostu wartosci nierucho-
mosci. Przepis art. 37 ust. 1 cytowanej ustawy precyzuje, ze wzrost warto$ci nieruchomosci stanowi réznice mi¢dzy wartoscia
nieruchomosci okreslong przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu obowiazujacego po uchwaleniu lub zmianie planu miej-
scowego, a jej wartoscig, okreslong przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu obowigzujacego przed zmiang tego planu, lub
faktycznego sposobu wykorzystywania nieruchomosci przed jego uchwaleniem. Warunkiem jej pobrania jest zbycie nierucho-
mosci przed uptywem pigciu lat od zmiany lub uchwalenia planu miejscowego. Wysokos$¢ oplaty planistycznej mozna okresli¢
wzorem:

OP=SOA)XPX(WN2'WN1)Xk

gdzie:
OP  —oplataplanistyczna
S%  —stawka procentowa optaty planistycznej
P —powierzchnia obje¢ta planem

Wy, —wartoéé rynkowa 1 m? nieruchomosci wedhug stanu sprzed uchwalenia planu
Wy, —wartoé¢ rynkowa 1 m? nieruchomoéci wedtug stanu po uchwaleniu planu
k —wspotczynnik sprzedazy nieruchomosci

Przyklad 1. Obliczenie oplaty planistycznej.

PROGNOZA SKUTKOW FINANSOWYCH UCHWALENIA MIEJSCOWEGO PLANU
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO TERENU W REJONIE UL. LANOWEJ
W OSTROWIE WIELKOPOLSKIM

Cena gruntow
Za cen¢ 1 m? gruntu o okre$lonej formie uzytkowania przyjeto $rednig ceng rynkows dla transakcji prze-
prowadzonych na rynku lokalnym na terenie miasta Ostréw Wielkopolski w roku sporzadzenia prognozy.
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Ceny te przedstawiaty si¢ nastepujaco:

Tereny zabudowy mieszkaniowej 90 zt/m?
Tereny zabudowy ustugowej 40 zt/m?
Optlata planistyczna

Dla obliczenia optaty planistycznej przyj¢to, Ze teren objety projektem miejscowego planu zagospodaro-
wania przestrzennego zostanie sprzedany w okresie 5 lat. Stawka optaty planistycznej zostata przyjeta na
poziomie 30% dla kazdej funkcji terenu. Maksymalna optata planistyczna:

Op=Sp x Fx (Wb —Wr)

gdzie
Op — oplataplanistyczna
Sp - stawkaprocentowa (jako utamek dziesietny)
F — powierzchnia
Wb — wartos¢ gruntu po zmianie planu
Wr  — wartos¢ gruntu przed zmiang planu
Tereny MN i MN/U
Op=0,30x223546m2x (90,00 zt/m2—25,00 zt/m2) =4 359 147,00 z}
Tereny U
Op=0,30x12260m?2x (40,00 zt/m2—25,00 zt/m2) =55 170,00 z1
I Laczna maksymalna optata planistyczna moze wynies¢ 4 414 317,00 zt I

4.1.2. Dochody gminny z tytulu oplaty adiacenckich

4.1.2.1. Oplata adiacencka z tytulu udzialu w kosztach budowy infrastruktury technicznej

Zgodnie z art. 143 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami przez budowe urzadzen infrastruktury technicznej rozumie
si¢ budowe drogi oraz wybudowanie pod ziemig, na ziemi albo nad ziemig przewodow lub urzadzen wodociggowych, gazowych,
kanalizacyjnych, cieptowniczych, elektrycznych i telekomunikacyjnych. Zgodnie z art. 146 cytowanej ustawy ustalenie i wy-
soko$¢ optat zalezg od wzrostu wartosci nieruchomosci na skutek budowy urzadzen infrastruktury technicznej, a wysoko$¢ optaty
wynosi nie wigcej niz 50% roznicy migdzy warto$cia nieruchomosci przed wybudowaniem infrastruktury technicznej, a wartoscia
jaka nieruchomos$¢ ma po wybudowaniu. Wysokos$¢ oplaty adiacenckiej infrastrukturalnej mozna okresli¢ wzorem:

OA; =S% xPx (Wy, - Wy,)

gdzie:
OA; - optataadiacencka infrastrukturalna
S%  — stawka procentowa optaty adiacenckiej infrastrukturalnej
P — powierzchnia nieruchomosci objetych wptywem infrastruktury

Wy, — warto$é rynkowa 1 m2 nieruchomosci przed wybudowaniem infrastruktury
Wy, — warto$é rynkowa 1 m2 nieruchomosci po wybudowaniu infrastruktury

4.1.2.2. Oplata adiacencka z tytulu podzialu nieruchomosci

Zgodnie z art. 98a ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami, jezeli w wyniku podziatu wzro$nie warto$¢ nieruchomosci
zarzad gminy moze ustali¢ oplat¢ adiacencka do wysokos$ci 30% réznicy migdzy wartoscia nieruchomosci przed podziatem,
awartoscia jaka nieruchomos¢ ma po dokonaniu podziatu. Wysoko$¢ optaty adiacenckiej podziatowej mozna okresli¢ wzorem:

OA|, = 8% x (P-Py) x (Wy, - W)

gdzie:
OA, - oplataadiacencka podziatowa
S%  — stawka procentowa optaty adiacenckiej podziatowej
P — powierzchnia nieruchomosci objetych mozliwos$cia podziatu
P;  — powierzchnia drégwydzielonych zdziatek przeznaczonych do podziatu
Wy, — warto$é rynkowa 1 m2 nieruchomosci przed podziatem

Wy, — wartos¢ rynkowa I m2 nieruchomosci po podziale
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Przyklad 2. Obliczenie oplaty adiacenckiej infrastrukturalnej i podzialowe;j .

PROGNOZA SKUTKOW FINANSOWYCH UCHWALENIA MIEJSCOWEGO PLANU
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO TERENU W REJONIE UL. LANOWE]
W OSTROWIE WIELKOPOLSKIM

Oplata adiacencka

Dla potrzeb prognozy przyjeto, ze wartos¢ nieruchomosci w wyniku podziatu wzrosnie o 15%, a w wyniku
realizacji infrastruktury technicznej wzrosnie o 20%. Stawki optaty adiacenckiej przyjeto na maksymalnym
poziomie, tj. 50%130%

Tereny MN i MN/U

Ai:223546 m2x[(90,00zt-25,00zt)x 0,15]x0,5=1 089 786,75 z1
Tereny U

Ai: 12260 m2x[(40,00zt-25,0021)x0,15]x0,5=13 792,50 z1
Tereny MN/U

Ap:223546 m2x [(90,00zt-25,00z1)x 0,2] x 0,3 =871 829,40 z}

Tereny U
Ap: 12260 m2x[(40,00zt-25,00zt) x 0,2]x 0,3 =11 034,00 z}

Pobranie optaty adiacenckiej wymaga poniesienia kosztow zwigzanych z wyceng nieruchomosci.
Dla potrzeb prognozy zatozono koszt jednostkowy na poziomie 500zt

Ai: 272 dziatkix 500zt =136 000 zl
Ap: 272 dziatkix 500zt =136 000 z}

Laczny dochéd z tytutu optaty adiacenckiej moze wyniesé 1714 442,65 zt I

4.1.2.3. Oplata adiacencka z tytulu scalenia i podziatlu nieruchomosci

Zgodnie z art. 107 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami wtasciciele nieruchomosci, ktorzy otrzymali nowe nierucho-
mosci w wyniku scalenia i podziatu, s3 zobowiazani do wniesienia na rzecz gminy oplat adiacenckich do wysokosci 50% wzrostu
warto$ci tych nieruchomosci, w stosunku do wartosci nieruchomosci dotychczas posiadanych. Wysokos¢ optaty adiacenckiej
z tytutu scalenia i podziatu mozna okresli¢ wzorem:

OAgip =S% x (P-Pg) x (Wy, - Wry)

gdzie:
OAy;, — oplataadiacenckaz tytutu scalenia i podziatu
S%  — stawka procentowa optaty adiacenckiej z tytutu scalenia i podziatu
P — powierzchnia dzialek scalanychidzielonych
P;  — powierzchnia drégwydzielonych w trakcie procedury scalenia i podzialu
Wy, — warto$é rynkowa 1 m2 nieruchomosci przed scaleniem i podzialem

