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PROGNOZOWANIE SKUTKOW FINANSOWYCH
UCHWALENIA MIEJSCOWEGO PLANU
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Abstract: The study aimed at adaptation of the methods specific for economic
forecasting to preparation of projections of the consequences of enacting the
local spatial plans. The changes in space result in consequences of different na-
ture — financial, social, economic and landscape. The study was limited to pro-
jections of the financial consequences for the budget of the municipality only.
That is an element of economic consequences for which formulation of quanti-
tative projections was possible. Such a projection should be a component in the
procedure of local spatial plan designing and enacting allowing introduction of
options to the plan. The projection of financial consequences of local spatial plan
enacting is also an excellent tool allowing projections of municipality budget re-
venues and expenditures. The projection of financial consequences was presen-
ted for the area covered by the process of the local spatial plan enacting in one
of suburban municipalities.

Wprowadzenie

Zgodnie z Ustawg o samorzqdzie gminnym' dzialania z zakresu lfadu
przestrzennego naleza do zadan wilasnych gminy. Ustawa o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym? precyzuje ten zapis okreslajac, ze do za-
dan wlasnych gminy nalezy ustalenie przeznaczenia i zasad zagospoda-
rowania terenu. Odpowiedzialno$¢ za skutki prawne i finansowe uchwa-

1 Ustawa z 8 marca 1990 r. 0 samorzqdzie gminnym (t. jedn. Dz.U. z 2001 r. Nr 142 ze
zmianami).

2 Ustawa z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U.
z 2003 r. Nr 80).
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lenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, w tym fi-
nansowanie prac planistycznych spoczywa na gminie. Przepisy prawa
wprowadzaja obowiazek sporzadzania prognozy skutkéw spowodowa-
nych uchwaleniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzenne-
g0 juz na etapie uzgadniania i opiniowania projektu. W przypadku wiek-
szych planéw (obejmujacych wigkszy obszar) lub skomplikowanej
struktury wlasnosciowej, rozmaitos¢ skutkéw iich skala, wykluczaja
mozliwos¢ ich intuicyjnej oceny (Piskorski 1998). W procedurze uchwala-
nia planu zagospodarowania przestrzennego konieczny jest zatem udziat
interdyscyplinarnego zespotu, ktéry bedzie w stanie z odpowiednia wia-
rygodnoscia prognozowa¢ wplyw przeksztalcenn przestrzennych na fi-
nanse gminy.

Miejscowy plan przestrzenny jest wedtug Markowskiego (1999), in-
strumentem regulacyjnym polityki wladz samorzadowych, bez ktérego
krétkookresowe cykle dzialania i dywersyjne zachowania uczestnikéw
gry o przestrzenn powoduja, ze ostatecznie gra daje wynik ujemny. Biorac
pod uwage obecne tendencje w urbanistyce, zauwazalne sa poglady coraz
wiekszej ekonomizacji planowania przestrzennego. Jednoczesnie plano-
wanie to staje sie coraz elastyczniejsze i coraz mniej szczegélowe. Nie-
$wiadomos¢ skutkéw finansowych powstalych w efekcie podejmowa-
nych decyzji planistycznych, wytraca z reki wladzom samorzadowym
istotne argumenty w procesie negocjacji. Tymczasem, partnerzy w grze
o przestrzen (najczesciej wlasciciele prywatni) wykorzystuja kazda szanse
i kazdy argument w celu obrony swoich intereséw. Brak regul i jasno spre-
cyzowanych standardéw moze prowadzi¢ do stopniowej degradacji
ukiadu przestrzennego. Wtedy jego elementy (w tym czlowiek, a moze
przede wszystkim czlowiek) znajduja sie w stanie zagrozenia.

Celem badan jest adaptacja metod prognozowania gospodar-
czego do oceny skutkéw finansowych wywolywanych miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego. Prognoza taka moze by¢
skutecznym narzedziem w rekach zespoléw projektowych i samorza-
déw gminnych w procesie projektowania wariantowego, §wiadomego
wyboru najlepszego wariantu, przewidywania obcigzent dla budzetu
gminy, uchwalania i realizacji planu jako prawa lokalnego. Tak pojety
proces powinien by¢ podstawa zarzadzania przestrzenia, a zasadno$¢
sporzadzania analiz i prognoz powinna wynika¢ ze Swiadomosci
wszystkich uczestnikéw gry o przestrzen. Ze wzgledu na réznorodnos¢
skutkéw wywolanych uchwaleniem planu zagospodarowania prze-
strzennego badania ograniczono tylko do ich wymiaru finansowego
dotyczacego budzetu gminy.
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1. Odpowiedzialno$¢ gminy
za skutki planowania przestrzennego

Gminy borykajac sig z klopotami finansowymi nie moga sobie po-
zwolié na catkowita realizacje zamierzen dotyczacych planowania prze-
strzennego. Dochodzi do sytuacji, w ktérych obcigZenia finansowe
zZwigzane z pracami planistycznymi przenoszone sa na inwestoréw (np.
przez wplate darowizny na rzecz gminy). Dlatego przed przystapie-
niem do opracowania miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego (podjeciem uchwaly intencyjnej) niezwykle wazne jest, do
czego zobowigzuje ustawa, wykonanie analiz dotyczacych zasadnosci
przystapienia do sporzadzenia planu i stopnia zgodnosci przewidywa-
nych rozwiazan z ustaleniami studium.

Zgodnie z art. 36 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym (op. cit. poz. 2.), gmina ponosi odpowiedzialno$¢ za wplyw ustaler
planu miejscowego na sposéb wykonywania prawa wiasnosci oraz prawa
uzytkowania wieczystego. Istotna z punktu widzenia gminy jest $wiado-
mos¢ roszczen, jakie moga wystapid, gdy ustalenia planu miejscowego po-
woduja, ze korzystanie z nieruchomosci lub jej czeéci w dotychczasowy
sposéb lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem, stalo sie
niemozliwe lub bardzo ograniczone. Réwniez reakcje rynku nierucho-
mosci na decyzje planistyczne, a konkretnie obnizenie wartosci rynkowej
nieruchomosci, moga spowodowac roszczenia finansowe wiasciciela lub
uzytkownika wieczystego. Jednoczeénie Ustawa daje gminie mozliwosé
partycypowania w dochodach zwigzanych ze wzrostem wartosci nieru-
chomosci przypadajacych wlascicielom lub uzytkownikom wieczystym.
Wysoko$¢ oplaty planistycznej okreslona jest przez stawke procentowsa
zapisang w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. Brak
stawki uniemozliwia pobranie oplaty, a wiec zrealizowanie czesci zapla-
nowanych dochodéw gminy. Oznacza to takze, ze oplata planistyczna
moze by¢ pobrana tylko i wylacznie w przypadku zbycia nieruchomosci
znajdujacych sie w granicach opracowania planu. Dla nieruchomosci leza-
cych poza obszarem opracowania, nawet w przypadku wzrostu wartosci
nieruchomos$ci w sasiedztwie (w wyniku zmiany ustalen planistycznych)
nie ma mozliwo$ci pobrania oplaty planistycznej. Stawka procentowa po-
winna by¢ traktowana jako instrument regulujacy rozwéj rynku nieru-
chomosdci na obszarze obowiazywania planu, a w perspektywie rozwdj
przestrzeni. Dlatego wysokos¢ stawki procentowej powinna by¢ przed-
miotem szczegdlowych analiz dotyczacych rynku nieruchomosc, a nie
wynikiem ukladéw i przetargéw politycznych.
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Roszczenia zwigzane zaréwno ze spadkiem, jak i ze wzrostem
wartosci nieruchomosci, moga by¢ realizowane w ciggu pieciu lat od
momentu, w ktérym plan lub zmiana planu staly si¢ obowiazujace. Tak
dlugi okres mozliwosci wystepowania skutkéw finansowych wymaga
prognoz opartych na gruntownych analizach gospodarczych. Jezeli sa-
morzad $wiadomie lub nieSwiadomie zaledwie administruje gming, to
znajomo$¢ skutkéw planu miejscowego nie jest z punktu widzenia
sprawowania kierowniczej funkcji az tak bardzo istotna. Jezeli natom-
iast jest to faktyczne zarzadzanie, ktére mozna okresli¢ jako aktywne
dzialanie na rzecz rozwoju, to w interesie samorzadu lezy znajomos¢
przysziych skutkéw finansowych. Takie informacje sa szczegdlnie waz-
ne na dwoéch poziomach funkcjonalnych zarzadzania: planistycznym
i decyzyjnym.

