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Aktualne aspekty polityki spoteczno-gospodarczej 1 przestrzennej

Piotr Chmiel, Leszek Stanek

Uniwersytet Przyrodniczy we Wroctawiu

EFEKTYWNOSC EKONOMICZNA

REALIZACJI DROG DLA ZABUDOWY
MIESZKANIOWEJ W MIEJSCOWYCH PLANACH
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Streszczenie: Planowanie przestrzenne w gminach obecnie jest czgsto pozbawione rzetel-
nego rachunku ekonomicznego. Wykonywane prognozy finansowe dla miejscowych pla-
néw zagospodarowania przestrzennego (MPZP) sg utomne i istnieje duza dowolno$¢ w ich
opracowaniu. Obejmuja one koszty budowy infrastruktury, ale nie uwzgledniaja rozprosze-
nia zabudowy i tempa jej przyrostu, m.in. ze wzgledu na brak jednolitego uniwersalnego
modelu obliczeniowego. Tworzacej si¢ zabudowie mieszkaniowej towarzyszy powstawanie
infrastruktury drogowej, ktora taki rachunek ekonomiczny juz posiada. Sciste powigzanie
przyrostu zabudowy z infrastrukturg drogowa pozwoli na wykorzystanie tego rachunku.

Stowa kluczowe: ekonomiczna wewnetrzna stopa zwrotu, planowanie przestrzenne.

DOI: 10.15611/pn.2014.367.04

1. Wstep

Rozproszenie zabudowy oraz tempo jej przyrostu winno mie¢ wymiar ekonomiczny,
ktéry odpowiadalby oczekiwaniom finansowym gmin. Koszty realizacji infrastruk-
tury drogowej powinny by¢ nizsze niz korzysci wynikajace z powstawania zabudo-
wy mieszkaniowej, generujacej ruch samochodowy. Koszty infrastruktury drogowej
zalezg gtownie od rozproszenia zabudowy (dlugosci wybudowanych drég), a ich
efektywno§¢ wykorzystania limituje tempo przyrostu zabudowy mieszkaniowe;.
Efektywnos$¢ planu bedzie wyznaczana przez iloraz korzysci i kosztow. Celem tego
opracowania jest wzmocnienie roli rachunku ekonomicznego w planowaniu. Rachu-
nek pozwoli oceni¢ optacalnos¢ zabudowy mieszkaniowej w uchwalanych miejsco-
wych planach zagospodarowania przestrzennego.

Modelowy rachunek ekonomiczny pozwoli okresli¢ optacalnos$¢ realizacji in-
frastruktury drogowej dla zabudowy mieszkaniowej, projektowanej w uchwalanych
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego (MPZP). W istocie rachunek
taki powinien by¢ elementem analizy wariantow na etapie tworzenia planu. Obejmie
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on potencjalne koszty oraz korzysci generowane przez ustalenia planu miejscowe-
go odnos$nie do zmiany przeznaczen terenow. Koszty budowy drogi (utwardzonej)
obejmuja: jezdnig¢, odwodnienie, chodniki, o§wietlenie, dokumentacje. Korzysci
spoteczne uwzgledniajg redukcje kosztow w zakresie: eksploatacji pojazdow, strat
czasu, skutkow wypadkoéw drogowych i emisji spalin.

Poréwnanie obu strumieni kosztéw i korzysci w czasie (25 lat) pozwala na wy-
znaczenie ekonomicznej wewnetrznej stopy zwrotu (EIRR), ktora bedzie jednym
z miernikow ekonomicznych skutkdéw realizacji planu miejscowego. Obecnie uchwa-
lane plany miejscowe przeznaczajg na nowe obszary mieszkaniowe bardzo duze po-
wierzchnie terenow. Skutki finansowe zagospodarowania tych obszarow, obciazajace
gminy (a w istocie podatnikow), sa przedstawiane jedynie w prognozie finansowe;j.
Prognoza ta obejmuje zestawienie kosztow infrastruktury oraz korzysci wynikajacych
z przyrostu zabudowy. Prognoza przyrostu zabudowy, najtrudniejsza do okreslenia
inajwazniejsza czg¢s¢ sktadowa rachunku, jest bardzo hipotetyczna ze wzgledu na brak
realnych wytycznych. Zaktadanym efektem wprowadzenia proponowanego rachunku
do procedury planistycznej jest racjonalizacja zamierzen w zagospodarowaniu prze-
strzennym gminy w stosunku do posiadanych mozliwos$ci budzetowych oraz ocena
efektywnos$ci zaangazowanych srodkow.