Wy, — warto$¢ rynkowa 1 m2 nieruchomosci po scaleniu i podziale

4.1.3. Dochody z tytulu podatku od nieruchomosci

Wzrost dochoddéw gminy moze nastapic¢ na skutek przeznaczenia w planie miejscowym gruntéw rolnych i lesnych, objetych
wezesniej podatkiem rolnym i leSnym, na inne funkcje, od ktérych gmina bedzie pobierata podatek od nieruchomosci. Wzrost
wplywow z tytuty podatkow od nieruchomos$ci moze nastapic takze w wyniku realizacji ustalen planu i wybudowaniu budynkow
na nieruchomosciach, w wyniku czego gmina bedzie pobierata podatek od nieruchomosci od powierzchni uzytkowej budynkow.
Uwzgledniajac zroznicowanie stawek podatku od nieruchomosci w zaleznosci od sposobu uzytkowania gruntow i budynkow,
konieczne jest obliczenie dochodéw z tytulu podatkow dla kazdej z grup oddzielnie. Wplywy z tytutu podatku od nieruchomosci
mozna obliczy¢ korzystajac ze wzoru:

PN=SPxP
gdzie:
PN - podatek od nieruchomosci
SP  — stawka podatku obowigzujaca w gminie, uzaleznione od sposobu uzytkowania gruntow
ibudynkow
P — powierzchnia gruntéw, powierzchnia uzytkowa budynkow
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Przyklad 3. Obliczenie wzrostu dochodow z tytulu podatku od nieruchomosci.

PROGNOZA SKUTKOW FINANSOWYCH UCHWALENIA MIEJSCOWEGO PLANU
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO TERENU W REJONIE UL. LANOWE]J
W OSTROWIE WIELKOPOLSKIM

Podatek od nieruchomosci

podatek od gruntow
Przeznaczenie terenéw pod zabudowe mieszkaniowa, mieszkaniowo-ustugows, ustugowa oraz pod drogi
wewnetrzne pozwoli gminie na uzyskanie nastepujacych dochodow z tytutu podatku gruntowego:

Tereny MN i MN/U
Pn=223546 m?x0,28 zk/m?2 =65 592,88 z1

Tereny U
Pn=12260m2x0,77 zt/m2=9 440,20 z}

Tereny KDW
Pn=35062m2x0,28 zt/m2=1417,36 z

podatek od powierzchni uzytkowej budynkéw

Projekt planu miejscowego nie wprowadza propozycji podziatdéw geodezyjnych, jednakze mozliwe jest
oszacowanie ilo$ci nowych dziatek jako ilorazu powierzchni terendw o okreslonej funkcji oraz minimalne;j
powierzchni dziatki mozliwej do wydzielenia na danym terenie. Srednia powierzchnia budynkéw miesz-
kalnych zostata przyje¢ta wedtug danych statystycznych GUS. Dla terenéw MN/U przyjeto, ze maksymalnie
potowa powierzchni budynku jest wykorzystywana do prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej. Dla terenow
ustugowych jako podstawe opodatkowania przyjeto maksymalng powierzchni¢ zabudowy wynikajacg
z projektu uchwatly w sprawie uchwalenia planu miejscowego.

Tlos¢ dziatek mozliwych do wydzielenia: MN —241, MN/U - 30,
Srednia powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego — 140 m?2

Tereny MN
Wysokos$¢ podatku: 241 x 140 m2x 0,57 zt/m2=19 231,80 z1
Tereny MN/U
Wysoko$¢ podatku: 30 x 70m2x 0,57 zt/m2 +30x 70 m2x 19,90 zt/m2 =42 987,00 z}
Tereny U
Wysokos$¢ podatku: 6130 m2x 19,90 zt/m2 =121 987,00 z}
| Zatem wzrost warto$ci podatku od gruntow i nieruchomosci wyniesie razem okoto 260 656,24 zi |

4.1.4 Dochody zwigzane z obrotem nieruchomosciami

4.1.4.1. Podatek od czynnosci cywilnoprawnych

Dochéd gminy stanowia wplywy z tytutu podatku od czynnosci cywilnoprawnych. Jest to dochod pobierany jednorazowo. Dla
potrzeb prognozy skutkow finansowych istotny bedzie podatek od sprzedazy nieruchomosci. Prognozowane wptywy z tego tytutu
mozna okres$li¢ w oparciu o wzor:

OCP=SPxPxWyxKk

gdzie:
OCP - optataod czynnosci cywilno- prawnych
SP  — stawka procentowa optaty
P — powierzchnia nieruchomosci podlegajacych obrotowi

Wy
k — wspolczynnik sprzedazy nieruchomosci

wartos$¢ rynkowa 1 m? nieruchomosci

Przyklad 4. Obliczenie podatku od czynnosci cywilnoprawnych.

