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STRESZCZENIE

Teza badawczg artykutu jest stwierdzenie, ze prognoza skutkow finansowych uchwa-
lenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu jest obarczona niepew-
noscia ze wzgledu na ryzyko wielu zatozen i danych wyjsciowych. Celem opracowania jest
diagnoza elementow sktadowych tych prognoz, identyfikacja zatozen przyjmowanych przy
ich okreslaniu oraz wskazanie tych elementéw prognozowania, ktore charakteryzuja si¢
znacznym ryzykiem i niepewnoscia. W przypadku kosztow bardziej ryzykowne jest ustale-
nie ich wlasciwego poziomu i umiejscowienie w czasie. W przypadku wptywow zas pojawia
si¢ duza niepewno$¢ ich wystapienia a w wielu przypadkach ryzyko ich egzekwowalnosci.
We wnioskach zaproponowano zestaw dziatan, ktéore moga przyczynic si¢ do zmniejszenia
niepewnosci prognozy.
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Wstep

Przy opracowywaniu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
wystepuje w Polsce obowigzek sporzadzenia raportu skutkow finansowych uchwa-
lenia takiego planu. Reguluja to przepisy ustawy o planowaniu i zagospodarowa-
niu przestrzennym (z 2003 r.) oraz przepisy wykonawcze. Prognoza ta realizuje
m.in. wymog uwzgledniania w planowaniu przestrzennym zasady zréwnowazonego
rozwoju, opartego na trzech filarach: spotecznym, ekologicznym i ekonomicznym.
Planowanie przestrzenne wptywa bezposrednio na atrakcyjnosé inwestycyjng dane-
go obszaru, wiec skutki o charakterze ekonomicznym sg odczuwane przez wiele lat
i w roznych sferach [Zrobek-Rozanska i in. 2014, 262-268]. Coraz wigkszego zna-
czenia w procesie podejmowania decyzji o sposobie uzytkowania obszaréw nabie-
rajg wyniki analiz ekonomicznych. Nalezy podkresli¢, ze skutki uchwalenia nowego
lub zmiany istniejagcego planu miejscowego pod wzgledem prawnym i finansowym
dotycza zar6wno budzetow gmin, jak i 0s6b prywatnych — wiascicieli oraz uzytkow-
nikow wieczystych, ktorych nieruchomosci zostaly objete planem. Ustawodawca
wskazal jednak na obligatoryjno$¢ prognoz tylko w odniesieniu do budzetu gminy.
Literatura przedmiotu i praktyka wskazuja na niepewnos$¢ wiekszos$ci prognoz.

Na powyzsza problematyke zwrécono uwage m.in. w raporcie [Sleszynski i in.
2014], z ktorego wynika, ze prognozowane wydatki gmin w Polsce ogotem zostaty
zrealizowane na koniec 2012 roku tylko w okolo 15% (na budowe infrastruktury
trafno$¢ wyniosta ok. 23%, a na wykup gruntéw przez gming tylko 7,8%), za$ pro-
gnozowane wpltywy zrealizowano w niespelna 19% (w tym najtrafniej z podatku
od czynnosci cywilno-prawnych — 76% prognozy, a najgorzej z optat planistycz-
nych — 5,6% prognozy). Przy tak niskich wskaznikach realizacji pojawia si¢ ko-
niecznos$¢ analizowania prognoz pod katem przyjmowanych zatozen i rozwigzan
metodologicznych.

Celem niniejszego artykulu jest identyfikacja przyjmowanych zatozen przy
okreslaniu wysokosci kosztow i1 korzysci uchwalenia planu zagospodarowania oraz
wskazanie tych elementdw prognozowania, ktore charakteryzuja si¢ znacznym ry-
zykiem i niepewnos$cig. Podczas realizacji przyjetego celu wykorzystano rézne me-
tody badawcze, w tym: analizy literatury przedmiotu i przepisow prawa dotyczacego
gospodarowania przestrzenia, metod¢ wywiadu bezposredniego przeprowadzonego
wsrod specjalistow uczestniczacych w procesie tworzenia planu miejscowego oraz
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badania dokumentow bedacych w urzgdach gmin, w tym 25-ciu prognoz skutkow
finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Ryzyko i niepewno$¢ w gospodarowaniu przestrzenia

