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EFEKTYWNOŚĆ EKONOMICZNA 
REALIZACJI DRÓG DLA ZABUDOWY 
MIESZKANIOWEJ W MIEJSCOWYCH PLANACH  
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Streszczenie: Planowanie przestrzenne w gminach obecnie jest często pozbawione rzetel-
nego rachunku ekonomicznego. Wykonywane prognozy finansowe dla miejscowych pla-
nów zagospodarowania przestrzennego (MPZP) są ułomne i istnieje duża dowolność w ich 
opracowaniu. Obejmują one koszty budowy infrastruktury, ale nie uwzględniają rozprosze-
nia zabudowy i  tempa jej przyrostu, m.in. ze względu na brak jednolitego uniwersalnego 
modelu obliczeniowego. Tworzącej się zabudowie mieszkaniowej towarzyszy powstawanie 
infrastruktury drogowej, która taki rachunek ekonomiczny już posiada. Ścisłe powiązanie 
przyrostu zabudowy z infrastrukturą drogową pozwoli na wykorzystanie tego rachunku.

Słowa kluczowe: ekonomiczna wewnętrzna stopa zwrotu, planowanie przestrzenne.

DOI: 10.15611/pn.2014.367.04

1. Wstęp

Rozproszenie zabudowy oraz tempo jej przyrostu winno mieć wymiar ekonomiczny, 
który odpowiadałby oczekiwaniom finansowym gmin. Koszty realizacji infrastruk-
tury drogowej powinny być niższe niż korzyści wynikające z powstawania zabudo-
wy mieszkaniowej, generującej ruch samochodowy. Koszty infrastruktury drogowej 
zależą głównie od rozproszenia zabudowy (długości wybudowanych dróg),  a  ich 
efektywność wykorzystania limituje tempo przyrostu zabudowy mieszkaniowej. 
Efektywność planu będzie wyznaczana przez iloraz korzyści i kosztów. Celem tego 
opracowania jest wzmocnienie roli rachunku ekonomicznego w planowaniu. Rachu-
nek pozwoli ocenić opłacalność zabudowy mieszkaniowej w uchwalanych miejsco-
wych planach zagospodarowania przestrzennego.

 Modelowy rachunek ekonomiczny pozwoli określić opłacalność realizacji in-
frastruktury drogowej dla zabudowy mieszkaniowej, projektowanej w uchwalanych 
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego (MPZP). W istocie rachunek 
taki powinien być elementem analizy wariantów na etapie tworzenia planu. Obejmie 
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on potencjalne koszty oraz korzyści generowane przez ustalenia planu miejscowe-
go odnośnie do zmiany przeznaczeń terenów. Koszty budowy drogi (utwardzonej) 
obejmują: jezdnię, odwodnienie, chodniki, oświetlenie, dokumentację. Korzyści 
społeczne uwzględniają redukcję kosztów w zakresie: eksploatacji pojazdów, strat 
czasu, skutków wypadków drogowych i emisji spalin.

Porównanie obu strumieni kosztów i korzyści w czasie (25 lat) pozwala na wy-
znaczenie ekonomicznej wewnętrznej stopy zwrotu (EIRR), która będzie jednym 
z mierników ekonomicznych skutków realizacji planu miejscowego. Obecnie uchwa-
lane plany miejscowe przeznaczają na nowe obszary mieszkaniowe bardzo duże po-
wierzchnie terenów. Skutki finansowe zagospodarowania tych obszarów, obciążające 
gminy (a w istocie podatników), są przedstawiane jedynie w prognozie finansowej. 
Prognoza ta obejmuje zestawienie kosztów infrastruktury oraz korzyści wynikających 
z przyrostu zabudowy. Prognoza przyrostu zabudowy, najtrudniejsza do określenia 
i najważniejsza część składowa rachunku, jest bardzo hipotetyczna ze względu na brak 
realnych wytycznych. Zakładanym efektem wprowadzenia proponowanego rachunku 
do procedury planistycznej jest racjonalizacja zamierzeń w zagospodarowaniu prze-
strzennym gminy w stosunku do posiadanych możliwości budżetowych oraz ocena 
efektywności zaangażowanych środków.