PROGNOZA SKUTKOW FINANSOWYCH UCHWALENIA MIEJSCOWEGO
PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
»STRZESZYN — JASTROWSKA” W POZNANIU

Podatek od czynno$ci cywilnoprawnych
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Zakladany jest obrot wtorny gruntami przeznaczonymi pod funkcje mieszkaniowa. Przyjeto, ze obrotowi bedzie
podlegato ok. 45% gruntow budowlanych (budownictwo jednorodzinne) po cenie jednostkowej ok. 150 zH/m?.

Podatek:
0,02x268.800m2x 150 z/m2x0,45 =362 880 z1

I Zrodto: Miejska Pracownia Urbanistycznaw Poznaniu. I

4.1.4.2. Dochody z tytulu sprzedazy nieruchomoscilub oddania w uzytkowanie wieczyste

W przypadku, gdy miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego sa objete nieruchomosci stanowigce wiasnosc
gminy, moze pojawi¢ si¢ dodatkowe zrodlo wplywdéw do budzetu z tytutu sprzedazy nieruchomosci lub ich oddania w uzyt-
kowanie wieczyste. W celu okreslenia prognozowanych dochodéw gminy z tego tytutu konieczne jest okreslenie wielkosci
planowanej sprzedazy oraz ilosci planowanych umoéw oddania nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste. W tym drugim przy-
padku konieczne bedzie takze uwzglednienie sposobu uzytkowania nieruchomosci. Dochody gminy z tytutu sprzedazy, jak
iustanowienia prawa uzytkowania wieczystego beda wprost proporcjonalne do wartosci rynkowej nieruchomosci.

Przyklad 5. Obliczenie dochodow z tytulu sprzedazy nieruchomosci.

PROGNOZA SKUTKOW FINANSOWYCH UCHWALENIA MIEJSCOWEGO
PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
»STRZESZYN — JASTROWSKA” W POZNANIU

Prognozowane wplywy ze sprzedazy nieruchomosci:

Zatozono, ze Miasto Poznan podzieli z urzedu tereny inwestycyjne na dziatki normatywne (147) i dokona
ich sprzedazy. Powierzchnia ww. gruntow wynosi ok. 32,11 ha, a ich ceng jednostkowa ustalono na poziomie
ok. 150 zt/m2.

Orientacyjny koszt podzialow geodezyjnych:
147 dzx2.500 zt/dz =367 500 zt

Dochdd ze sprzedazy dzialek:
321.100m2x 150 zZt/m2=48 165 000 z}

I Zrodto: Miejska Pracownia Urbanistyczna w Poznaniu. I

4.2. Obcigzenia finansowe

4.2.1. Obcigzenia finansowe zwigzane z negatywnymi skutkami na nieruchomosci

Negatywne skutki wywotane na nieruchomosci uchwaleniem planu miejscowego dotyczg ograniczen w korzystaniu z nie-
ruchomosci oraz zmniejszenia wartosci nieruchomosci. Zgodnie z art. 36 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, jezeli w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang, korzystanie z nieruchomosci lub jej czesci
w dotychczasowy sposdb lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stato si¢ niemozliwe badz istotnie ograniczone,
wlasciciel albo uzytkownik wieczysty nieruchomos$ci moze, z zastrzezeniem ust. 2, zada¢ od gminy odszkodowania za poniesiong
rzeczywista szkodg albo wykupienia nieruchomosci lub jej czgsci. Zgodnie z ust. 2 realizacja roszczen, o ktorych mowa w ust. 1,
moze nastapi¢ rowniez w drodze zaoferowania przez gming wlascicielowi albo uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci
zamiennej. Natomiast stosownie do ust. 3, jezeli w zwiazku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang, warto$¢
nieruchomosci ulegta obnizeniu, a wlasciciel albo uzytkownik wieczysty zbywa t¢ nieruchomo$¢ i nie skorzystat z praw, o ktoérych
mowa w ust. 112, moze zada¢ od gminy odszkodowania rownego obnizeniu wartosci nieruchomosci. Jak wynika z powyzszych
zapisOw gmina moze ponies¢ koszty zwigzane z wykupem nieruchomosci lub przydzieleniem nieruchomosci zamiennych lub
koszty zwiazane z wyptatg odszkodowan za zmniejszenie warto$ci nieruchomosci, ktorych sprzedaz nastapi o okresie 5 lat od daty
uchwalenia planu. Koszty wykupu oblicza si¢ wedtug wzoru:

Kw =Px Wy,
gdzie:
Ky — koszty wykupu
P, — powierzchnia nieruchomosci do wykupienia
Wy — wartosé rynkowa 1 m2 nieruchomosci wedhug stanu sprzed uchwalenia planu
n — liczba dziatek przeznaczonych do wykupienia

Koszty odszkodowan zwigzanych z obnizeniem warto$ci nieruchomos$ci mozna obliczy¢ korzystajac z ponizszej formuty.
Nalezy zwroci¢ uwagg, ze w przypadku tego typu obciazen konieczne jest oszacowanie prawdopodobienstwa sprzedazy nie-
ruchomosci oraz roztozenie tej sprzedazy na poszczegolne lata prognozy.
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gdzie:
o — odszkodowanie za zmniejszenie wartosci
P, — powierzchnia nieruchomosci, za ktore nalezy wyplacic¢ odszkodowanie
Wy, — warto$¢ rynkowa 1 m2 nieruchomosci wedhug stanu sprzed uchwalenia planu
Wy, — warto$¢ rynkowa 1 m2 nieruchomosci wedtug stanu po uchwaleniu planu
k — prognozowany wspolczynnik sprzedazy w kolejnych latach
n — liczba dziatek, za ktore nalezy wyptaci¢ odszkodowanie

4.2.2. Obciazenia finansowe zwiazane z przej¢ciem lub wykupem nieruchomosci na cele publiczne

Ta grupa obcigzen zwigzana jest konieczno$cia realizacji zadan wtasnych przez gming i obejmuje pozyskanie niezbednych do
tego celu terenow przeznaczonych pod drogi, tereny zielone, czy inne cele publiczne. Wysokos$¢ tych obciazen szacuje si¢ na
podstawie formuty:

KW =Px WN2
gdzie:
Ky — koszty wykupu
P, — powierzchnia nieruchomosci do wykupienia

Wy, — warto$¢ rynkowa 1 m2 nieruchomosci wedtug stanu po uchwalenia planu
n — liczba dziatek przeznaczonych do wykupienia

Przyklad 6. Obliczenie dochodow z tytulu wykupu gruntow pod drogi gminne.

PROGNOZA SKUTKOW FINANSOWYCH UCHWALENIA MIEJSCOWEGO
PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO TERENU
W REJONIE UL. LANOWEJ W OSTROWIE WIELKOPOLSKIM

Wykup gruntow

W wyniku uchwalenia projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gmina poniesie
koszty zwigzane z wykupem gruntow, przeznaczonych pod realizacj¢ drég gminnych na terenie objetym
planem miejscowym.

Koszt wykupu gruntéw pod drogi gminne:
I 29.177 m2x 67 zt/m2=1 954 859,00 z} I

4.2.3. Obciazenia finansowe zwigzane z kosztami budowy infrastruktury technicznej

Do kosztow budowy infrastruktury technicznej zalicza si¢ koszty budowy drog, sieci: kanalizacyjnej, wodociaggowej,
deszczowej, gazowej, energetycznej, a takze oswietlenie ulic, czy urzadzenie terenéw zielonych. Najczgséciej obcigzenia finan-
sowe zwigzane z kosztami budowy infrastruktury technicznej szacowane sg wskaznikowo. Dane dotyczace ksztattowania si¢ cen
materiatdéw budowlanych i1 kosztow robot mozna oszacowaé w oparciu o publikowane cenniki robdt i obicktow budowlanych
jednak nalezy dokonac¢ ich weryfikacji w oparciu o dane z rynku lokalnego. Istotnym elementem kosztéw zwigzanych realizacja
przez gming terenow zieleni publicznej s koszty ich biezacej konserwacji.