Gospodarowanie przestrzenia jest dziataniem interdyscyplinarnym obejmuja-
cym m.in. takie dziedziny jak urbanistyka i architektura, ekonomia, finanse, pra-
wo, inzynieria Srodowiska, budownictwo, geografia. Juz z tego faktu wynika ryzyko
1 niepewno$¢ wystepujace w analizach przestrzennych, w tym przy sporzadzaniu
prognoz finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego. Zrédtem ryzyka jest niepewnos¢, nieznajomo$é danych i przysztych
zdarzen, wynikajaca z niedoktadnos$ci posiadanych przez decydentéw informacji,
na podstawie ktoérych dokonuje si¢ obliczen i szacunkowych wynikow. Rozroznia
si¢ niepewno$¢ mierzalng i niemierzalng. Niepewno$¢ mierzalng okresla si¢ mianem
ryzyka, za§ niepewno$¢ niemierzalng — niepewnos$cia sensu stricte [Gawron 2006,
161].W odniesieniu do dziatan w przestrzeni, ryzyko i niepewno$¢ przejawiac si¢
beda zar6wno w diagnozowaniu przedmiotu przestrzeni, jak i podmiotow dziataja-
cych w przestrzeni [Radzewicz, Wisniewski 2011, 49-50], a szczegdlnie na rynku
nieruchomosci [Sieminska 2013, 73; Kucharska-Stasiak 2009, 13-25].

Poniewaz realizacja wytycznych planu miejscowego jest bezposrednio zwig-
zana z rynkiem nieruchomosci, powstaje pytanie czy mozna przewidzie¢ wiele
zjawisk, przygotowujac prognoze skutkow finansowych uchwalenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, ktorego ustalenia realizowane sg niekiedy
nawet w okresach 15-20 lat?

Wyniki badan

Samo przygotowanie prognozy wymaga identyfikacji kosztow 1 wptywow do
budzetu gminy, przeprowadzenia analiz ekonomicznych réznych segmentéw rynku
nieruchomosci oraz prognozowania wielu zdarzen w czasie.

Badanie pod katem zawartoSci merytorycznej opracowan planistycznych prze-
prowadzono na podstawie sporzadzonych i dostepnych autorom 25-ciu prognoz
skutkow finansowych uchwalenia planu miejscowego, obejmujacych tereny o réz-
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nym typie funkcjonalnym (np. centrum Warszawy, wschodnig strefe przygraniczna,
gminy podmiejskie), réznej wielkosci i stanie wladania, o odmiennych lokalizacjach
i sporzadzanych przez réznych autoréw. W ten sposéb dgzono do rozpoznania za-
stosowanych rozwigzan metodologicznych niezaleznie od umiejscowienia planu na
terenie kraju i kompetencji sporzadzajacych prognozy.

Analiza kosztow

Na koszty ogolne obcigzen gminy sktadaja si¢ takie elementy jak: przygotowa-
nie materialéw wejsciowych (ekspertyzy, materiaty geodezyjno-kartograficznych),
opracowanie planu (prognozy skutkow Finansowych i oddziatywania na $rodowi-
sko), odszkodowania i wykup z tytutu negatywnych skutkow wywotanych na nieru-
chomosciach, wykup gruntéw pod realizacje celow publicznych (drogi, infrastruk-
tura, inne lokalne cele publiczne), budowa drog i innej infrastruktury technicznej,
finansowanie obstugi procesow inwestycyjnych (rzeczoznawcy majatkowi, projek-
tanci, geodeci, prawnicy i in.). Wymienione wyzej elementy kosztéw poddane zo-
staty analizie pod katem ich uwzgledniania i sposobu okreslania wysokosci przez
autorow badanych prognoz.

Wysokos$¢ obciazen finansowych za negatywne skutki wywolane na nie-
ruchomosciach zalezy od powierzchni nieruchomosci objetej wykupieniem lub
odszkodowaniem i zmiang jej wartosci jednostkowej. Wyznaczenie utraty wartosci
jest w swietle ustawy z 1997 r. zadaniem rzeczoznawcy majatkowego. Wielkos$ci te
mozna przewidzie¢ z duzym prawdopodobienstwem, mogg one by¢ jednak obarczo-
ne niepewnoscia [Zrobek, Krajewska 2001, 116-127; Krajewska 2004, 123-129].
W badanych prognozach, w ponad 20 opracowaniach odniesiono si¢ do powyzszych
sktadowych prognozy.

