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Wstep

Przekazujemy w Panstwa rece kolejny zbior artykutow zaprezentowanych podczas
corocznej Konferencji Naukowej pt. ,,Gospodarka lokalna i regionalna w teorii i
praktyce” organizowanej przez Katedr¢ Gospodarki Regionalnej Uniwersytetu
Ekonomicznego we Wroctawiu. Stanowia one wktad w proces wzbogacania wiedzy
na temat proces6w rozwoju lokalnego, ktore sg wspotczesnie przedmiotem zywego
zainteresowania Srodowiska nauki, wtadz publicznych wszystkich szczebli, sfer biz-
nesowych, a takze szerokich krggow spolecznych. Artykuly te zawieraja szereg
cennych informacji o stanie, uwarunkowaniach, mechanizmach i efektach owych
procesow oraz o najbardziej prawdopodobnych ich przysztych $ciezkach. Moga
i powinny by¢ wykorzystane w trakcie projektowania i aplikacji lokalnych oraz po-
nadlokalnych polityk rozwoju lokalnego, dla ktorych dobre podstawy informacyjne
sg warunkiem ich powodzenia. Przyczynig si¢ w ten sposob do dynamizacji proce-
sow rozwoju lokalnego, a przez to nie tylko do wzrostu jakosci zycia w lokalnych
uktadach terytorialnych, ale réwniez, poprzez transformacj¢ tych procesow i ich
produktéw w procesy i produkty ponadlokalne, do wzrostu jakos$ci zycia w kraju
i jego poszczegolnych regionach. Jestesmy przekonani, ze omawiane artykuty two-
rzg rdwniez interesujacg ptaszczyzne dialogu dla srodowisk naukowych i samorza-
dowych wtadz publicznych. Stanowig bowiem glos w dyskusji na temat pozadanych
modyfikacji polskiego systemu samorzadowego, ktora odbywa si¢ wspotczesnie na
wielu réznych forach. Zawieraja argumenty za takim jego doskonaleniem, ktore —
w ramach wielopoziomowego, zintegrowanego systemu zarzadzania panstwem —
zwigkszy podmiotowo$¢ samorzadow lokalnych i regionalnych w prowadzeniu po-
lityki rozwoju, zapewniajac im jednoczesnie wysoka zdolno$¢ do kreowania rozwo-
ju lokalnego i regionalnego. Podsumowujac, oddajemy te artykuty w Panstwa rece
z przekonaniem, ze okazg si¢ przydatne zaréwno w dociekaniach naukowych,
jak i w praktyce zarzadzania rozwojem lokalnym.

Ryszard Brol, Beata Bal-Domanska, Andrzej Sztando
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Streszczenie: W warunkach postgpujacej decentralizacji zadan publicznych, niskiej wydaj-
nosci samorzadowych dochodéw wilasnych oraz ograniczonych mozliwo$ci wspierania finan-
sowego sektora samorzadowego z budzetu panstwa szczegdlnego znaczenia nabiera problem
zagwarantowania jednostkom samorzadu terytorialnego dtugoterminowej stabilnosci fiskal-
nej. Jednym z istotniejszych uwarunkowan biezacego i przyszitego stanu finanséw samorza-
dowych jest lokalna polityka przestrzenna. Szczeg6lnie istotne jest w zwiazku z tym progno-
zowanie jej bezposrednich i posrednich skutkow budzetowych z uwzglgdnieniem wplywu
na obecng i przyszta kondycje finansowa jednostek lokalnych. Gtownym instrumentem to
umozliwiajacym jest prognoza skutkow finansowych miejscowych planéw zagospodarowa-
nia przestrzennego. Celem artykutu jest ocena rzeczywistej roli tego narzedzia prognostycz-
nego z punktu widzenia mozliwosci trafnego i rzetelnego przewidywania wptywu rozwigzan
planistycznych na budzet gminy.

Stowa kluczowe: jednostki samorzadu terytorialnego, stabilno$¢ fiskalna, polityka prze-
strzenna.

Summary: In terms of decentralization of public tasks, poor fiscal capacity of local revenues
and limited possibilities of financial support from central government, the crucial problem
seems to be achieving long-term fiscal sustainability by local budgets. One of the most
important determinants of the current and future fiscal stance of self-governments is local
spatial policy. It is therefore particularly important to forecast direct and indirect budgetary
impact of local spatial plans. The aim of the article is to evaluate the actual role of forecasts of
fiscal consequences of local spatial policy as accurate and reliable prediction tools.