Zmiany przeznaczenia terenéw pociagaja za soba koniecznosé¢ pod-
jecia dzialan inwestycyjnych, ktére zgodnie z Ustawg o samorzgdzie gmin-
nym naleza do zadan wilasnych gminy, a wiec sa finansowane z budzetu
gminy. Gmina zobowiazana ustawowo do zaspokajania zbiorowych po-
trzeb wspélnoty samorzadowej musi zabezpieczy¢ odpowiednie mozli-
wosci finansowania inwestycji. Podejmowane decyzje planistyczne powo-
duja konieczno$¢ realizacji zadan wiasnych wynikajacych z cytowanej
Ustawy, a w szczeg6lnosci komunikacji i infrastruktury technicznej, gmin-
nego budownictwa mieszkaniowego, zadan z zakresu o$wiaty i kultury,
terenéw rekreacyjnych i urzadzen sportowych, targowisk i hal targowych,
zieleni gminnej i zadrzewien oraz cmentarzy gminnych i innych. Tak wiec
rozwigzania przestrzenne sa uwarunkowane mozliwosciami budzetu
w zakresie finansowania inwestycji, a takze pozyskaniem zewnetrznych
Zrédet finansowania. Szczegdlnie istotne w tym zakresie moze by¢ pozys-
kanie partneréw sposréd wspotuzytkownikéw przestrzeni.

2. Adaptacja metod prognozowania gospodarczego
do celéw sporzadzania prognoz skutkéw finansowych
uchwalenia planu zagospodarowania przestrzennego

WyijSciowym etapem procesu prognozowania sa wstepne ustale-
nia, ktérych zadaniem jest sformutowanie problemu prognostycznego.
Na tym etapie powinno nastgpic:

- zidentyfikowanie obiektu, dla ktérego beda konstruowane prognozy;
— okreslenie podstawowych celéw prognozowania;
— zdefiniowanie zjawiska bedacego przedmiotem prognozy;
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— wyspecyfikowanie czynnikow, ktére wywieraja wptyw na przebieg
prognozowanych zjawisk;
— Sciste ustalenie okresu prognozy.

W wyniku analizy zostaje ustalony stan systemu rozumiany jako
zbiér okreslonych warunkéw, faktow lub wielkosci, ktére w danej
chwili mozna rozpoznaé oraz opisac jakosciowo i ilosciowo.

Najistotniejsze z punktu widzenia prognozy jest prawidlowe zde-
finiowanie zjawisk bedacych przedmiotem prognozy oraz wyspecyfi-
kowanie czynnikéw, ktére wywieraja wplyw na przebieg prognozowa-
nych zjawisk. Konieczne jest zatem okreslenie skutkéw, jakie w danym
systemie przestrzennym wywolaja decyzje planistyczne i wprowadze-
nie klasyfikacji tych zjawisk. Od liczby tych zmiennych zalezy przede
wszystkim, jakie cele prognozowania zostana okre§lone. W przypadku
decyzji planistycznych dotyczacych planowania miejscowego, zmien-
nymi losowymi sg zjawiska istotne ze wzgledu na zarzadzanie finan-
sami gminy. Biorac pod uwage site oddzialywania oraz okres prognozy,
zjawiska finansowe zwigzane z decyzjami planistycznymi mozna zde-
finiowac i podzieli¢ w nastepujacy sposob:

1) skutki uchwalenia planu zagospodarowania przestrzennego, do
ktérych nalezy zaliczy¢:

— rente planistyczng rozumiang jako nadzwyczajny dochéd z tytutu
wzrostu warto$ci nieruchomosci w wyniku zmiany przeznacze-
nia w planie zagospodarowania przestrzennego;

— obnizenie wartosci nieruchomosci w wyniku zmiany przeznacze-
nia w planie zagospodarowania przestrzennego;

2) skutki realizacji ustalen planu, do ktérych zalicza sie:

— ksztaltowanie przestrzeni publicznych, w tym koniecznos¢ wy-
kupienia terenéw przeznaczonych na cele publiczne;

— zmiane wysokosci podatkéw od nieruchomosci;

— koszty budowy systeméw technicznych (infrastruktura technicz-
na), w tym oplaty adiacenckie.

W przypadku systeméw przestrzennych, dla ktérych podejmowane
sa decyzje planistyczne mozliwos¢ pozyskania danych o zachowaniu sys-
temu w przeszlosci wynika przede wszystkim z cech rynku nieruchomos-
ci. Wilasciwie dopiero w momencie rozpoczecia procedury planistycznej
obserwuje sie gwaltowny rozwéj rynku nieruchomosci. Wzrost liczby za-
wieranych transakgi zwigzany jest z prawdopodobieristwem pojawienia
sie nowego przeznaczenia gruntéw oraz spodziewanym wystapieniem
renty planistycznej. Informacje te nie daja jednak catkowitego obrazu o za-
chowaniu konkretnego systemu przestrzennego w podobnej sytuacji. Okres
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obserwaciji jest zbyt krétki, wiec konieczne jest zastosowanie poréwnan
przez analogie do ukladéw o podobnym charakterze, czyli wnioskowanie
»,0d szczegdu do szczegétu” (Kotarbinski 1982). Obserwujac zachowanie
innych systeméw przestrzennych o znanych cechach mozemy uznad, ze
badany system przestrzenny o podobnych cechach bedzie zachowywat sig
podobnie. Informacje na temat zachowania obiektu prognozy w prze-
szlo$ci mozna uzyskac na podstawie zgromadzonych danych lub, w przy-
padku ich braku, przez analogie do zachowania podobnych obiektéw.