2. Zestawienie elementów wykonania rachunku efektywności 
ekonomicznej dróg dla planu zabudowy

Dla wykonania rachunku ekonomicznego niezbędne jest określenie: 
–– długości nowej drogi,
–– maksymalnej ilości zabudowy ‒ liczby lokali mieszkalnych dla zabudowy 

mieszkaniowej w projektowanym planie (np. w przeliczeniu na szerokość frontu 
działki przy ulicy – zwłaszcza dla zabudowy jednorodzinnej),

–– liczby osób pracujących przypadających na 1 dom/mieszkanie,
–– liczby samochodów na 1 dom/mieszkanie,
–– dochodów gminy (udział w podatku dochodowym PIT ‒ 39,34%) pobieranych 

od osób zameldowanych na jej terenie,
–– dochodów gminy od podmiotów prowadzących działalność gospodarczą (karta 

podatkowa),
–– dochodów gminy od nieruchomości mieszkaniowych i gruntowych,
–– innych dochodów, np. ze sprzedaży gruntów gminy pod zabudowę w granicach 

planu.

3. Rachunek ekonomiczny dla dróg

Instrukcja oceny efektywności ekonomicznej przedsięwzięć drogowych i mostowych 
Instytutu Badawczego Dróg i Mostów (IBDiM) w Warszawie powstała na podstawie 
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wytycznych Banku Światowego: The Highway Design and Maintenance Standards, 
Vehicle Operation Costs, instrukcji Cost-Benefit Analysis 1 i 9 brytyjskiego mini-
sterstwa transportu, H. Adler Economic Appraisal of Transport Projects i funkcjonu-
je od 1993 r. Zawiera rachunek ekonomiczny, który porównuje strumienie kosztów 
WO (wariantu bezinwestycyjnego) z WI (wariantem inwestycyjnym) dla odcinków 
drogi. Im większa różnica między strumieniami kosztów dla WO i WI, tym inwesty-
cja jest bardziej opłacalna.

Analiza obejmuje opisane algorytmami matematycznymi 4 rodzaje kosztów:
–– eksploatacji pojazdów samochodowych, 
–– czasu, 
–– wypadków drogowych, 
–– emisji spalin. 

Powyższe rodzaje kosztów liczone są oddzielnie dla każdego roku i rodzaju 
pojazdów: SO ‒ samochód osobowy, SD – samochód dostawczy, SCbp – samochód 
ciężarowy bez przyczepy, SCzp samochód ciężarowy z przyczepą, A – autobus i są 
uzależnione od:
–– długości drogi, 
–– kosztów jednostkowych: eksploatacji pojazdów, czasu, wypadków drogowych, 

emisji,
–– prędkości podróży, 
–– wielkości ruchu samochodowego, 
–– stanu nawierzchni drogi.

Zadanie jest rozpatrywane w okresie 25 lat (okres referencyjny) i zawiera cykl 
inwestycyjny.

4. Rachunek ekonomiczny dla planowania przestrzennego

Wykonanie rachunku efektywności ekonomicznej wymaga analizy porównawczej 
niektórych parametrów istniejącego zagospodarowania przestrzennego, uzyskanej 
głównie drogą inwentaryzacji, z zestawieniem z elementami projektu MPZP.

Analiza wymaga określenia:
–– maksymalnej projektowanej w planie miejscowym liczby lokali mieszkalnych,
–– rzeczywistej realizacji założeń planu ‒ liczby obecnie istniejących lokali miesz-

kalnych, z rozróżnieniem zabudowy jedno- i wielorodzinnej,
–– liczby nie zrealizowanych lokali mieszkalnych ‒ różnica między liczbą zakłada-

ną  w planie miejscowym i zabudową mieszkaniową istniejącą (pkt a – pkt b),
–– realnej prognozy zmian liczby obiektów budowlanych dla planu miejscowego, 

uwzględniającej przyrost zabudowy dla porównywalnych istniejących miejsco-
wych planów zagospodarowania przestrzennego (oddzielnie w wariantach dla 
zabudowy jednorodzinnej, wielorodzinnej i mieszanej).