Keywords: local governments, fiscal sustainabilty, spatial policy.
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1. Wstep

W warunkach postepujacej decentralizacji zadan publicznych, niskiej wydajnosci
samorzadowych dochodow wiasnych oraz ograniczonych mozliwosci wspierania fi-
nansowego sektora samorzadowego z budzetu panstwa szczegdlnego znaczenia na-
biera problem zagwarantowania jednostkom samorzadu terytorialnego (JST) dtugo-
terminowe;j stabilnosci fiskalnej.

Jednym z istotniejszych uwarunkowan biezacego i przysztego stanu finansow
samorzadowych jest lokalna polityka przestrzenna. Wilasciwie prowadzona moze
bowiem wptywac na jakos$¢ zycia gospodarczego i spotecznego, lecz jej konsekwen-
cje mogg si¢ takze okaza¢ bardzo dotkliwe dla budzetow lokalnych, niekiedy nawet
zagrazajac stabilnosci fiskalnej gmin. Dlatego tez bardzo wazne przy planowaniu
przysztych kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego jest prognozowanie ich
bezposrednich i posrednich skutkow budzetowych z uwzglednieniem wptywu na
obecng i przyszta kondycje finansowa jednostek lokalnych. Gléwnym instrumen-
tem, ktéry ma to umozliwi¢, jest prognoza skutkow finansowych miejscowych pla-
now zagospodarowania przestrzennego (MPZP).

Celem niniejszego artykulu jest ocena rzeczywistej roli tego narzedzia pro-
gnostycznego z punktu widzenia mozliwosci trafnego i rzetelnego przewidywania
wplywu rozwigzan planistycznych na budzet gminy. Rozwazania oparto na anali-
zie porownawczej prognoz skutkow finansowych uchwalenia (badz zmiany) MPZP
sporzadzonych na zlecenie wybranych 25 gmin o ré6znym charakterze (wiejskich,
miejsko-wiejskich i miejskich) w wojewodztwie lubelskim. Glownym kryterium
ich wyboru bylo co najmniej 30% pokrycie ich powierzchni miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego'. W szczeg6lno$ci ocenie poddano przyjmowane
zatozenia 1 metody prognostyczne, zakres uwzglgdnianych konsekwencji finanso-
wych oraz okres prognozy.

2. Uwarunkowania prawne i cechy optymalnych prognoz
skutkow finansowych MPZP w kontekscie mozliwosci
stabilizowania finansow gmin

Jednym z wazniejszych czynnikow branych pod uwage w procesie planowania
i zagospodarowania przestrzennego winny by¢ walory ekonomiczne przestrzeni.
W zwigzku z powyzszym nieodlgcznym elementem proceséw planowania prze-
strzennego w gminach stalo si¢ sporzadzanie prognozy skutkow finansowych
uchwalenia MPZP [Ustawa z 27 marca 2003, art. 17]. Prognoza ta winna okresla¢:

! Uchwalonymi na mocy ustawy z dnia 27 marca 2003 r o planowaniu i zagospodarowaniu prz-
estrzennym z 2003 r., poniewaz dopiero ten akt prawny wprowadzit obowigzek opracowywania prog-
noz skutkow finansowych MPZP. Przyjete zalozenie w wojewodztwie lubelskim spetniato w 2015 roku
29 gmin, przy czym jedynie w 25 przypadkach udato si¢ pozyska¢ wymagane dane finansowe.
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1) przewidywany wplyw ustaleh MPZP na dochody wtasne i wydatki gminy, w tym
na wplywy z podatku od nieruchomosci i inne dochody zwiagzane z obrotem nieru-
chomos$ciami oraz na optaty i odszkodowania, 2) prognozowane oddzialywanie
ustalen MPZP na wydatki zwigzane z realizacjg inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktore naleza do zadan wlasnych gminy, a takze 3) wnioski i zalecenia.

Z powyzszego wynika konieczno$¢ zintegrowanego podejscia do procesow
planistycznych w gminach, wykraczajacego poza jedynie wynikowe szacowanie
wplywu okreslonych rozstrzygnie¢ planistycznych na kondycje finansowa gminy,
ale przede wszystkim pozwala¢ na wybor optymalnych — z punktu widzenia moz-
liwosci zaspokajania roznorodnych potrzeb spolecznosci lokalnej i stymulowania
przysztego rozwoju lokalnego — rozwigzan przestrzennych. W takim ujeciu pro-
gnozy skutkow finansowych MPZP powinny zosta¢ ukierunkowane jako jedno
z narzedzi wzmacniania stabilnosci fiskalnej (fiscal sustainability) w sektorze sa-
morzadowym, rozumianej nie tylko przez pryzmat dtugookresowej wyptacalnosci
gmin, ale takze w kontekscie skutecznosci wypetniania natozonych na nie zadan
publicznych, a takze wspierania mozliwos$ci rozwojowych.