Najwazniejszym kryterium podziatu prognoz gospodarczych jest
okres (horyzont czasu) prognozy. Jest to zadanie wymagajace rozwigzania
juz na samym poczatku procesu prognozowania. W przypadku kazdej
prognozy ustalenie jej okresu powinno by¢ sprawa indywidualna. Nie
mozna arbitralnie narzuca¢ jego dlugosci. Dtugos¢ okresu prognozy zale-
zy od dwéch podstawowych czynnikéw: charakteru prognozowanego
zjawiska oraz od praktycznych potrzeb prognozowania (Nowak 1998).
W przypadku prognoz obejmujacych skutki decyzji planistycznych okres
prognozy jest czeSciowo uwarunkowany przepisami prawa. Ustawa o pla-
nowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ogranicza czas, w ktérym moga
by¢ pobrane oplaty planistyczne oraz zrealizowane odszkodowania do
pieciu lat od momentu gdy plan miejscowy lub jego zmiana staly sie obo-
wigzujgce. Nie beda to prognozy krétkoterminowe, ktére obejmuja jeden
cykl obrachunkowy. Przy planowaniu miejscowym nie beda to réwniez
prognozy dlugoterminowe, gdyz sa one wiasciwe dla planowania strate-
gicznego, a wigc o0 wyzszym stopniu ogélnosci. Wynikajacy z unormowan
ustawowych okres 5-letni kwalifikuje je do prognoz sredniookresowych,
ktére powinny by¢ wykorzystywane jako narzedzie planowania opera-
cyjnego z jednoczesng mozliwoscia syntezy (na ich podstawie) wnioskow
stuzacych planowaniu strategicznemu. Nalezy sie zastanowié, czy okres
5-letni obejmuje wszystkie istotne skutki wynikajace z decyzji planistycz-
nych. Rynek nieruchomosci reaguje zazwyczaj w ten sposob, ze czesé
transakdji jest wstrzymywana do czasu, az przestang by¢ pobierane oplaty
planistyczne. Dopiero po pieciu latach nastepuje sprzedaz nieruchomosci
przez tych wlascicieli, ktérzy chcieli uniknaé przekazania czesci swoich
dochodéw uzyskanych ze sprzedazy nieruchomosci, na rzecz gminy. Jest
to szczegdlnie widoczne, gdy stawka procentowa oplaty planistycznej
naleznej gminie jest zbyt wysoka. Wtedy kwestia wyboru opcji: czy lepiej
jest natychmiast zdyskontowac rente planistyczna czy bardziej oplaca sie
poczekac 5 lat, nie jest jednoznaczna. Okres prognozy powinien obejmo-
wac zatem réwniez rok nastepny po zakonczeniu 5 lat, po ktérych moze
by¢ pobrana oplata planistyczna.

94



Przy stawianiu prognoz pozostaje do ustalenia kwestia dopuszczal-
nych granic wybiegania w przyszlos¢. Pod pojeciem prognozy dopusz-
czalnej nalezy rozumied taka, ktéra w Swietle przyjetego kryterium jest
uznawana za dostatecznie dokladng lub wiarygodng. Zazwyczaj z gory
przyjmuje sie, przy jakich wartosciach miernika prognozy uwaza sie je za
dostatecznie dokladne. Duzy udzial w ustaleniu tych miernikéw powi-
nien mie¢ odbiorca prognozy, czyli w tym przypadku samorzad, a takze
zespol projektowy urbanistéw. Poniewaz nie sa oni przygotowani do ta-
kich prac, dlatego do zadan sporzadzajgcego prognoze nalezy opracowa-
nie i zaproponowanie do konsultacji zestawu miernikéw sprawdzajacych.

3. Obiekt badan

W badaniach zastosowano metode studium przypadku, ktérej is-
tota opiera si¢ na zalozeniu, ze obserwowane zjawiska i zaleznoéci za-
chodzace w wybranym obiekcie moga z duzym prawdopodobiefistwem
zachodzi¢ w podobnych obiektach. Wybér obiektu badan przeprowa-
dzono metoda doboru celowego na podstawie obserwacji obejmujacych
obszar obecnego powiatu olsztynskiego, dotyczacych uchwalanych po
1995 r. miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. W tym
celu przyjeto nastepujace kryteria doboru:

— powierzchnia obszaru opracowania od 20-50 ha;
~ teren niezainwestowany (brak infrastruktury technicznej);
- rozwiniety rynek nieruchomosci w badanym rejonie.

Tabela 1
Powierzchnia gruntéw dla poszczegoinych funkcji

Przeznaczenie terenu Symbol Eypend p((r)]\;v;erzchnia
zabudowa mieszkaniowa M 11,28
zabudowa mieszkaniowa z dopuszczeniem funkgji turystycznej MT 4,93
zabudowa mieszkaniowa z dopuszczeniem ustug MU 0,42
adaptowana zabudowa mieszkaniowa i turystyczna T 3,96
zabudowa ustugowa u 0,80
tereny zieleni i lasy istniejace 7,17 7,75
drogi istniejace i projektowane 3.59

Zrédio: Opracowanie wiasne na podstawie danych Ewidencji Gruntéw i Budynkéw.
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ZMIANA

MIEJSCOWEGQC PLANU
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
GMINA STAWIGUDA - GOROTOWO

t JEDNOSTKA € skala 1; 1000

Ryc. 1. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego - jednostka , E”



Poddajgc (poszczegdlne uklady przestrzenne) ocenie pod katem
przyjetych kryteriéw doboru wytypowano obiekt, ktéry w najwiek-
szym stopniu spelnia postawione zalozenia, a tym samym jest repre-
zentatywny ze wzgledu na postawiony cel badani.

Prognoze sporzadzono dla obszaru potozonego w gminie Stawi-
guda w powiecie olsztynskim, oznaczonego jako jednostka planistyczna
~E”. Jest to teren polozony wzdluz potudniowego brzegu jeziora Wul-
pinskiego, miedzy wsiami Dorotowo i Majdy. Miejscowy plan zagospo-
darowania przestrzennego dla jednostki ,E” zostal zatwierdzony
Uchwatq Rady Gminy w Stawigudzie nr VII/65/99 z 25.06.1999 r. Laczna po-
wierzchnia gruntéw objetych planem wynosi 32,73 ha.

Gléwnym zadaniem planu miejscowego byla regulacja rozwoju za-
budowy mieszkaniowej i ushugowej wsi Dorotowo oraz wyznaczenie no-
wych terenéw stuzgcych zabudowie rekreacyjnej. Ze wzgledu na uwarun-
kowania komunikacyjne oraz fizjograficzne rozwéj zabudowy wsi byt
mozliwy tylko w kierunku potudniowo-zachodnim. Przy takim rozwig-
zaniu naturalng bariere rozwoju zabudowy wsi stanowia tereny lesne.

W zakresie infrastruktury technicznej w planie zostaly zapisane
nastepujgce rozwigzania:

- nakaz podlgczenia wszystkich obiektéw do sieci kanalizagji sanitar-
nej (wydanie pozwolenia na budowe budynkéw jest uwarunkowane
uprzednia realizacja odpowiedniego odcinka kolektora Sciekowego);

- zaopatrzenie w wode do czasu realizacji gminnej sieci wodociggo-
wej dopuszcza sie z ujeé¢ indywidualnych;

- zaopatrzenie w energie elektryczna z istniejgcej linii energetycznej;

— zaopatrzenie w cieplo ze Zrédel indywidualnych z jednoczesnym za-
kazem stosowania do celéw grzewczych wegla i paliw weglopochod-
nych.

Laczne zestawienie powierzchni dla poszczegdlnych funkeji
przedstawiono w tabeli 1.

Przeznaczenia terenéw w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego dla jednostki ,E” przedstawiono na ryc. 1.

4. Identyfikacja zjawisk objetych prognoza

Zjawiska i zdarzenia gospodarcze wystepujace w obszarze objetym
prognoza skutkéw finansowych s traktowane jako zmienne, a wiec wiel-
kosci, ktére w zaleznosci od ustalert planu moga przybieraé rézne war-
tosci. Przyjmujac jako kryterium klasyfikacji zmiennych forme ich wyra-
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zania nalezy wyrézni¢ zmienne mierzalne i niemierzalne. Ze wzgledu na
postawiony cel badan najkorzystniejsze byloby sklasyfikowanie zdarzen
gospodarczych wystepujacych w badanym obszarze jako zmienne mie-
rzalne, a wtedy prognoza miataby charakter ilosciowy. R6znorodnos¢ tych
zdarzen moze spowodowac jednak, ze cze$¢ z nich bedzie sklasyfikowana
jako zmienne niemierzalne i nie bedzie mogla by¢ wyrazona w jednost-
kach przyijetej (pozadanej) skali, a tylko w sposéb jakodciowy — stownie.
Biorac pod uwage cel prognozy oraz specyfike przedmiotu badan
wyznaczono nastepujace zmienne prognozowane:
Wydatki zwiazane z budowa urzadzen infrastruktury techmczne]
Zmiany w podatkach od nieruchomosci.
Wydatki na wykup terenéw przeznaczonych na cele publiczne.
Wplywy i wydatki budzetu zwigzane z renta planistyczna.
Wplywy z oplat adiacenckich.