0_PN_367_Potocki_Ladysz_Gospodarka.indb   40 2015-03-23   11:05:25



Efektywność ekonomiczna realizacji dróg dla zabudowy mieszkaniowej...	 41

5. Zestawienie składowych rachunku ekonomicznego

Rachunek ekonomiczny realizacji dróg w granicach MPZP powinien zawierać:
–– obliczenie kosztów infrastruktury drogowej (dokumentacja, roboty drogowe, 

nadzór),
–– obliczenie dochodów bezpośrednich gminy (udziały w  podatkach, sprzedaż 

gruntów będących własnością gminy),
–– określenie korzyści ekonomicznych (społecznych).

6. Badanie wyników analizy ekonomicznej 

Podstawowe wytyczne dla analizy opłacalności realizacji drogi i planu to:
–– wskaźnik EIRR, który powinien być większy od 5,5% (minimalna ekonomiczna 

wewnętrzna stopa zwrotu, określona dla dróg w wytycznych Unii Europejskiej),
–– dochody bezpośrednie z planu (wpływy podatkowe, zyski ze sprzedaży grun-

tów), które powinny być większe od kosztów budowy infrastruktury drogowej.
Jeżeli oba wyżej wymienione warunki są spełnione, przyjmuje się, iż realizacja 

drogi jest opłacalna. Pozostaje pytanie odnośnie do opłacalności realizacji planu, 
jeśli jeden lub oba warunki nie są spełnione. Decydent może bowiem dopuszczać 
inne istotne przesłanki tworzenia planów, tj.: społeczne, środowiskowe, ochrony 
zabytków, dóbr kultury współczesnej czy konieczności rozbudowy infrastruktural-
nej. Wymienione przesłanki z punktu widzenia ekologicznego i społecznego można 
i należy wycenić niezależnie.

W takim przypadku rachunek kalkulacyjny należy uzupełnić o przepływy finanso-
we w gminie (badanie zadłużenia) ‒ czy koszty, które będą większe od przychodów, 
samorząd może pokryć z własnego budżetu lub kredytem z odsetkami.

Ogromne znaczenie ma sposób obliczenia prognozy przychodów, którą należy 
wykonać przy daleko idącym zaangażowaniu gminy. Jeśli uchwalenie i późniejszą 
realizację założeń MPZP potraktujemy jako przedsięwzięcie komercyjne, to decy-
dującego znaczenia nabiera rzetelność wykorzystywanych danych oraz stosownie 
faktycznych trendów odnotowanych na rynku kapitałowym i mieszkaniowym.

7. Przykład obliczeniowy

Celem pokazania istoty rachunku przedstawiono przykład z dwoma wariantami ob-
liczeń skutków ekonomicznych realizacji drogi na obszarze objętym planem miej-
scowym. Uwzględniono dwa możliwe warianty tempa przyrostu zabudowy  w pro-
jektowanym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego

Założenia: 
–– budowa drogi o długości 1 km i wartości 1 476 000 zł (brutto), tj. 1 200 000 zł (netto),
–– maksymalna liczba domów mieszkalnych (jednorodzinnych) w planie ‒ 100 sztuk,
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–– liczba samochodów na 1 dom – 2 sztuki,
–– wzrost ruchu samochodowego 1,14 (ruch spoza MPZP),
–– liczba osób pracujących na 1 dom – 2 osoby,
–– podatek od nieruchomości na 1 dom – 1000 zł/rok,
–– podatek od nieruchomości gospodarczej (pow. sprzedażna) – 24 000 zł/rok,
–– wartość działek gminy do sprzedaży (400 m² × 50 zł/m² × 7 szt.) – 140 000 zł,
–– średni wpływ podatku od osób fizycznych do gminy (39,34%) rocznie ‒ 1200 

zł/osobę,
–– średni podatek od działalności gospodarczej (karta podatkowa ‒ DU 144, poz. 