Wysokos¢ obciazen finansowych zwiazanych z kosztami budowy infra-
struktury technicznej okresli¢ mozna na podstawie opinii ekspertow odpowiedniej
branzy i przy wykorzystaniu danych z publikowanych cennikow. Jednak parametry
techniczne i wielo$¢ planowanych inwestycji ujete sg w zapisach planu zbyt ogdlnie,
aby ustali¢ doktadne koszty ich realizacji [Heldak i in. 2011, 139-149]. Trudnoscia
jest takze ustalenie dokladnego okresu realizacji tych inwestycji, zwtaszcza, ze ich
rozmiar wykracza czgsto poza mozliwo$ci finansowania z wlasnego budzetu. W 3
badanych prognozach zalozono, ze koszty te wystapia poza okresem prognozy, na-
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wet po 10 latach od uchwalenia planu i z obserwacji rozwoju obszarow wynika, ze
nie jest to sytuacja odosobniona. W 6 prognozach podjeto probe roztozenia w cza-
sie inwestycji infrastrukturalnych i przedstawienia prognozy w ujeciu dynamicz-
nym. W wigkszo$ci prognoz zalozono realizacje infrastruktury technicznej w dacie
opracowania.

Wysoko$é obciazen finansowych zwiazanych z obsluga procesu inwesty-
cyjnego i koszty sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania to kolejna
ujemna pozycja w bilansie prognozy. Do okres$lenia tego sktadnika kosztow przyj-
muje si¢ zazwyczaj srednie ceny za sporzadzenie planu miejscowego (odniesione do
1 ha), jak réwniez stawki za sporzadzenie operatéw szacunkowych, w odniesieniu
do dziatki ewidencyjnej. Do tej pozycji kosztow odniesiono si¢ tylko w 10 opra-
cowaniach, by¢ moze z tego powodu, ze koszty te nie przekraczaja zazwyczaj 5%
kosztow ogodtem.

Analiza wptywéw

Na dochody budzetu gminy sktadajg si¢: optata planistyczna, oplaty adiacenckie
(podziat, scalenia i podziat, uzbrojenie w infrastrukture¢ techniczng i budowg drég),
podatek od nieruchomosci, podatek dochodowy od 0s6b fizycznych i prawnych, po-
datek od czynnosci cywilno-prawnych, sprzedaz gruntéw stanowigcych wlasnosé
gminy, oplata za wylaczenie gruntéw z produkcji rolnej i lesnej. Sg to podstawowe
rodzaje wptywow, ktore poddano blizszej analizie na tle badanych prognoz.

Oplata planistyczna moze by¢ ustalona w okresie 5 lat od uchwalenia planu
miejscowego i tylko wowczas, jezeli w wyniku jego uchwalenia wzrosnie warto$¢
nieruchomosci, a wtasciciel lub uzytkownik wieczysty zbedzie ta nieruchomos¢.

Glownym problemem jest tutaj wyznaczanie wspotczynnika sprzedazy nieru-
chomosci w poszczeg6Inych latach prognozy. Zdaniem Sawitowa najbardziej praw-
dopodobna jest sprzedaz gruntu w 2 roku prognozy i po uptywie 5 lat, czyli po
ustawowym okresie czasu co do mozliwo$ci pobrania optaty [Sawitow 1998, 87].

W analizowanych prognozach, tylko w 8 przypadkach przyje¢to wskazniki wy-
stapienia i egzekwowalno$ci oplaty planistycznej i to w przedziale od 10% do 100%.
Sobotka i Miynarczyk wykazali, ze na badanym przez nich obszarze sprzedano tylko
okoto 10% nieruchomosci, gdyz czes$¢ dziatek zostata zbyta przed opublikowaniem
planu, za$ czes$¢ po 5 latach od obowigzywania planu [Sobotka, Mtynarczyk 2011,
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88-99]. Znane s3 tez w Polsce sytuacje, ze gminy w ogoéle odstepuja od nalicza-
nia tych optat. Wywiady przeprowadzone z pracownikami referatow planowania
przestrzennego i gospodarki nieruchomosciami w gminach, pozwalajg stwierdzic,
ze element prognozy dochodéw z tytutu optat planistycznych musi by¢ mocno zwe-
ryfikowany poprzez badanie wspotczynnika sprzedazy gruntow i egzekwowalnosci
optat w danej gminie.