Pozostaje jeszcze grupa skutkéw, dla ktérych konieczne bedzie
sformutowanie prognoz jakosciowych Sa to skutki nie majace natych-
miastowego wymiaru finansowego, czgsto przesuniete w czasie, np.
wzrost wydatkéw zwigzanych z ochrong Srodowiska, naklady na po-
prawe bezpieczenistwa, zwiekszone wplywy z tytulu podatkéw od oséb
fizycznych i prawnych, rozwéj budownictwa, zmniejszenie bezrobocia
czy przeksztalcenia krajobrazu. Wykraczaja one poza aspekt finansowy
skutkéw uchwalenia planu zagospodarowania przestrzennego. Po-
winny by¢ elementem prognoz o znacznie szerszym charakterze, do-
tyczacych skutkéw ekonomicznych i spotecznych.

DN

5. Zastosowane metody prognozowania

Gléwnym czynnikiem wplywajacym na wybdr metody prognozo-
wania w przypadku jednostki planistycznej ,E” byt brak danych histo-
rycznych na temat zachowania zmiennych prognozowanych. Miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego rozpoczyna caly proces prze-
mian, pobudzajac uklad przestrzenny do dzialalnosci inwestycyjnej. Nie
istniejg zatem dane statystyczne o zachowaniu zmiennych prognozowa-
nych przed uchwaleniem planu, gdyz takie zjawiska w tym okresie jesz-
cze nie wystepuja. Uniemozliwia to zastosowanie metod matematyczno-
-statystycznych opartych na budowaniu modeli prognostycznych
wykorzystujacych dane statystyczne dotyczace ksztaltowania sig
zmiennych prognozowanych w przesziosci. Konieczne bylo zastosowa-
nie kombinacji metod analogowych i ekspertéw.
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W przypadku wydatkéw zwigzanych z budowa urzadzen infras-
truktury technicznej mozliwe jest zastosowanie metod analogowych,
wtedy gdy dla podobnych obszaréw prowadzone sa inwestycje tego
samego rodzaju. Zachodzi wéwczas koniecznos¢ wprowadzenia kry-
teriow poréwnywalnosci obiektéw i na tej podstawie prognozowania
przysztych kosztéw planowanych inwestycji. Jezeli uzyskanie tego
typu informacji nie bedzie mozliwe (nie sa dostepne lub nie bylo tego
rodzaju inwestycji) konieczne bedzie sporzadzenie prognozy przez eks-
perta.

Okreslenie wplywéw z tytutu podatku od nieruchomosci wymaga
zdecydowanie opinii ekspertéw. Konieczna jest praca rzeczoznawcy
z dziedziny gospodarki nieruchomosciami oraz znajomos¢ zagadnien fi-
nansowych z zakresu podatkéw i oplat lokalnych. W momencie wejécia
w zycie podatku katastralnego w postawieniu prognozy niezbedny be-
dzie udzial rzeczoznawcy majatkowego.

Wielkosé wydatkéw na wykup terenéw publicznych mozna prog-
nozowac przez analogie do podobnych obiektéw. Dla jednostki ,E” jest
to uzasadnione ze wzgledu na to, Ze jednoczesnie lub w okresie wczes-
niejszym byly uchwalane miejscowe plany zagospodarowania prze-
strzennego dla innych jednostek planistycznych polozonych w bada-
nym obszarze. Mozliwe jest wiec prognozowanie wydatkéw na
podstawie cen nieruchomosci podobnych.

Wplywy i wydatki budzetu zwigzane z realizacjg art. 36 Ustawy
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym sa realizowane w trzech
zasadniczych grupach: odpowiedzialnosci gminy w przypadku, gdy ko-
rzystanie z nieruchomosci lub jej czesci stato sie niemozliwe lub istotnie
ograniczone, zmniejszenia wartosci nieruchomosci, oplaty planistycznej
naleznej gminie z tytutu zwigkszenia wartosci nieruchomosci. Poniewaz
zgodnie z ww. Ustawg udzial rzeczoznawcy majatkowego ds. szacowa-
nia nieruchomosci w takim postepowaniu jest obligatoryjny, prognoza
dotyczaca tej zmiennej powinna by¢ oparta na opinii eksperta.

W przypadku oplat adiacenckich warunkiem koniecznym mozli-
wosci zastosowania procedur administracyjnych jest podjecie przez
rade gminy odrebnych uchwal. Poniewaz zachodzi koniecznos¢ okres-
lenia warto$ci rynkowej nieruchomosci przez rzeczoznawce majatko-
wego, sporzadzenie prognozy na podstawie opinii eksperta nalezy
uznad za najbardziej uzasadnione.

W celu obliczenia tacznych wplywoéw lub wydatkéw w progno-
zowanym okresie dla poszczegdlnych zmiennych zastosowano formute
dyskontowania strumieni pienieznych, wyrazong wzorem:
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Wp(Wd)pep = ;Wp(Wd)i*ai

gdzie:

Wp(Wd)pr — odpowiednio zdyskontowane laczne wplywy lub wy-
datki budzetu gminy,

n — liczba lat prognozy,

Wp(Wd); - odpowiednio wplywy lub wydatki w kolejnych latach pro-
gnozy, :

a; — wspolczynnik dyskonta przy stopie dyskonta r=11% obliczonej na
podstawie rynku nieruchomosci.

6. Prognozy czastkowe — wyznaczone
dla poszczeg6lnych zmiennych

6.1. Prognoza zmian w podatkach od nieruchomosci

Obowigzek podatkowy jest zwigzany z wydaniem odpowiedniej de-
cyzji administracyjnej o wylgczeniu gruntéw z uzytkowania rolniczego lub
lesSnego. W praktyce nastepuje to w okresie poprzedzajacym wydanie de-
cyzji o pozwoleniu na budowe. Zalozono, ze przejicie terenéw z kategorii
- gruntéw opodatkowanych podatkiem rolnym do kategorii opodatkowanej
podatkiem od nieruchomosci bedzie nastepowalo proporcjonalnie do po-
wierzchni gruntéw sprzedawanych w poszczegdlnych latach. Nowy wias-
ciciel w momencie nabycia nieruchomosci bedzie sie stawatl platnikiem
podatku od nieruchomosci. Dla uproszczenia przyjeto, ze obowiazek po-
datkowy bedzie powstawal na koniec kazdego roku obliczeniowego.
Wplywy do budzetu gminy z podatkéw od nieruchomosci w kolejnych la-
tach prognozy obliczono wedtug formuly wyrazonej wzorem:

WpN,; = N;*P*p;

gdzie:

WpN, - wplywy z podatku od nieruchomosci w kolejnych latach pro-
gnozy,

N, — prognozowana stawka podatku od nieruchomosci,

P — powierzchnia gruntéw,

p; — prawdopodobienstwo objecia gruntéw podatkiem od nierucho-
mosci w kolejnych latach prognozy.
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Prognoza wptywéw z podatku od nieruchomosci