2. Zestawienie elementow wykonania rachunku efektywnosci
ekonomicznej drog dla planu zabudowy

Dla wykonania rachunku ekonomicznego niezbg¢dne jest okreslenie:

— dtugosci nowej drogi,

— maksymalnej ilo$ci zabudowy — liczby lokali mieszkalnych dla zabudowy
mieszkaniowej w projektowanym planie (np. w przeliczeniu na szeroko$¢ frontu
dzialki przy ulicy — zwlaszcza dla zabudowy jednorodzinnej),

— liczby 0s6b pracujacych przypadajacych na 1 dom/mieszkanie,

— liczby samochod6éw na 1 dom/mieszkanie,

— dochodéw gminy (udziat w podatku dochodowym PIT — 39,34%) pobieranych
od 0s6b zameldowanych na jej terenie,

— dochodoéw gminy od podmiotow prowadzacych dziatalnos¢ gospodarcza (karta
podatkowa),

— dochodéw gminy od nieruchomos$ci mieszkaniowych i gruntowych,

— innych dochodow, np. ze sprzedazy gruntdéw gminy pod zabudowe w granicach
planu.

3. Rachunek ekonomiczny dla drog

Instrukcja oceny efektywnosci ekonomicznej przedsiewzie¢ drogowych i mostowych
Instytutu Badawczego Drog i Mostow (IBDiM) w Warszawie powstala na podstawie
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wytycznych Banku Swiatowego: The Highway Design and Maintenance Standards,
Vehicle Operation Costs, instrukcji Cost-Benefit Analysis 1 1 9 brytyjskiego mini-
sterstwa transportu, H. Adler Economic Appraisal of Transport Projects 1 funkcjonu-
je od 1993 r. Zawiera rachunek ekonomiczny, ktory porownuje strumienie kosztow
WO (wariantu bezinwestycyjnego) z WI (wariantem inwestycyjnym) dla odcinkow
drogi. Im wigksza roznica migdzy strumieniami kosztow dla WO 1 W1, tym inwesty-
cja jest bardziej optacalna.

Analiza obejmuje opisane algorytmami matematycznymi 4 rodzaje kosztow:

— eksploatacji pojazdow samochodowych,
— czasu,

— wypadkow drogowych,

— emisji spalin.

Powyzsze rodzaje kosztow liczone sa oddzielnie dla kazdego roku i rodzaju
pojazdéw: SO — samochdd osobowy, SD — samochod dostawczy, SCbp — samochod
cigzarowy bez przyczepy, SCzp samochod ciezarowy z przyczepa, A — autobus i s3
uzaleznione od:

— dhugosci drogi,

— kosztow jednostkowych: eksploatacji pojazdoéw, czasu, wypadkow drogowych,
emisji,

— predkosci podrozy,

— wielkosci 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 efektywnosci ekonomicznej wymaga analizy porownawczej

niektorych parametrow istniejgcego zagospodarowania przestrzennego, uzyskanej

gtéwnie drogg inwentaryzacji, z zestawieniem z elementami projektu MPZP.
Analiza wymaga okreslenia:

— maksymalnej projektowanej w planie miejscowym liczby lokali mieszkalnych,

— rzeczywistej realizacji zalozen planu — liczby obecnie istniejacych lokali miesz-
kalnych, z rozr6znieniem zabudowy jedno- i wielorodzinnej,