930 – rocznie) 12 000 zł/rok.
Wariant I uwzględnia przyrost zabudowy w początkowych latach po uchwaleniu 

planu miejscowego o 2 lokale mieszkalne rocznie. Przyjęte zasady zakładają obliczenie 
danych w wyszczególnionych tabelach, które rachunkiem ciągnionym (corocznie, 
obejmując okres 25 lat) sumować będą poszczególne składowe.

Przyrost zabudowy i ruchu samochodowego będzie przedstawiony narastająco 
liczbą lokali mieszkalnych i liczbą pojazdów samochodowych (SO, SD). Na plano-
wanej drodze nie zakłada się ruchu samochodów ciężarowych i autobusów. 

Natężenie ruchu w poszczególnych latach wraz z jego prognozą i prędkością podróży 
będzie podstawą obliczenia korzyści finansowych. Prędkości podróży wyznacza się na 
podstawie tabel prędkości [Instrukcja..., IBDiM – rozdział Tabele prędkości, s. 22‒24].

Nakłady drogowo-mostowe zawierają koszty inwestycyjne oraz utrzymania drogi. 
Ceny remontów okresowych, cząstkowych i utrzymania bieżącego wyznacza się na 
podstawie cen jednostkowych dla m² jezdni, z uwzględnieniem interwałów czaso-
wych ich realizacji [Instrukcja..., IBDiM, rozdział – Jednostkowe koszty remontów 
i utrzymania, s. 25–29].

Koszty eksploatacji pojazdów samochodowych w poniższym wzorze obejmują 
szacowane wartości przeciętnych kosztów eksploatacji pojazdów samochodowych 
(uwzględniające zużycie: paliw, smarów i części pojazdów oraz opłaty ubezpieczenia).

Przyjęto wzór obliczeniowy z Instrukcji..., IBDiM (s. 14):

	 , 

gdzie:
Ke ‒ roczne koszty eksploatacji pojazdów w zł; kej (Vpdrj, T, S) ‒ jednostkowe koszty eksploatacji 

grupy pojazdów w zł/km; SDR ‒ średnioroczne dobowe natężenie ruchu grupy pojazdów; L ‒ długość 
odcinka drogi w km; 365 ‒ liczba dni w roku.

Koszty czasu w transporcie pasażerskim określają wartość strat czasu w jednost-
kach pieniężnych (zł). Wzór obliczeniowy przyjęto z Instrukcji..., IBDiM (s. 15):

	 , 

gdzie:
Kc ‒ roczne koszty czasu w przewozach pasażerskich w zł; kc ‒ jednostkowy koszt czasu pasażera 
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samochodu osobowego i autobusu w zł/godz.; wzj ‒ wskaźnik zapełnienia pojazdu j w (osoby na jeden 
pojazd); Vpdr – prędkość pojazdu w km/godz.; SDRj – średnioroczne dobowe natężenia ruchu grupy 
pojazdów j w (pojazdów/dobę); L – długość odcinka drogi w km; 365 – liczba dni w roku.

W przyjętych założeniach obliczeniowych nie uwzględniono ruchu pasażerskie-
go autobusowego, a w przypadku jego wystąpienia należy go uwzględnić. Koszty 
wypadków drogowych zawierają wartości wypadków i kolizji w przeliczeniu na 
jednostki pieniężne (zł). Prawdopodobieństwo wystąpienia wypadku zależy głównie 
od liczby pojazdów i szerokości jezdni. W przyjętych obliczeniach zastosowano wzór 
[Instrukcja..., IBDiM, s. 1].

	 , 

gdzie:
Kw ‒ roczne koszty wypadków w zł; kw ‒ jednostkowy koszt wypadku w zł; wwa ‒ wskaźnik ryzyka 

wypadków ‒ zależy od warunków drogowo-ruchowych (liczba wypadków/1 000 000 pojazdów na 
km); SDRj – średnioroczne dobowe natężenia ruchu grupy pojazdów j w (pojazdów/dobę); L – długość 
odcinka drogi w km; 365 – liczba dni w roku.