Tabela 2

Rok Przeznaczenie | Powierzchnia Udziai grunté\{v Stawka podatku Wpiywy Wspotczynnik Zdyskontowane
prognozy gruntéw gruntéw oojglycr podatikiem od nieruchomosci| % prdatiuiog dyskonta WAy 2 sl
od nieruchomosci nieruchosci od nieruchomosci
(m?) (@) @)
1 U 8 000 0,0 0,06 0,00 0,901 0,00
M, MT, MU, T 205 900 0,0 0,06 0,00 0,901 0,00
0,00
2 U 8 000 0,1 0,07 56,00 0,812 45,47
M, MT, MU, T 205 900 0,1 0,07 144430 0,812 1170,34
1215,81
3 U 8 000 0,3 0,08 192,00 0,731 140,35
M, MT, MU, T 205 900 0,3 0,08 4 941,60 0,731 3 612,31
3 752,66
4 U 8 000 0,6 0,08 384.00 0,659 253,00
M, MT,MU, T 205 900 0,6 0,08 9 883,20 0,659 6 513,03
6 766,08
5 |u 8 000 08 0,09 576,00 0,593 341,57
M, MT, MU, T 205 900 0,8 0,09 14 824,80 0,593 8 791,11
9132,67

Zr6dio: Opracowanie wiasne na podstawie wynikéw badar.



Prognoze wptywéw z podatku od nieruchomosci przedstawiono
w tabeli 2.

6.2. Prognoza wydatkéw zwigzanych z wykupem terenéw
przeznaczonychna cele publiczne

W przypadku, gdy grunty przeznaczone na cele publiczne pozo-
stang w rekach prywatnych dojdzie do znieksztalcenia pierwotnych za-
mierzen projektu lub czes¢ jego zapiséw nie zostanie zrealizowana. Ko-
nieczne jest wiec przejecie tych terenéw do zasobu gminy. Nie przyniesie
to wymiernych korzysci dla budzetu gminy, natomiast w znacznym
stopniu wplynie na podniesienie warunkéw zycia spolecznosci lokalnej,
co w efekcie moze przelozy¢ sie na wyzsza wartos¢ rynkowa nierucho-
mosci w danym ukladzie przestrzennym. Prognozowana cene wykupu
gruntéw przyjeto na podstawie wyceny rzeczoznawcy majatkowego,
przeprowadzonej zgodnie z Ustawg o gospodarce nieruchomo$ciami, natom-
iast rozklad wykupu w okresie prognozy przyjeto przez poréwnanie do
podobnych ukladéw przestrzennych.

W celu obliczenia wydatkéw budzetu gminy w kolejnych latach
prognozy, zwigzanych z wykupieniem terenéw publicznych zastoso-
wano formule:

WdP, = C*t*P*p;

gdzie:

WdJP; — wydatki na wykupienie terenéw publicznych w kolejnych la-

tach prognozy,

t — trend czasu ustalony na podstawie analizy rynku nieruchomosci,

P — powierzchnia gruntéw,

p; — prawdopodobieristwo wykupu w kolejnych latach prognozy.
Prognoze wydatkéw budzetu gminy zwigzanych z wykupieniem

terendw przeznaczonych na cele publiczne przedstawiono w tabeli 3.

6.3. Prognoza wplywéw z tytulu optaty planistycznej

Zgodnie z Ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
gmina ma mozliwo$¢ pobrania oplaty planistycznej zwiazanej ze wzros-
tem wartosci nieruchomosci. Wartos¢ gruntéw przed i po uchwaleniu
planu przyjeto na podstawie wyceny przeprowadzonej przez rzeczo-
znawce majatkowego. Na podstawie analizy rynku nieruchomosci prze-
prowadzonej na potrzeby wyceny zostat ustalony trend czasu dotyczacy
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Prognoza wydatkéw zwigzanych z wykupieniem terenéw publicznych

Tabela 3

Rok Przeznaczenie : : Wartos(? .. Rozktad Koszt Wspotczynnik b ot -
- —— Powierzchnia | wediug opinii B S o b wykup terenow
prognozy rzeczoznawcy W WyRHR 4 publicznych
(m?) (zim®) (#h (z)

1 dr 21 300 4,00 0,2 17 040,00 0,901 15 353,04

1 Z 5200 10,00 0,0 0,00 0,901 0,00
15 353,04

2 dr 21 300 4,24 0,5 45 156,00 0,812 36 666,67

2 V4 5200 10,60 0,0 0,30 0,812 0,00
36 666,67

3 dr 21 300 4,49 0,3 28 719,22 0,731 20 993,75

3 V4 .5200 11,24 0,0 0,00 0,731 0,00
20 993,75

4 dr 21 300 4,76 1,0 101 474,56 0,659 66 871,74

4 Z 5200 11,91 0,0 0,00 0,659 0,00
66 871,74

5 dr 21300 5,05 0,0 0,00 0,593 0,00

5 Z 5200 12,62 0,0 0,00 0,593 0,00
0,00

Zrédio: Jak w tab.2.



Prognoza wplywow z optaty planistycznej

Tabela 4

Wartosc

; Wartos¢ ;
o | Soma” | aemer | uniow omical oz | powies | S3uka | Onima | feme | Zarsions
: - |po uchwaleniu |wartosci| kiad chnia ;
gnozy | uchwaleniem | w planie | towa tyczna dyskonta | planistyczna
planu pians
(@) () () (m’) (=) (@)

1 2,70 M 12,00 9,30 0 112 800 30% 0,00 0,901 0,00
1 2,70 MU 16,00 13,30 0 4 200 30% 0,00 0,901 0,00
1 2,70 MT 14,00 11,30 0 49 300 30% 0,00 0,901 0,00
1 2,70 T 10,00 7,30 0 39 600 30% 0,00 0,901 0,00
1 2,70 U 32,00 29,30 0 8 000 30% 0,00 0,901 0,00
0,00

2 2,86 M 12,72 986 | 0,1 | 112800 30% 33359,47| 0,812 27 075,30
2 2,86 MU 16,96 14,10 | 0,1 4200 30% 1776,35| 0,812 1441,72
2 2,86 MT 14,84 11,98 0,1 49 300 30% 17 715,46 0,812 14 378,27
2 2,86 T 10,66 7,74 | 01 39 600 30% 9192,74| 0,812 7 461,04
2 2,86 U 33,93 31,06 | 0,1 8 000 30% 7453,92| 0,812 6 049,77
56 406,09

3 3,03 M 13,48 10,45 | 0,3 | 112800 30% [106 083,12 0,731 77 567,06
3 3,03 MU 17,98 1495 | 0,3 4 200 30% 5648,79| 0,731 4 130,34
3 3,03 MT 15,73 12,70 | 0,3 49 300 30% 56 335,17| 0,731 41 191,79
3 3,03 T 11,24 821 | 03 39 600 30% 29232,93| 0,731 21 374,86
3 3,03 U 35,96 3293 | 03 8 000 30% 23703,47] 0,731 17 331,77

161 595,83




Wartos¢

Wartos$¢

Rok gruntow Przezna A 2t o ; Stawka Optata Wspot- Zdyskonto-
. gruntow Réznica| Roz | Powierz . .
pro- przed czenie : st ; procen- planis- czynnik |wana opfata
. . |po uchwaleniu |wartosci| ktad chnia .
gnozy | uchwaleniem | w planie — towa tyczna dyskonta | planistyczna
planu P
[¢4)] (zh (2N (m?) (= (@)