— liczby nie zrealizowanych lokali mieszkalnych — r6znica migdzy liczba zaktada-
ng w planie miejscowym i zabudowa mieszkaniowg istniejaca (pkt a — pkt b),

— realnej prognozy zmian liczby obiektow budowlanych dla planu miejscowego,
uwzgledniajacej przyrost zabudowy dla porownywalnych istniejacych miejsco-
wych planow zagospodarowania przestrzennego (oddzielnie w wariantach dla
zabudowy jednorodzinnej, wielorodzinnej i mieszanej).
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5. Zestawienie skladowych rachunku ekonomicznego

Rachunek ekonomiczny realizacji drog w granicach MPZP powinien zawieraé:

— obliczenie kosztow infrastruktury drogowej (dokumentacja, roboty drogowe,
nadzér),

— obliczenie dochoddéw bezposrednich gminy (udziaty w podatkach, sprzedaz
gruntéw bedacych wlasnoscig gminy),

— okreslenie korzysci ekonomicznych (spotecznych).

6. Badanie wynikow analizy ekonomicznej

Podstawowe wytyczne dla analizy optacalnosci realizacji drogi i planu to:

— wskaznik EIRR, ktory powinien by¢ wigkszy od 5,5% (minimalna ekonomiczna
wewngtrzna stopa zwrotu, okre$lona dla drog w wytycznych Unii Europejskie;j),

— dochody bezposrednie z planu (wplywy podatkowe, zyski ze sprzedazy grun-
tow), ktore powinny by¢ wieksze od kosztow budowy infrastruktury drogowe;.

Jezeli oba wyzej wymienione warunki sg spetnione, przyjmuje si¢, iz realizacja
drogi jest optacalna. Pozostaje pytanie odnosnie do optacalnosci realizacji planu,
jesli jeden lub oba warunki nie sg spetnione. Decydent moze bowiem dopuszczac
inne istotne przestanki tworzenia plandw, tj.: spoteczne, srodowiskowe, ochrony
zabytkow, dobr kultury wspotczesnej czy koniecznosci rozbudowy infrastruktural-
nej. Wymienione przestanki z punktu widzenia ekologicznego i spotecznego mozna
i nalezy wyceni¢ niezaleznie.

W takim przypadku rachunek kalkulacyjny nalezy uzupetnic o przeptywy finanso-
we w gminie (badanie zadtuzenia) — czy koszty, ktore beda wicksze od przychodow,
samorzad moze pokry¢ z wlasnego budzetu lub kredytem z odsetkami.

Ogromne znaczenie ma sposob obliczenia prognozy przychodow, ktora nalezy
wykona¢ przy daleko idgcym zaangazowaniu gminy. Jesli uchwalenie i pdzniejsza
realizacj¢ zatozen MPZP potraktujemy jako przedsigwzigcie komercyjne, to decy-
dujacego znaczenia nabiera rzetelno$¢ wykorzystywanych danych oraz stosownie
faktycznych trendow odnotowanych na rynku kapitalowym i mieszkaniowym.

7. Przyklad obliczeniowy

Celem pokazania istoty rachunku przedstawiono przyktad z dwoma wariantami ob-
liczen skutkéw ekonomicznych realizacji drogi na obszarze objetym planem miej-
scowym. Uwzgledniono dwa mozliwe warianty tempa przyrostu zabudowy w pro-
jektowanym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego

Zatozenia:
— budowadrogio diugosci | kmi wartosci 1476 000 zt (brutto), tj. 1 200 000 zt (netto),
— maksymalna liczba doméw mieszkalnych (jednorodzinnych) w planie — 100 sztuk,
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— liczba samochodow na 1 dom — 2 sztuki,

— wzrost ruchu samochodowego 1,14 (ruch spoza MPZP),

— liczba 0s06b pracujacych na 1 dom — 2 osoby,

— podatek od nieruchomosci na 1 dom — 1000 zt/rok,

— podatek od nieruchomosci gospodarczej (pow. sprzedazna) — 24 000 zt/rok,

—  wartos$¢ dziatek gminy do sprzedazy (400 m? x 50 zt/m? x 7 szt.) — 140 000 zi,

— $redni wplyw podatku od os6b fizycznych do gminy (39,34%) rocznie — 1200
zl/osobe,

— $redni podatek od dziatalnosci gospodarczej (karta podatkowa — DU 144, poz.