Koszty emisji toksycznych składników spalin zawierają część kosztów zanie-
czyszczeń środowiska i obliczono je na podstawie wzoru z Instrukcji..., IBDiM, s. 16:

	 , 

gdzie:
Ks ‒ roczne koszty emisji toksycznych składników spalin w zł; ksj (Vpdrj, T, S) ‒ jednostkowe kosz-

ty emisji toksycznych składników spalin w  funkcji prędkości podróży (Vpdrj), ukształtowania terenu  
T i stanu technicznego nawierzchni S w zł/km; SDRj ‒ średnioroczne dobowe natężenie ruchu grupy 
pojazdów pojazdów/dobę; L – długość odcinka drogi w km; 365 – liczba dni w roku.

 Koszty użytkowników i środowiska zawierają zestawienie wszystkich uprzednio 
wymienionych rodzajów kosztów oddzielnie dla każdego roku z 25 lat eksploatacji. 
Analiza ekonomiczna nakładów i korzyści zawiera różnicę kosztów dla wariantu bezin-
westycyjnego (WO) i wariantu inwestycyjnego (WI). Zawiera również zdyskontowane 
strumienie pieniężne dla każdego roku w zależności od przyjętej stopy procentowej oraz 
obliczoną wartość zaktualizowaną netto (NPV). Obliczona ekonomiczna stopa zwrotu 
(EIRR) jest wartością krańcową opłacalności inwestycji  i wyraża się ją w procentach.

Wartości ENPV i EIRR obliczono na podstawie wzorów [Instrukcja..., IBDiM, s. 7 i 8].
Wskaźnik ENPV obliczamy na podstawie wzoru:

	
, 

gdzie:
ENPV – ekonomiczna wartość zaktualizowana netto; NPBt – zdyskontowane oszczędności użyt-

kowników i środowiska netto, w kolejnych latach okresu obliczeniowego; NCt – nakłady inwestycyjne 
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w kolejnych latach okresu obliczeniowego; r – stopa dyskontowa; t = 0, 1, 2, 3, ..., n – kolejne lata 
okresu obliczeniowego.

EIRR jest to taka stopa dyskontowa r, przy której ENPV (wartość zdyskontowana 
netto) równa się zero. 

Zestawienie dochodów z realizacji planu dla wariantu I zawiera: podatki od 
nieruchomości mieszkaniowej, podatek dochodowy od osób fizycznych, podatek od 
działalności gospodarczej, podatek od działalności gospodarczej (karta podatkowa), 
sprzedaż gruntów przeliczoną, gdzie wszystkie dochody będą przeliczone na wartość 
bieżącą (okres analizy 25 lat).

Wariant I. Realizacja planu zabudowy (2 domy/rok)

Rok Domy (sztuk) Kumulacja zabudowy Osoby pracuj. (osób) SO (sztuk) SD (sztuk)
2011 2 0 0 0 0
2012 2 2 4 5 2
2013 2 4 8 9 2
2014 2 6 12 14 2
2015 2 8 16 18 2
2016 2 10 20 23 2
2017 2 12 24 27 2
2018 2 14 28 32 2
2019 2 16 32 36 2

2020 2 18 36 41 2
2021 2 20 40 46 2
2022 2 22 44 50 2
2023 2 24 48 55 2
2024 2 26 52 59 2
2025 2 28 56 64 2
2026 2 30 60 68 2
2027 2 32 64 73 3
2028 2 34 68 78 3
2029 2 36 72 82 3
2030 2 38 76 87 3
2031 2 40 80 91 3
2032 2 42 84 96 3
2033 2 44 88 100 3
2034 2 46 92 105 3
2035 2 48 96 109 5
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Wariant I. Dochody z realizacji planu (w tys. zł)

Rok
Podatek  

od nieruch. 
mieszk

Podatek 
dochod 
od osób 
fizycz.

Podatek  
od nieruch 
dział. gosp.

Sprzedaż 
gruntów

Podatek  
od dział. 

gosp.(karta 
podatk.)