Przyklad 7. Obliczenie kosztow zwigzanych z realizacjq infrastruktury technicznej.

PROGNOZA SKUTKOW FINANSOWYCH UCHWALENIA MIEJSCOWEGO
PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO TERENU W REJONIE
UL. LANOWEJ W OSTROWIE WIELKOPOLSKIM

Koszty budowy infrastruktury technicznej

Realizacja infrastruktury technicznej nalezacej do obowiazku gminy obejmuje realizacje sieci wodociago-
wej oraz kanalizacji sanitarnej. Do prognozy przyjeto orientacyjne koszty realizacji jednego metra bieza-
cego sieci wodociggowej oraz kanalizacyjnej wynikajace z Biuletynu cen obiektoéw budowlanych, wydaw-
nictwa Sekocenbud.

Koszt budowy wodociagu:
2.870 mbx268 zt/mb =769 160,00 z}

Koszt budowy sieci kanalizacyjnej
2.870mbx573 z/mb=1 644 510,00 z}
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Koszty budowy drog gminnych

Projekt planu zaktada wytyczenie drog publicznych dojazdowych o szerokosci w liniach rozgraniczajacych
10m. Pozwoli to na realizacj¢ jezdni o szerokosci Sm oraz dwustronnego chodnika o szerokosci po 1,5m. Do
prognozy przyjeto orientacyjne koszty realizacji jednego metra kwadratowego jezdni (256zt) oraz chodnika
(168zt) wynikajace z Biuletynu cen obiektow budowlanych, wydawnictwa Sekocenbud.

Jezdnia: 2.870mx5m x 256z1/m2=3 673 600,00 z1
I Chodnik: 2.870mx 1,5mx 2 x 168zt/m2=1 446 480,0 z} I

4.3. Ocena efektywnos$ci ekonomicznej mpzp

P rzedstawione powyzej rodzaje kosztow i1 przychoddéw gminy zwigzanych z uchwaleniem lub zmiang miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego nie stanowia katalogu zamknietego. W wiekszosci przypadkoéw prognoza finansowa nie
okresla wszystkich obszarow generujacych koszty lub korzysci gminy. Jednak wymienione pozycje mozna uzna¢ za gtdéwne
czynniki decydujace o skutkach finansowych planu. Na ich podstawie nalezy dokona¢ oceny przedsiewzigcia, jakim jest uchwa-
lenie i realizacja planu. Oceny efektywnosci planu mozna dokona¢ w oparciu o metody stosowane przy ocenie efektywnosci
ekonomicznej inwestycji. Jedng z nich, opartg o kryteria dynamiczne, jest warto$¢ biezaca netto NPV. Jest to metoda oparta
o analiz¢ zdyskontowanych przeplywdw pieni¢znych przy okreslonej stopie dyskonta, a wskaznik NPV stanowi r6znice pomig-
dzy zdyskontowanymi przeptywami pieni¢znymi, a naktadami poczatkowymi (Gawron 2006, Henzel 2004, Pastusiak 2009).
W obszarze prognozy skutkéw finansowych uchwalenia planu NPV jest interpretowana jako suma zdyskontowanych,
oddzielnie dla kazdego roku prognozy, wartos$ci réznicy pomiedzy wplywami do budzetu, a kosztami zwigzanymi z re-
alizacja planu, przy okreslonym dla rynku lokalnego poziomie stopy dyskonta.