Wysokos$¢ oplat adiacenckich jest rowniez uzalezniona od wzrostu wartosci
nieruchomosci. W tym przypadku duza niepewno$cia obarczony jest wynik wyce-
ny nieruchomos$ci spowodowany ograniczonos$cig rynku nieruchomosci podobng do
przedmiotu wyceny. Dotyczy to zwlaszcza oplaty z tytutu podziatu nieruchomosci
na dziatki budowlane. Posrednio z powodu procedur odwotawczych wspotczynnik
egzekwowalnosci oplaty jest czesto bliski zeru. W badanych prognozach optaty adia-
cenckie z tytutu scalenia i podziatu w ogdle nie wystapity, badz nie prognozowano
ich wysokosci, a optaty z tytutu podzialu wystapity w 5 przypadkach, w tym w 3 na
poziomie 100%. W dwu prognozach zatozono 25% wskaznik ich wystapienia i wy-
egzekwowania. Problemem jest takze prognozowanie wysokos$ci optaty adiacenc-
kiej — zwanej infrastrukturalng. Na 25 badanych prognoz tylko w 17-tu odniesiono
si¢ do tego rodzaju opfat.

Dochéd z podatku od nieruchomosci (P ) zwigzany jest z rozwojem obszaru
i obejmuje te nieruchomosci, ktore zmienity swoja dotychczasowg funkcje — gtéwnie
rolng Iub le$ng — na inng, o charakterze inwestycyjnym i zostaly wylaczone z pro-
dukcji rolnej lub lesnej. Wzrost podatkow nastapi takze po wybudowaniu budynkow
oraz rozpoczeciu dziatalno$ci gospodarczej. Prognozowanie wielkosci podatkow
jest Scisle zwigzane z realizacjg inwestycji na terenie objetym planem, czego na eta-
pie opracowywania planu miejscowego blizej nie mozna sprecyzowac. W zwigzku
z powyzszym, w wielu prognozach aspekt ten jest pomijany, co zdaniem autorow
niniejszego artykutu nie jest shuszne — problem ten wskazata juz prof. Sabina Zrébek
na seminarium w Veronie [Zrobek 2008, session 6]. W 18-tu na 25 zbadanych pro-
gnoz zmierzono si¢ z tym zadaniem, wykazujac tylko dochod z podatku od gruntu
lub gruntu i budynkoéw, pomijajac podatek od budowli. W wigkszosci prognoz za-
prezentowano tylko strumien roczny. Wskazniki realizacji inwestycji, uprawniajace
do naliczenia podatkdw, przyjmowane byty w granicach 40—100%. Ta r6znorodno$¢
zatozen 1 podejscia metodycznego wskazuje, ze jest to dzialanie mocno intuicyjne,
a przyjeta wysoko$¢ obarczona jest duzg niepewnoscia.
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Podatek od osob fizycznych i prawnych jest w prognozach pomijany. Zdaniem
Czekiel-Switalskiej powinien by¢ on uwzgledniony, gdyz stanowi najwigkszy udziat
w dochodach whasnych gmin [Czekiel-Switalska 2013, 51-58]. W tym celu nalezato-
by najpierw ustali¢ ile nowych miejsc pracy powstanie w wyniku realizacji inwestycji
na obszarze planu. Wedlug autorek niniejszego artykutu, pomimo znacznego udziatu
podatkéw PIT i CIT w dochodach wiasnych gminy, ktére z pewno$cia sa wynikiem
rozwoju obszarow, ten element prognozy winien by¢ pomijany i traktowany jako war-
to$¢ dodana. Jest to zadanie mocno obarczone niepewnoS$cia, ktore jeszcze bardziej
znieksztatcatoby wynik prognozy. Obowigzujace przepisy prawa nie wskazuja row-
niez na obligatoryjno$¢ tego elementu prognozy [Rozporzadzenie 2003, § 11].

Dochoéd zwigzany z obrotem nieruchomos$ciami, to wplywy z tytutu podatku
od czynnosci cywilnoprawnych (gtéwnie od transakcji kupna-sprzedazy nieruchomo-
$ci), uzaleznionego od wartosci rynkowej nieruchomosci. W tym przypadku, prognoza
dochodu z podatku od czynnosci cywilnoprawnych zwigzana jest bezposrednio z pro-
gnoza liczby (powierzchni) i ceny sprzedazy nieruchomosci, a tym samym z koniunk-
turg na rynku nieruchomosci. Ogdélna (po)kryzysowa sytuacja gospodarcza w Polsce
i na $wiecie nie sprzyja przewidywaniom zachowan uczestnikow rynku nieruchomo-
$ci 1 wiele przygotowanych w tym zakresie prognoz do planéw nie sprawdzilo sie.