Razem Razem
(NPV)

2011 0 0 0 0
2012 2 4,8 40 47 44,4
2013 4 9,6 60 74 66,1
2014 6 14,4 40 60 51,4
2015 8 19,2 27 22,0
2016 10 24,0 10 44 33,7
2017 12 28,8 24 10 75 54,2
2018 14 33,6 24 10 82 56,1
2019 16 38,4 24 10 88 57,6
2020 18 43,2 24 10 95 58,8
2021 20 48,0 24 10 102 59,7
2022 22 52,8 24 10 109 60,4
2023 24 57,6 24 10 116 60,8
2024 26 62,4 24 10 122 61,0
2025 28 67,2 24 10 129 61,1
2026 30 72,0 24 10 136 60,9
2027 32 76,8 24 10 143 60,6
2028 34 81,6 24 10 150 60,2
2029 36 86,4 24 10 156 59,7
2030 38 91,2 24 10 163 59,0
2031 40 96,0 24 10 170 58,3
2032 42 100,8 24 10 177 57,4
2033 44 105,6 24 10 184 56,5
2034 46 110,4 24 10 190 55,6
2035 48 115,2 24 10 197 54,6
Ʃ 600,0 1440,0 456,0 140,0 200,0 2836,0 1330,1

EIRR(%) 4,2483

Wariant II. Realizacja planu zabudowy (4 domy/rok)

Rok Domy (sztuk) Kumulacja zabudowy Osoby pracuj. (osób) SO (sztuk) SD (sztuk)
1 2 3 4 5 6

2011 0 0 0 0 0
2012 4 4 8 9 4
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1 2 3 4 5 6
2013 4 8 16 18 4
2014 4 12 24 27 4
2015 4 16 32 36 4
2016 4 20 40 46 4
2017 4 24 48 55 4
2018 4 28 56 64 4
2019 4 32 64 73 4
2020 4 36 72 82 4
2021 4 40 80 91 4
2022 4 44 88 100 4
2023 4 48 96 109 4
2024 4 52 104 119 4
2025 4 56 112 128 4
2026 4 60 120 137 4
2027 4 64 128 146 6
2028 4 68 136 155 6
2029 4 72 144 164 6
2030 4 76 152 173 6
2031 4 80 160 182 6
2032 4 84 168 192 6
2033 4 88 176 201 6
2034 4 92 184 210 6
2035 4 96 192 219 6

Wariant II. Dochody z realizacji planu (w tys. zł)

Rok
Podatek  

od nieruch. 
mieszk

Podatek  
dochod od 

osób fizycz.

Podatek 
od nieruch 
dział. gosp.

Sprzedaż 
gruntów

Podatek  
od dział. gosp.
(karta podatk.)

Razem Razem
(NPV)

1 2 3 4 5 6 7 8
2011 0 0 0 0
2012 4 9,6 40 54 50,8
2013 8 19,2 60 87 78,3
2014 12 28,8 40 81 68,8
2015 16 38,4 54 43,9
2016 20 48,0 10 78 59,7
2017 24 57,6 24 10 116 83,8

Wariant II, cd.

0_PN_367_Potocki_Ladysz_Gospodarka.indb   46 2015-03-23   11:05:25



Efektywność ekonomiczna realizacji dróg dla zabudowy mieszkaniowej...	 47

1 2 3 4 5 6 7 8
2018 28 67,2 24 10 129 88,8
2019 32 76,8 24 10 143 93,0
2020 36 86,4 24 10 156 96.6
2021 40 96,0 24 10 170 99,5
2022 44 105,6 24 10 184 101,9
2023 48 115,2 24 10 197 103,7
2024 52 124,8 24 10 211 105,1
2025 56 134,4 24 10 224 106,0
2026 60 144,0 24 10 238 106,6
2027 64 153,6 24 10 252 106,8
2028 68 163,2 24 10 265 106,7
2029 72 172,8 24 10 279 106,4
2030 76 182,4 24 10 292 105,7
2031 80 192,0 24 10 306 104,9
2032 84 201,6 24 10 320 103,8
2033 88 211,2 24 10 333 102,6
2034 92 220,8 24 10 347 101,2
2035 96 230,4 24 10 360 99,7
Ʃ 1200,0 2880,0 456,0 140,0 200,0 4876,0 2224,6

EIRR(%) 7,8390

Dla wariantu II przyjęto sposób wykonania obliczeń analogicznie jak w wariancie I, 
zakładając, że na terenie objętym MPZP realizowane będą 4 lokale mieszkalne rocznie.