4 3,22 M 14,29 11,07 | 0,2 | 112800 30% | 74 965,41 0,659 49 382,03
4 3,22 MU 19,06 15,86 | 0,2 4 200 30% 3 991,81 0,659 2 629,53
4 3,22 MT 16,67 13,45 0,2 49 300 30% 39 810,19 0,659 26 224,20
4 3,22 T 11,91 869 | 02 39 600 30% | 20657,93 0,659 13 608,02
4 3,22 U 38,11 34,89 | 0,2 8 000 30% 16 750.45 0,659 11 034,04
102 877,83

5 3,41 M 15,15 11,74 | 0,2 | 112800 30% | 79463,33 0,593 47 157,62
5 3,41 MU 20,20 16,79 | 0,2 4200 30% 4 231,32 0,593 2511,08
5 3,41 MT 17,67 14,26 0,2 49 300 30% 42 198,80 0,593 25 042,93
5 3,41 T 12,62 9,21 0,2 39 600 30% | 2189741 0,593 12 995,05
5 3,41 U 40,40 36,99 0,2 8 000 30% 17 755,48 0,593 10 537,01
98 243,69

Zrodio: Jak w tab. 2.




wzrostu cen nieruchomosci na poziomie 6% rocznie. Przyjeto, ze
sprzedaz bedzie nastepowaé proporcjonalnie we wszystkich projekto-
wanych kategoriach przeznaczenia terenu. W celu uproszczenia obli-
czen oplata planistyczna byla naliczana na koniec kazdego roku oblicze-
niowego. Obliczenie wplywéw do budzetu gminy z tytulu oplaty
planistycznej przeprowadzono z zastosowaniem nastepujacej formuty:
WPpP,; = Aw*t*P*p,*S

gdzie:
WPpP, - wplywy z oplat planistycznych w kolejnych latach prognozy,
Aw — wzrost wartosci rynkowej gruntéw (renta planistyczna),
t — trend czasu obliczony na podstawie analizy rynku nieruchomosci,
P - powierzchnia gruntéw,
p; — prawdopodobienstwo sprzedazy nieruchomosci w kolejnych latach
prognozy,
S, - stawka procentowa zapisana w planie.

Prognoze wplywéw do budzetu gminy z oplaty planistycznej
przedstawiono w tabeli 4.

6.4. Prognoza wydatkéw zwiazanych z budowa urzadzen
infrastruktury technicznej

Realizacja zaloZzen miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego wymaga nastepujacych inwestycji z dziedziny infrastruktury
technicznej oraz komunikacji: budowy kanalizacji sanitarnej, sieci wodo-
ciggowej, sieci rozdzielczej gazu ziemnego, drég gminnych. W przyjetym
okresie prognozy stopieni zaawansowania prac w poszczegdlnych latach
zaprojektowano w taki sposéb, aby iaczny poziom wydatkéw inwestycyj-
nych nie przekroczyt zakladanego poziomu 30% wydatkéw inwestycyj-
nych budzetu gminy. W celu obliczenia wydatkéw inwestycyjnych w ko-
lejnych latach prognozy zastosowano formule wyrazajaca sie¢ wzorem:

WdJ, = K*w,*z,

dzie:
%Vd]i - wydatki inwestycyjne w kolejnych latach prognozy,
K - koszt inwestycji na podstawie kosztorysu,
w; — wskaZnik wzrostu cen na roboty inwestycyjne w kolejnych latach
prognozy,
z, — prognozowany stopieni zaawansowania prac w kolejnych latach

prognozy.
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Tabela 5

Prognozowane wydatki budzetu gminy na budowe infrastruktury technicznej

Rok Rodzaj Koszt inwestycii Stopief Wspolczynnik|  Wydatki
prognozy inwestycji wedtug kosztorysu | zaawansowania prac dyskonta | inwestycyjne
@) (2l)
1 kanalizacja sanitarna | 1 689 484,00 0.2 0,901 304 445,02
1 wodociag 876 750,00 0,2 0,901 157 990,35
1 gazociag 290 100,00 0,0 0,901 0,00
1 droga 1361 070,00 0,0 0,901 0,00
462 435,37
2 kanalizacja sanitarna | 1773 958,20 0,3 0,812 432136,22
2 wodociag 930 587,50 05 0,812 373758,53
2 gazociag 304 605,00 0.0 0,812 0,00
2 droga 1429 123,50 0,0 0,812 0,00
605 894,75
3 |kanalizacja sanitarna | 1853 786,32 0,4 0,731 542 047,12
3 wodociag 962 013,94 03 0,731 210 969,66
3 gazociag 318 312,23 0.0 0.731 0,00
3 droga 1493 434,06 0,0 0,731 0,00
753016,78
4 kanalizacja sanitarna | 1927 937,77 0,1 0,659 127051,10
4 wodociag 1000 494,50 00 0,659 0,00
4 gazociag 331 044,71 05 0,659 109 079,23
4 droga 1553 171,42 0,0 0,659 0,00
236130,33
5 kanalizacja sanitarna | 1995 415,59 0,0 0,593 0,00
5 wodociag 1035 511,80 0,0 0,593 0,00
5 gazociag 342 631,28 0,5 0,593 101 590,17
5 droga 1607 532,42 0,0 0,593 0,00
101 590,17

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie wynikiw badan.

Prognoze wydatkéw inwestycyjnych budzetu gminy dotyczacych
jednostki planistycznej ,,E” przedstawiono w tabeli 5.

6.5. Prognoza wplywow z oplat adiacenckich
Zgodnie z Ustawq o gospodarce niervichomoéciami gmina ma prawo
naliczy¢ oplaty adiacenckie zwigzane ze wzrostem wartosci nierucho-

mosci w wyniku wybudowania urzadzent infrastruktury technicznej,
a takze podzialu nieruchomosci. Prawdopodobienstwo przeprowadze-
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Tabela 6

Prognoza wptywdw z opfat adiacenckich zwigzanych z wybudowaniem urzgdzen infrastruktury technicznej

Wartos¢ Wartos¢ Stawka
Rok Przezna- gruntow  |gruntéw po - . procento- Wspot- Zdyskonto-
pro- czenie | przed wybu- | wybudo- ?vzﬁrggii Rozktad| FOWierZ- |\wa optaty a dgai':rg?:ka czynnik | wana opfata
gnozy | wplanie | dowaniem waniu chnia | adiacen- dyskonta | adiacencka
urzgdzenia |urzgdzenia ckiej
() () (1) (m%) [4)) (z)
1 M 12,00 14,40 2,40 0,0 112 800 50% 0,00 0,901 0,00
1 MU 16,00 19,20 3,20 0,0 4 200 50% 0,00 0,901 0,00
1 MT 14,00 16,80 2,80 0,0 49 300 50% 0,00 0,901 0,00
1 T 10,00 12,00 2,00 0,0 39 600 50% 0,00 0,901 0,00
1 U 32,00 38,40 6,40 0,0 8 000 50% 0,00 0,901 0,00
0,00
2 M 12,00 14,40 2,40 0,0 112 800 50% 0,00 0,812 0,00
2 MU 16,00 19,20 3,20 0,0 4 200 50% 0,00 0,812 0,00
2 MT 14,00 16,80 2,80 0,0 49 300 50% 0,00 0,812 0,00
2 T 10,00 12,00 2,00 0,0 39 600 50% 0,00 0,812 0,00
2 U 32,00 38,40 6,40 0,0 8 000 50% 0,00 0,812 0,00
0,00
3 M 12,00 14,40 2,40 0,3 112 800 50% 40 608,00 0,731 29 684,45
3 MU 16,00 19,20 3,20 0,3 4 200 50% 2 016,00 0,731 1473,70
3 MT 14,00 16,80 2,80 0,3 49 300 50% 20 706,00 0,731 15 136,09
3 T 10,00 12,00 2,00 0,3 39 600 50% 11 880,00 0,731 8 684,28
3 U 32,00 38,40 6,40 0,3 8 000 50% 7 680,00 0,731 5614,08