Dochodd ze sprzedazy gruntéw stanowiacych wlasno$¢ gminy pojawi si¢
woweczas, gdy plan miejscowy obejmowac bedzie takze nieruchomosci gminne i be-
dzie ona planowata sprzedaz lub oddanie w uzytkowanie wieczyste. Problemem jest
ustalenie liczby i ceny sprzedanych nieruchomosci w okresie prognozy. Nalezy pod-
kresli¢, ze w prognozie skutkow finansowych jest to bardzo wazna pozycja po stro-
nie dochodow i we wszystkich analizowanych prognozach, gdy wystapity przestanki
co do sprzedazy gruntow gminnych, dochod ten byt uwzgledniony, ale (z jednym
tylko wyjatkiem) przy wskazniku 100% sprzedazy.

Na koniec rozwazan dotyczacych przyjmowanych zatozen w prognozowaniu
skutkow finansowych z tytutu uchwalenia planu miejscowego nalezy odnies¢ si¢
do przyjmowanego horyzontu prognozy. Otéz prognozy te obejmuja najczesciej
okres 610 lat [Cymerman 2005, 100]. Jednak realizacja ustalen planu miejscowe-
go, szczegoblnie na terenach rozwojowych w strefach podmiejskich, jest procesem
trwajacym dhuzej, nawet 12—15 lat. Tylko jedna z badanych prognoz odnosita si¢ do
okresu 20-letniego. Aspekt ten nie jest dostatecznie zauwazany w prognozach, stad
planowane w czasie dochody nie sg spojne z zaktadanymi wcze$niej kosztami.
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Podsumowanie

Zidentyfikowane elementy prognozy, ktore majg duzy wplyw na niepewnos$¢
prognozy to przede wszystkim: liczba i cena sprzedanych nieruchomosci gminnych
(w tym takze trafno$¢ wyceny nieruchomosci), liczba (powierzchnia) sprzedanych
nieruchomosci prywatnych w okresie 5 lat od uchwalenia planu, wspotczynniki eg-

zekwowalno$ci optat planistycznych i adiacenckich, wielkosci powierzchni i warto-

$ci nowopowstatych budynkow i warto$ci nowopowstatych budowli, czas realiza-

cji i etapowanie inwestycji drogowych, wysokos$¢ kosztéw budowy infrastruktury

techniczne;j.

Z powyzszych rozwazan wynikaja nastepujace wnioski, ze koniecznym jest:

a)

b)

g)

h)

wzbogacenie stosowanych metod intuicyjnych i eksperckich np. o metody
matematyczno-statystyczne i prognozowania substytutywnego, stosowanie
w obliczeniach metod dynamicznych oceny, a oszacowane ryzyko elemen-
tow prognozy uwzglednia¢ w stopie dyskontowej;

przeprowadzenie bardziej szczegdélowych badan stopnia skutecznosci reali-
zacji prognoz na obszarach juz objetych planem w powigzaniu z mozliwo-
$ciami finansowymi i preferencjami gmin;

wprowadzenie konieczno$ci ustalenia okresu prognozy, jednak dhuzszego
niz 5 lat;

uwzglednianie wplywow z podatku od nieruchomos$ci w catym okresie pro-
gnozy;

uwzglednienie etapowania budowy drog i innej infrastruktury technicznej;
zmiana zapisOw prawa w zakresie procedury pobierania optaty planistycz-
nej;

sporzadzenie map przeci¢tnych (kierunkowych, planistycznych, by¢ moze
katastralnych) warto$ci gruntow dla obszaru gminy przy wykorzystaniu
technologii geostatystycznych w celu zmniejszenia kosztow wycen i elimi-
nacji lub zmniejszenia liczby odwotan;

zwickszenie $wiadomos$ci wladz gmin w zakresie mozliwosci powodzenia
realizacji zapisdw planu poprzez przygotowanie rozwigzan wariantowych —
nadanie prognozom rangi funkcji kreacyjne;.



SaBiNA ZROBEK, MaLGORZATA KRAJEWSKA
IDENTYFIKACJA OBSZAROW RYZYKA W PROGNOZOWANIU SKUTKOW FINANSOWYCH UCHWALENIA MIEJSCOWEGO...