930 — rocznie) 12 000 zt/rok.

Wariant [ uwzglednia przyrost zabudowy w poczatkowych latach po uchwaleniu
planu miejscowego o 2 lokale mieszkalne rocznie. Przyjete zasady zakladajg obliczenie
danych w wyszczegdlnionych tabelach, ktore rachunkiem ciggnionym (corocznie,
obejmujac okres 25 lat) sumowac beda poszczegdlne sktadowe.

Przyrost zabudowy i ruchu samochodowego bedzie przedstawiony narastajaco
liczbg lokali mieszkalnych i liczba pojazdow samochodowych (SO, SD). Na plano-
wanej drodze nie zaktada si¢ ruchu samochodow ciezarowych i autobusow.

Natezenieruchuw poszczeg6lnych latach wrazz jego prognoza i predkoscia podrdzy
bedzie podstawa obliczenia korzysci finansowych. Predkosci podrozy wyznacza si¢ na
podstawie tabel predkos$ci [ /nstrukcja..., IBDiIM —rozdziat Tabele predkosci, s. 22—24].

Naktady drogowo-mostowe zawieraja koszty inwestycyjne oraz utrzymania drogi.
Ceny remontow okresowych, czastkowych i1 utrzymania biezacego wyznacza si¢ na
podstawie cen jednostkowych dla m? jezdni, z uwzglednieniem interwatéw czaso-
wych ich realizacji [Instrukcja..., IBDiM, rozdziat — Jednostkowe koszty remontow
i utrzymania, s. 25-29].

Koszty eksploatacji pojazdéw samochodowych w ponizszym wzorze obejmuja
szacowane warto$ci przecigtnych kosztow eksploatacji pojazdéw samochodowych
(uwzgledniajace zuzycie: paliw, smaréw i czgsci pojazdow oraz optaty ubezpieczenia).

Przyjeto wzor obliczeniowy z Instrukcji..., IBDIM (s. 14):

K. =L-Sk,(V,,.T.5)-365-SDR,.
j=1

gdzie:
K, — roczne koszty eksploatacji pojazdow w zt; k,; (V,,;, T, S) — jednostkowe koszty eksploatacji
grupy pojazdow w zt/km; SDR — §rednioroczne dobowe natg¢zenie ruchu grupy pojazdow; L — dhugosé

odcinka drogi w km; 365 — liczba dni w roku.

Koszty czasu w transporcie pasazerskim okreslajg warto$¢ strat czasu w jednost-
kach pienigznych (z1). Wzér obliczeniowy przyjeto z Instrukcji..., IBDIM (s. 15):

25
K. =LY

J=t 7 pdrj

k,- w,

'365'SDR15

gdzie:
K, —roczne koszty czasu w przewozach pasazerskich w zl; k, — jednostkowy koszt czasu pasazera
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samochodu osobowego i autobusu w zt/godz.; w,, — wskaznik zapetnienia pojazdu j w (osoby na jeden
pojazd); V,,— predkos¢ pojazdu w km/godz.; SDR; — Srednioroczne dobowe natgzenia ruchu grupy
pojazdow j w (pojazdow/dobe); L — dtugos¢ odcinka drogi w km; 365 — liczba dni w roku.

W przyjetych zalozeniach obliczeniowych nie uwzgledniono ruchu pasazerskie-
go autobusowego, a w przypadku jego wystapienia nalezy go uwzgledni¢. Koszty
wypadkéw drogowych zawieraja wartosci wypadkow i kolizji w przeliczeniu na
jednostki pienigzne (zt). Prawdopodobienstwo wystgpienia wypadku zalezy gtdownie
od liczby pojazdow i szerokosci jezdni. W przyjetych obliczeniach zastosowano wzor
[Instrukcja..., IBDIM, s. 1].