60 592,59




Wartosc¢ Wartosé Stawka
Rok Przezna- gruntow gruntow P i procento- Wspot- Zdyskonto-
pro- czenie | przed wybu- |po wybudo- sv(;ﬂgggi Rozktad| P o;we;rz— wa oplaty | d%z‘:rtwa::ka czynnik | wana opfata
gnozy | wplanie | dowaniem waniu c¢hnia | adiacen- dyskonta | adiacencka
urzadzenia |urzgdzenia ckigj
(21) (¢4)) (21) (m?) (2h) (21
4 M 12,00 14,40 2,40 0,3 112 800 50% 40 608,00 0,659 26 760,67
4 MU 16,00 19,20 3,20 0,3 4 200 50% 2 016,00 0,659 1 328,54
4 MT 14,00 16,80 2,80 0,3 49 300 50% 20 706,00 0,659 13 645,25
4 T 10,00 12,00 2,00 0,3 39 600 50% 11 880,00 0,659 7 828,92
4 U 32,00 38,40 6,40 0,3 8 000 50% 7 680,00 0,659 5061,12
54 624,51
5 M 12,00 14,40 2,40 0,4 112 800 50% 54 144,00 0,593 32 107,39
5 MU 16,00 19,20 3,20 0,4 4 200 50% 2 688,00 0,593 1 593,98
5 MT 14,00 16,80 2,80 0,4 49 300 50% 27 608,00 0,593 16 371,54
5 T 10,00 12,00 2,00 0,4 39 600 50% 15 840,00 0,593 9 393,12
5 U 32,00 38,40 6,40 0,4 8 000 50% 10 240,00 0,593 6 072,32
65 538,36

Zrédio: Jak w tab. 2.




Prognoza wplywow z oplat adiacenckich zwigzanych z podzialem nieruchomosci

Tabela 7

i - Stawka
Rok Przezna- Wariisg Wartqs c - y procento- Wspot- Zdyskonto-
. gruntéw gruntéw [ Roznica Powierz- Optata .
pro- czenie . | Rozktad ; wa optaty - czynnik | wana optata
- przed po wartosci chnia : adiacencka .
gnozy | w planie - : adiacen- dyskonta | adiacencka
podziatem | podziale ckiej
(@) (@) (=) (m’%) (%) (= @)

1 M 10,00 12,00 2,00 0,2 112 800 50 22 560,00 0,901 20 326,56
1 MU 11,00 16,00 5,00 0,2 4200 50 2 100,00 0,901 1892,10
1 MT 11,00 14,00 3,00 0,2 49 300 50 14 790,00 0,901 13 325,79
1 T 10,00 10,00 0,00 0,2 39 600 50 0,00 0,901 0,00
1 U 30,00 32,00 2,00 0,2 8 000 50 1 600,00 0,901 1441,60
36 986,05
2 M 10,00 12,00 2,00 0,4 112 800 50 45 120,00 0,812 36 637,44
2 MU 11,00 16,00 5,00 0,4 4 200 50 4 200,00 0,812 3 410,40
2 MT 11,00 14,00 3,00 0.4 49 300 50 29 580,00 0,812 24 018,96
2 T 10,00 10,00 0,00 0,4 39 600 50 0,00 0,812 0,00
2 U 30,00 32,00 2,00 0,4 8 000 50 3 200,00 0,812 2 598,40
66 665,20
3 M 10,00 12,00 2,00 0,3 112 800 50 33 840,00 0,731 24 737,04
3 MU 11,00 16,00 5,00 0,3 4 200 50 3 150,00 0,731 2 302,65
3 MT 11,00 14,00 3,00 0,3 49 300 50 22 185,00 0,731 16 217,24
3 T 10,00 10,00 0,00 0,3 39 600 50 0,00 0,731 0,00
3 ] 30,00 32,00 2,00 0,3 8 000 50 2 400,00 0,731 1 754,40

45 011,33




Stawka

Wartos¢ | Wartos¢ .
Rok Przezna- . , ss ; procento- Wspot- Zdyskonto-
. gruntow gruntow | Roznica Powierz- Opfata :
pro- czenie - . | Rozktad ; wa oplaty < czynnik | wana oplata
nozy | w planie PR d e WANGEE) ahria adiacen- adiaeencla dyskonta | adiacencka
9 podzialem | podziale i,
ckiej
(@) (z) () (m’) (%) (4)] )

4 M 10,00 12,00 2,00 0,1 112 800 50 11 280,00 0,659 7 433,52
4 MU 11,00 16,00 5,00 0,1 4200 50 1 050,00 0,659 691,95
4 MT 11,00 14,00 3,00 0,1 49 300 50 7 390,00 0,659 4 873,31
4 T 10,00 10,00 0,00 0,1 39 600 50 0,00 0,659 0,00
4 u 30,00 32,00 2,00 0,1 8 000 50 800,00 0,659 527,20
13 525,98
5 M 10,00 12,00 2,00 0,0 112 800 50 0,00 0,593 0,00
5 MU 11,00 16,00 5,00 0,0 4200 50 0,00 0,593 0,00
5 MT 11,00 14,00 3,00 0,0 49 300 50 0,00 0,593 0,00
5 T 10,00 10,00 0,00 0,0 39 600 50 0,00 0,593 0,00
5 u 30,00 32,00 2,00 0,0 8 000 50 0,00 0,593 0,00
0,00

Zrodio: Jak w tab. 2.




nia podzialu nieruchomosci w kolejnych latach przyjeto na podstawie
zakladanego rozktadu sprzedazy gruntéw w okresie prognozy. Zaklada
sie, ze wszystkie podzialy nieruchomosci zostang przeprowadzone
zgodnie z rysunkiem planu. Wartos¢ gruntéw przed i po podziale usta-
lono na podstawie wyceny przeprowadzonej przez rzeczoznawce ma-
jatkowego. W przypadku wzrostu wartosci nieruchomosci, w zwiazku
z wybudowaniem urzadzeri infrastruktury technicznej, oplata adia-
cencka moze by¢ naliczona kazdorazowo po urzadzeniu lub moderni-
zacji drogi lub po stworzeniu warunkéw do podlgczenia nieruchomosci
do poszczegdlnych urzadzer infrastruktury technicznej. Zakiadajac
sprawno$¢ organu administracyjnego przyjeto zalozenie, ze oplaty ad-
iacenckie zostang naliczone na koniec roku obliczeniowego, w ktérym
oddano urzadzenie do uzytku. Moment naliczenia oplaty odpowiada
momentowi zakoniczenia inwestycji wynikajgcej z prognozy dotyczacej
kosztéw budowy urzadzen infrastruktury technicznej.

W celu obliczenia wplywéw z oplat adiacenckich w kolejnych la-
tach prognozy zastosowano formule:

WPpA, = AW*t*P*p,*S,

gdzie:
WpA, — wplywy z oplat planistycznych w kolejnych latach prognozy,
t — trend czasu obliczony na podstawie analizy rynku nieruchomosci,
P — powierzchnia gruntéw,
p; — prawdopodobiefistwo wystapienia oplaty adiacenckiej w kolejnych
latach prognozy,
S, — stawka procentowa oplaty adiacenckiej.