511

Literatura

Czekiel-Switalska E. (2013), Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego a budzet gminy, ,,Przestrzen i Forma”, nr 19.

Gawron H. (2006), Opfacalnos¢ inwestowania na rynku nieruchomosci, ,,Studia i Materiaty
Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci”, t. 4.

Heldak M., Szczepanski J., Stacherzak A. (2011), Prognozowanie skutkow finansowych uch-
walenia planu miejscowego w zakresie realizacji infrastruktury technicznej, ,Infra-
struktura i Ekologia Terenow Wiejskich”, nr 1, s.139-149.

Krajewska M. (2004), Metodyka szacowania wartosci gruntu na potrzeby prognozy skutkow
Sfinansowych uchwalenia planu miejscowego, ,,Studia i Materiaty Towarzystwa Nau-
kowego Nieruchomosci”, Vol. 12, nr 1.

Kucharska-Stasiak E. (2009), Cykle rynku nieruchomosci a ryzyko wystgpienia kryzysow finan-
sowych, w: Ryzyko w dzialalnosci inwestycyjnej — aspekty teoretyczne i praktyczne, red.
Henzel H., Prace Naukowe Akademii Ekonomicznej w Katowicach, Katowice.

Radzewicz A., Wisniewski R. (2011), Niepewnos¢ rynku nieruchomosci, ,,Studia i Materialy
Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci”, vol. 19, nr 1.

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z 26 sierpnia 2003 roku w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. 2003,
nr 164, poz. 1587).

Sawitow E. (1998), Propozycja okreslenia renty planistycznej, w: Materialy VIII Krajowej
Konferencji Rzeczoznawcow Majgtkowych, Poznan.

Sieminska E. (2013), Ryzyka inwestowania i finansowania na rynku nieruchomosci
w kontekscie etyki i spolecznej odpowiedzialnosci, Wydawnictwo Naukowe UMK,
Torun.

Sobotka S., Mtynarczyk K. (2011), Gospodarka przestrzenna w gminie Dywity —aspekt ilosciowy
i finansowy, ,,ACTA Scientiarum Polonorum Administratio Locorum”, nr 10 (1).

Sleszyﬁski P., Komornicki T., Derggowska A., Zielinska B. (2014), Analiza stanu
i uwarunkowan prac planistycznych w gminach w 2012 roku, Instytut Geografii
i Przestrzennego Zagospodarowania PAN na zlecenie Ministerstwa Infrastruktury i Ro-
zwoju, Warszawa.

Teoretyczne i praktyczne aspekty sporzqdzania prognoz skutkow finansowych uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (2005), red. R. Cymerman,
Educaterra, Olsztyn.

Ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami z dnia 21 sierpnia 1997 r. (Dz.U. z 23.04.2014,
poz. 518).



512 | METODY ILOSCIOWE W EKONOMII

Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2003 r.
(Dz.U. z 24.04.2012r., poz. 647 z p6zn. zm.).

Zrobek-Rozanska A., Trojanek M., Zrobek S. (2014), Local Authorities’ Activities Aimed at
Attracting Private Investments: Effects, Barriers and Opportunities, “Actual Problems
of Economics”, No. 3 (153), s. 262-268.

Zrébek S. (2008), The Influence of Local Real Estate Management Policy on Communi-
ty Budgets, w: Seminar on State and Public Sector Land Management Italy, Verona,
https://www.fig.net/.../verona.../6_4 zrobek.pdf.

Zrébek S., Krajewska M. (2001), Wybor wariantu rozwigzan planistycznych w zaleznosci
od skutkow ekonomicznych uchwalenia i realizacji ustalen planu miejscowego,
w: Materialy I Konferencji Naukowo-Technicznej PSRWN Aktualne problemy w teorii
i praktyce wyceny nieruchomosci, Gdansk.

UPDATING ANNUAL RENT VERSUS FINANCIAL BURDEN OF PERPETUAL USERS

Abstract

The research thesis of this article is coherent with the following statement: predicting
the effects of enacting local spatial development plan for particular area is associated with
unreliability and risk of many assumptions and entry data. The main purpose of the article is
to diagnose of components of such predictions, to identify the relevant assumptions and to
point the components connected with significant risk and uncertainty. Even more risky seems
to be determining adequate level of outflows and their localization in time period. Significant
uncertainty is also connected with actual occurrence of predicted inflows. As the conclusions
Authors suggested set of activities that can reduce the unreliability of predictions.
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