(' SDR,
K =L-w -k -365-2 1000000

w wa w
Jj=1
gdzie:

K, —roczne koszty wypadkow w zt; k,, — jednostkowy koszt wypadku w zk; w, , — wskaznik ryzyka
wypadkow — zalezy od warunkéw drogowo-ruchowych (liczba wypadkéw/1 000 000 pojazdow na
km); SDR; — $rednioroczne dobowe natgzenia ruchu grupy pojazdoéw j w (pojazdow/dobg); L — dtugos¢
odcinka drogi w km; 365 — liczba dni w roku.

Koszty emisji toksycznych skladnikow spalin zawieraja czgs¢ kosztow zanie-
czyszczen srodowiska i obliczono je na podstawie wzoru z Instrukcji..., IBDiM, s. 16:

K =L ikv (7,4, T, S)-365- SDR, .
j=1

gdzie:

K, — roczne koszty emisji toksycznych sktadnikow spalin w zt; k; (V,,;, T, S) — jednostkowe kosz-
ty emisji toksycznych sktadnikéw spalin w funkcji predkosci podrozy (V,,,), uksztattowania terenu
T i stanu technicznego nawierzchni S w zl/km; SDR,— $rednioroczne dobowe natezenie ruchu grupy
pojazdow pojazdow/dobe; L — dtugosé¢ odcinka drogi w km; 365 — liczba dni w roku.

Koszty uzytkownikow i sSrodowiska zawierajg zestawienie wszystkich uprzednio
wymienionych rodzajow kosztow oddzielnie dla kazdego roku z 25 lat eksploatacji.
Analiza ekonomiczna naktadow i korzysci zawiera roznicg kosztow dla wariantu bezin-
westycyjnego (WO) i wariantu inwestycyjnego (WI). Zawiera rowniez zdyskontowane
strumienie pieni¢zne dla kazdego roku w zalezno$ci od przyjetej stopy procentowej oraz
obliczong wartos¢ zaktualizowang netto (NPV). Obliczona ekonomiczna stopa zwrotu
(EIRR) jest warto$cig krancowa oplacalnosci inwestycji i wyraza si¢ ja w procentach.

Wartosci ENPV i EIRR obliczono na podstawie wzorow [[nstrukcja..., IBDiM, s. 71 §].

Wskaznik ENPV obliczamy na podstawie wzoru:

' NPB, & NC,
1:0(1+r)[ t=0(1+7")t’

ENPV =

gdzie:
ENPYV — ekonomiczna warto$¢ zaktualizowana netto; NPB, — zdyskontowane oszczg¢dnosci uzyt-
kownikéw i srodowiska netto, w kolejnych latach okresu obliczeniowego; NC, — naklady 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 ktorej ENPV (wartos$¢ zdyskontowana
netto) rowna si¢ zero.

Zestawienie dochodow z realizacji planu dla wariantu [ zawiera: podatki od
nieruchomosci mieszkaniowej, podatek dochodowy od 0séb fizycznych, podatek od
dziatalnosci gospodarczej, podatek od dziatalnosci gospodarczej (karta podatkowa),
sprzedaz gruntéw przeliczona, gdzie wszystkie dochody beda przeliczone na wartos$¢
biezaca (okres analizy 25 lat).

Wariant 1. Realizacja planu zabudowy (2 domy/rok)

Rok | Domy (sztuk) | Kumulacja zabudowy | Osoby pracuj. (0séb) | 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 32 3
2030 2 38 76 87 3
2031 2 40 80 91 3
2032 2 42 84 96 3
2033 2 44 38 100 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. zt)

Podatek Podatek Podatek . Podat.ek
Rok | od nieruch. dochc?d od nieruch Sprze(’laz od dzial. Razem Razem
mieszk od 0sob dziat. gosp. gruntéw | gosp.(karta (NPV)
fizycz. podatk.)
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
pX 600,0 1440,0 456,0 140,0 200,0 2836,0 1330,1
EIRR(%) | 4,2483
Wariant I1. Realizacja planu zabudowy (4 domy/rok)
Rok | Domy (sztuk) | Kumulacja zabudowy | Osoby pracuj. (0séb) | 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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Wariant 11, cd.