NPV = 4 W‘ 0)

gdzie:
NPV — warto$¢ biezaca netto (net present value)
CF, — przeplywy pieni¢zne z1i—tego roku prognozy
P(0) — naktady poczatkowe zwiazane z transformacjg obszaru
r — stopa dyskontowa
i — kolejne lata prognozy

Analiza optacalnosci ekonomicznej inwestycji wyznaczana jest w oparciu o nastgpujacg interpretacje wskaznika NPV:
NPV =0-minimalny wymagany zwrot zaangazowanych naktadow

NPV >0-nadwyzka dochodu nad naktadami (inwestycja optacalna)

NPV <0-naktady przekraczajace uzyskane dochody (inwestycja nicoptacalna)

Do podstawowych zalet stosowania NPV zalicza si¢ przed wszystkim:

® uwzglednienie zmiany wartos$ci pienigdza w czasie

® uwzglednienie calo$¢ przeptywow pienieznych zwigzanych z przedsigwzigciem

® pomiar wzrostu dochodéw gminy zuwzglednieniem zmian warto$ci pienigdza w czasie

® zapewnienie porownywalnosci przedsigwzieé

® mozliwos¢ tatwej agregacji przedsigwzie¢ (wartos¢ NPV portfela inwestycyjnego jest rowna sumie wartosci NPV
inwestycji wchodzacych w jego sktad)

Wsrod wad wymienia si¢ natomiast:
® subiektywizm przy przyjmowaniu stopy dyskonta
® nicuwzglednienie ryzyka zwigzanego z inwestycja

Przyktad 8 przedstawia ocen¢ efektywnosci przedsigwzigcia jakim jest miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
metoda dyskontowa za pomocg NPV. Natomiast na przyktad 9 przedstawia analiz¢ porownawcza oceny efektywnosci czterech
rozwazanych wariantow planow.

Nalezy jednak pamie¢taé, ze celem gospodarki przestrzennej nie jest jedynie maksymalizacja efektu ekonomicznego.
Jednym z celow jest takze uporzadkowanie przestrzeni zuwzglednieniem ladu przestrzennego, czyli taki sposob uksztal-
towania przestrzeni, ktory tworzy harmonijna calo$¢ biorac pod uwage potrzeby spoleczne, gospodarcze, przyrodnicze,
kulturowe. Jest to uporzadkowanie przestrzeni uwzgledniajace takze wymogi kompozycyjne i estetyczne. Moze si¢ wiec
zdarzy¢, ze oceniony negatywnie pod wzgledem ekonomicznym plan pozwoli na uzyskanie pozytywnych efektow prze-
strzennychispolecznych.
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Przyklad 9. Analiza poro6wnawcza wariantow planu.

MPZP ,,STRZESZYN — JASTROWSKA”
Tabela porownawcza
(dochody i koszty taczne bez rachunku dyskonta) (wynik finansowy zdyskontowany)

Rodzaqj Wariant 1 prognozy | Wariant 2 prognozy | Wariant 3 prognozy | Wariant 4 prognozy
Dochodu / kosztu (MW) (MW) (US) (US)
Podatek od
nieruchomosci +428.600 +428.600 +551.900 +551.900
(strumien roczny)
Prace geodezyjne -367.500 -222.500
Sprzedaz gruntdw +48.165.000 +29.886.000 +26.202.000 +45.930.000
Budowa drég -34.224.000 -34.224.000 -32.380.000 -32.380.000
olrzadzente -3.276.000 -3.276.000 -3.415.000 -3.415.000
erendw zieleni
Obrot
nieruchomosciami +362.300 +362.300 +492.300 +492.300
(podatek)
Optaty od wzrostu
wartosci +12.614.000 +12.581.500
nieruchomosci
Odszkodowania -14.160.000 -13.400.000
Wynik finansowy +11,3 min -0,9 min 1,5 min +11.8
(dyskonto)
Przyjete zalozenia:
- cena jednostkowa gruntu wielkopowierzchniowego wynosi 60 zt/m2
- cena jednostkowa gruntu normatywnego (ok. 0,4 ha) wynosi 150 zt/m?2
- sprzedaz gruntow wielkopowierzchniowch nastapi nie pozniej niz w drugim roku prognozy,
- sprzedaz gruntéw normatywnych nastapi nie pdzniej niz w czwartym roku prognozy
Warianty 112 dotycza wersji projektu mpzp z terenami MW.
Warianty 3 14 dotycza wersji projektu mpzp z terenami US.
Warianty 1 14 —sprzedaz gruntow normatywnych po podziale geodezyjnym.
Warianty 2 i 3 — sprzedaz gruntéw wielkopowierzchniowych.
I Zrodto: Miejska Pracownia Urbanistycznaw Poznaniu. I
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