Dla wariantu I uzyskano wyniki:
EIRR = 4,2%, NPV = 1330,1 tys. zł.
Dla wariantu II uzyskano wyniki:
EIRR = 7,8%, NPV = 2224,6 tys. zł.
Wariant II spełnia oba warunki przyjęte w pkt 6a i 6b, co świadczy o ekonomicznej 

zasadności jego realizacji. W istniejących uwarunkowaniach przestrzennych, przy 
dużej nadpodaży terenów przeznaczonych pod zabudowę mieszkaniową, prawdo-
podobnie zaistnieje okoliczność zbliżona do wariantu I. 

Będzie to więc okoliczność sprzyjająca procesowi dezurbanizacji, w sposób nie 
uzasadniony podwyższająca koszty jednostkowe infrastruktury drogowej w stosunku 
do ilości zabudowy mieszkaniowej. 

Opisując nadmierne ilości terenów przeznaczonych pod zabudowę mieszkaniową  
w uchwalonych MPZP w skali kraju, podobne wnioski przedstawił J. Koziński1.

1   J. Koziński, Doktryna swobody budowlanej. Aspekty ekonomiczne i urbanistyczne, „Problemy 
planistyczne”, Zachodnia Okręgowa Izba Urbanistów z siedzibą we Wrocławiu, wiosna 2012, z. 1/12.
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8. Podsumowanie

Rachunek ekonomiczny pozwoli badać różne warianty przyszłej zabudowy. Bar-
dziej skoncentrowana zabudowa (z większą liczbą mieszkańców na jednostkę po-
wierzchni) zapewni lepsze wyniki ekonomiczne wykorzystania przestrzeni. Zbadać 
należy przede wszystkim realne trendy przyrostu rodzaju zabudowy mieszkaniowej 
(jednorodzinnej  i  wielorodzinnej). Wykonanie rachunku ekonomicznego dla no-
wego planu wymaga analizy ze strony gminy wszystkich dotychczas uchwalonych 
miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego oraz istniejącej na obsza-
rach gmin zabudowy (porównania zabudowy planowanej z  istniejącą). Wskaźnik 
EIRR określi efektywność zaangażowanych środków, a NPV (wartość zaktualizo-
wana netto) wskaże korzyści/straty w wymiarze finansowym dla opracowanego pla-
nu. Wprowadzenie rachunku ekonomicznego umożliwi powstrzymanie rozlewania 
się zabudowy mieszkaniowej (dezurbanizacji). Wskaże nie tylko możliwe koszty 
infrastruktury drogowej, ale również efektywność jej wykorzystania. Klasyk eko-
nomii zrównoważonego rozwoju H. Rogall napisał, że „dotychczasowy paradygmat 
wzrostu należy porzucić na rzecz paradygmatu zrównoważenia (…) z nieodzownym 
ciągłym zmniejszaniem zużycia zasobów”2.
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ECONOMIC EFFICIENCY OF BUILDING  
THE ROADS FOR THE RESIDENTIAL AREAS  
IN THE LOCAL SPATIAL MANAGEMENT PLANS

Summary: Spatial planning in municipalities is often made without reliable economic cal-
culation. The financial forecasts which are prepared for local spatial development plans are 
inappropriate and there are too much latitude in making their description. The main problem 

2  H. Rogall, Ekonomia zrównoważonego rozwoju, teoria i praktyka, Wydawnictwo Zysk i S-ka, 
Poznań 2010, s. 541.
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is that there is not any universal computational model which will include: building scattering 
and its growth rate, among others because of the lack uniform, universal calculation model. 
Housing development is accompanied by the formation of road infrastructure which already 
has such economic calculations. Close links between the increase in building and road infra-
structure will allow to cooperate much better in economic terms.

Keywords: economic internal rate of return, spatial planning.
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