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 I1. Dochody z realizacji planu (w tys. z})
P0(_iatek Podatek Poc_iatek Sprzedaz quatek Razem
Rok | odnieruch. | dochod od | od nieruch \ od dzial. gosp. | Razem
mieszk | 0sob fizycz. | dzial. gosp. gruntow (karta podatk.) (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
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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
z 1200,0 2880,0 456,0 140,0 200,0 4876,0 2224.,6

EIRR(%) | 17,8390

Dla wariantu II przyjeto sposob wykonania obliczen analogicznie jak w wariancie I,
zaktadajac, Ze na terenie objetym MPZP realizowane beda 4 lokale mieszkalne rocznie.
Dla wariantu I uzyskano wyniki:

EIRR = 4,2%, NPV = 1330,1 tys. zt.

Dla wariantu II uzyskano wyniki:

EIRR = 7,8%, NPV = 22246 tys. zt.

Wariant II spetnia oba warunki przyjete w pkt 6a 1 6b, co $wiadczy o ekonomicznej
zasadnosci jego realizacji. W istniejacych uwarunkowaniach przestrzennych, przy
duzej nadpodazy terendw przeznaczonych pod zabudowe¢ mieszkaniowa, prawdo-
podobnie zaistnieje okolicznos¢ zblizona do wariantu .

Bedzie to wige okolicznos¢ sprzyjajaca procesowi dezurbanizacji, w sposob nie
uzasadniony podwyzszajaca koszty jednostkowe infrastruktury drogowej w stosunku
do ilosci zabudowy mieszkaniowe;.

Opisujac nadmierne ilosci terendw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa
w uchwalonych MPZP w skali kraju, podobne wnioski przedstawit J. Kozinski'.

' J. Kozinski, Doktryna swobody budowlanej. Aspekty ekonomiczne i urbanistyczne, ,,Problemy
planistyczne”, Zachodnia Okrggowa Izba Urbanistow z siedzibg we Wroctawiu, wiosna 2012, z. 1/12.
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8. Podsumowanie

Rachunek ekonomiczny pozwoli bada¢ rézne warianty przysztej zabudowy. Bar-
dziej skoncentrowana zabudowa (z wigkszg liczba mieszkancow na jednostke po-
wierzchni) zapewni lepsze wyniki ekonomiczne wykorzystania przestrzeni. Zbadac
nalezy przede wszystkim realne trendy przyrostu rodzaju zabudowy mieszkaniowe;j
(jednorodzinnej i wielorodzinnej). Wykonanie rachunku ekonomicznego dla no-
wego planu wymaga analizy ze strony gminy wszystkich dotychczas uchwalonych
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego oraz istniejacej na obsza-
rach gmin zabudowy (poréwnania zabudowy planowanej z istniejgcg). Wskaznik
EIRR okresli efektywnos$¢ zaangazowanych srodkéw, a NPV (wartos¢ zaktualizo-
wana netto) wskaze korzyS$ci/straty w wymiarze finansowym dla opracowanego pla-
nu. Wprowadzenie rachunku ekonomicznego umozliwi powstrzymanie rozlewania
si¢ zabudowy mieszkaniowej (dezurbanizacji). Wskaze nie tylko mozliwe koszty
infrastruktury drogowej, ale rowniez efektywnos¢ jej wykorzystania. Klasyk eko-
nomii zrownowazonego rozwoju H. Rogall napisat, ze ,,dotychczasowy paradygmat
wzrostu nalezy porzuci¢ na rzecz paradygmatu zrownowazenia (...) z nicodzownym
cigglym zmniejszaniem zuzycia zasobow’.
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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 zrownowazonego rozwoju, teoria i praktyka, Wydawnictwo Zysk i S-ka,
Poznan 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.