Prognoze wplywéw do budzetu gminy z oplat adiacenckich
przedstawiono w tabelach 6.1 7.

7. Wynik prognozy — wplywy i wydatki
budzetu gminy

Obliczone zdyskontowane wplywy i wydatki budzetu gminy
w kolejnych latach prognozy, dotyczace skutkéw wywolanych ustale-
niami planu zagospodarowania przestrzennego pozwolily na postawie-
nie ostatecznej prognozy. W tym celu zsumowano, w poszczegdlnych la-
tach prognozy, wydatki zwigzane z budowa urzadzen infrastruktury
technicznej i wykupem terenéw publicznych oraz wplywy z tytutu po-
datku od nieruchomosci, oplaty planistycznej i optat adiacenckich. Po-
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Zdyskontowane wplywy i wydatki budzetu gminy w okresie prognozy (w zi)

Tabela 8

Wydatki z budzetu gminy

Wplywy do budzetu gminy

prc?;rrozy infrastruktura wykup terenéw razem podatek od opata optata razem
techniczna publicznych wydatki nieruchomosci | planistyczna adiacencka wplywy

1 462 435,37 15 352,04 477 788,41 0,00 0,00 36 986,05 36 986,05

2 805 894,74 36 666,67 842 561,41 1170,34 56 406,09 66 665,20 124 241,63

3 753 016,78 20 993,75 774 010,52 3 612,31 161 595,83 105 603,92 270 812,06

4 236 130,33 66 871,74 303 002,07 6 513,03 102 877,83 68 150,49 177 541,34

5 101 590,17 0,00 101 590,17 8 791,11 98 243,69 65 538,36 172 573,16

Razem 2 359 067,39 139 885,20 2 498 952,59 20 085,78 419 123,44 342 944,01 782 154,23

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie wynikéw badan.




réwnawcze zestawienie wpltywoéw i wydatkéw budzetu gminy przedsta-
wiono w tabeli 8., a interpretacje graficzna na ryc. 2.
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Ryc. 2. Wptywy i wydatki budzetu gminy w prognozowanym okresie

Znaczna réznica miedzy suma prognozowanych wplywéw i wy-
datkéw budzetu gminy w przyjetym okresie prognozy wynika przede
wszystkim z braku zainwestowania terenu oraz rygorystycznych usta-
lent planu zagospodarowania przestrzennego. Stuszne, z punktu widze-
nia ochrony $rodowiska, uzaleznienie mozliwosci rozpoczecia inwes-
tycji budowlanych od weczesniejszego wybudowania kanalizacji
sanitarnej i sieci wodociggowej, powoduje koniecznosé¢ poniesienia bar-
dzo duzych nakladéw w poczatkowym okresie prognozy.

Bardzo maly udzial wplywéw z tytulu podatku od nierucho-
mosci jest wynikiem niedostosowanego do obecnych realiéw, systemu
podatkéw majatkowych. Bez wzgledu na warto$¢ rynkowa gruntéw,
podatek od nieruchomosci liczony jest wedlug sztywnej stawki
uzaleznionej od powierzchni.

Poniewaz gmina nie byla wlascicielem nieruchomosci potozo-
nych w granicach opracowania, po stronie wptyw6éw do budzetu nie
wystapily dochody ze sprzedazy nieruchomosci. Wigkszos¢ terenéw
stanowila wlasnosé prywatna i wlascicielom tych gruntéw przypadna
dochody z tytutu renty planistycznej. Czes¢ tej renty w postaci oplaty
planistycznej (zgodnie z art. 36 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym) wplynie do budzetu gminy.

Wplywy z oplat adiacenckich i oplaty planistycznej sa znacznie
mniejsze od wydatkéw na budowe sieci infrastruktury technicznej.
Oznacza to, ze mozliwo$¢ odzyskania czesci poniesionych nakladéw
w postaci tych oplat nie rozstrzyga o sposobie finansowania realizacji
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planu. Mylne wyobrazenie (powstale w przypadku braku prognozy)
o wysokosci dochodéw gminy z tego tytulu moze byé przyczyna
uchwalania planéw przestrzennych nie spelniajacych podstawowych
cech dobrego planu. W praktyce juz w glowie projektanta pojawia sie
wizja przysziosci danej przestrzeni, ktérej plan dotyczy. Z punktu wi-
dzenia metodologii badan jest to najczesciej ocena intuicyjna. Dopiero
unaukowienie procesu planowania powoduje konieczno$¢ sporzadza-
nia usystematyzowanych metodologicznie ocen i prognoz.

Podsumowanie

Analiza skutkéw finansowych decyzji planistycznych pod-
porzadkowana jest obecnym trendom w urbanistyce, nakreslonym
przez przyjecie zrownowazonego rozwoju jako nadrzednej idei
ksztaltowania przestrzeni. Zasadno$¢ sporzadzania prognoz jest oczy-
wista w aspekcie obecnych warunkéw prawnych. Prognoza skutkéw fi-
nansowych jako cze$¢ analizy systemowej powinna by¢ elementem
analizy zintegrowanej z procesem projektowania.

Opracowanie prognozy skutkéw uchwalenia planu miejscowego,
moze daé poglad na wplyw jego ustalefi na budzet gminy w kolejnych
latach, a jezeli bylaby ona tworzona na etapie projektowania planu, mo-
glaby sie sta¢ narzedziem w rekach projektanta i samorzadu, pozwa-
lajac na wariantowanie prac projektowych. Zasadno$¢ sporzadzania ta-
kich analiz, powinna wynikaé ze swiadomosci wszystkich uczestnikéw
gry o przestrzen.

Whioskujac przez analogie mozna stwierdzié, ze podobne zalez-
nosci zachodza w innych systemach przestrzennych, réwniez tych wiek-
szych i o znacznie bardziej zlozonej strukturze funkcji. Wyobrazenia
wiadz lokalnych o skutkach finansowych uchwalenia planu obejmuja
najczesciej tylko aspekt zwiazany ze sporzadzeniem projektu i przepro-
wadzeniem procedury planistycznej. Tymczasem rozmaitos¢ skutkéw
oraz ich skala moga w skrajnych przypadkach stanowié¢ zagrozenie dla
budzetu gminy. Intuicyjna ocena tych skutkéw, ze wzgledu na ztozonos¢
problemu jest w wiekszosci przypadkéw niemozliwa, dlatego tez po-
winny one by¢ przedmiotem prognoz gospodarczych opartych na meto-
dach zapewniajacych osiggniecie wymaganej wiarygodnosci.

Rola prognoz w procesie projektowania urbanistycznego ograni-
czala sie do tej pory do intuicyjnych sadéw o przyszlosci projektowanej
przestrzeni, sprowadzonych w zasadzie do samej kompozycji urbanis-
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tycznej. Zjawiska gospodarcze towarzyszgce przeksztalceniom prze-
strzennym traktowane byly przez projektantéw-urbanistéw w sposob
marginalny. Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia planu zagos- -
podarowania przestrzennego nie musi rozstrzygac o wyborze warian-
tu, gdyz poza tym projekt musi spelnia¢ takze kryteria dobrego planu,
ale moze by¢ argumentem pomocnym w podejmowaniu takiej decyzji.
Poniewaz przed projektantem-urbanista stoi trudne zadanie polegajace
na uzasadnieniu i obronie wybranego wariantu projektu przed uczest-
nikami procedury planistycznej, prognozy takie stanowia argument
w rekach projektanta w trakcie negocjacji. Daje to mozliwos¢ elimino-
wania nieracjonalnych zachowan uczestnikéw gry o przestrzen oraz
obrony przed naciskami politycznymi.
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