Aby tak sie stato, prognoza skutkéw finansowych MPZP winna charakteryzo-
wac si¢ co najmniej kilkami atrybutami, ktore dotycza zaréwno jej strony formalne;j,
jak tez zawarto$ci merytorycznej, w szczegolnosci: zakresu przedmiotowego, tery-
torialnego i czasowego, przyjetych metod i technik prognostycznych czy wreszcie
zrodet informacji wykorzystywanych do jej sporzadzenia.

Jesli chodzi o samg forme prognozy, to w literaturze przedmiotu wskazuje sie,
ze w celu wlasciwego wypetniania swoich funkcji winna ona sktada¢ si¢ z dwoch
czgscl: prognostycznej, zawierajacej okreslenie przysziej wartosci przestrzeni pla-
nistycznej, oraz obliczeniowej, w ktorej warto$¢ ta wykorzystana zostanie do za-
planowania przysztych korzysci i kosztow budzetowych w poszczegdlnych etapach
realizacji prognozy [Bajerowski 2008 (red.), s. 137]. Podstawe do prognozowania
zmian wartosci przestrzeni planistycznej winna stanowi¢ analiza rynkéw nieru-
chomosci. Do tego celu winno si¢ wykorzystywac nie tylko metody intuicyjne i
eksperckie, ale przede wszystkim dostgpne metody matematyczno-statystyczne,
uwzgledniajace oszacowane ryzyko elementow prognozy m.in. za pomocg stopy
dyskontowej [Zrobek, Krajewska 2014, s. 510].

Zakres przedmiotowy prognozy musi odnosi¢ si¢ zarowno do nastepstw od-
dzialujagcych na przyszte dochody, jak i na przyszte wydatki budzetowe gminy.
Wyodrebnia si¢ ponadto skutki bezposrednie, tj. bedace konsekwencja samego
uchwalenia (lub zmiany) MPZP, i posrednie, ktére wystepuja zazwyczaj dopiero
po realizacji ustalen zawartych w planach w zwigzku z rozwojem przestrzennym
wspolnoty lokalnej [Cymerman i in. 2006, s. 35].

Do konsekwencji finansowych o charakterze bezposrednim, rzutujacych na
ksztattowanie dochodéw gminy, zalicza si¢ przede wszystkim potencjalne wptywy
z tytutu tzw. optaty planistycznej, a takze z podatkéw samorzadowych, takich jak:
podatek od nieruchomosci, podatek rolny czy tez podatek lesny, ktorych zrodtem sa
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zazwyczaj modyfikacje —w efekcie podjetych decyzji planistycznych — dotychcza-
SOWego przeznaczenia gruntow.

Z kolei wsrod posrednich nastepstw oddzialujacych na dochody budzetowe
wskaza¢ nalezy optate adiacencka, naktadang w zwigzku ze wzrostem warto$ci
nieruchomosci w efekcie takich okolicznosci, jak: ich podziat lub scalenie, a tak-
ze realizacja okreslonych inwestycji infrastrukturalnych. Posrednie nastepstwa dla
dochodow budzetowych gminy mogg wigzac si¢ takze ze zwigkszeniem wplywow
z podatku od nieruchomosci po ich zabudowaniu budynkami lub (i) budowlami
w konsekwencji wykonania zapisow MPZP. Gmina moze takze czerpa¢ korzysci
budzetowe w zwigzku z podatkiem od czynno$ci cywilnoprawnych, pobieranym
m.in. od umoéw sprzedazy oraz zamiany rzeczy i praw majatkowych. Moze si¢ ona
sta¢ rowniez beneficjentem dodatkowych dochodéw o charakterze majatkowym,
pochodzacych np. ze sprzedazy gruntéw bedacych jej wiasnoscig. Do posrednich
nastepstw budzetowych zaliczy¢ nalezy takze dodatkowe wptywy z udziatéw gmi-
ny w podatku dochodowym od 0s6b fizycznych i podatku dochodowym od os6b
prawnych, ktére stanowia najwazniejsze zrodto gminnych dochodow wiasnych
[Czekiel-Switalska 2013]. Zwigkszenie stopnia urbanizacji przestrzeni wigze si¢ bo-
wiem zazwyczaj z przyrostem ludno$ci oraz rozwojem dziatalnosci gospodarczej

Do kategorii bezposrednich obcigzen finansowych gmin zwigzanych z uchwa-
lonymi MPZP zaliczy¢ nalezy w pierwszej kolejnosci koszty obstugi samego pro-
cesu planistycznego (tj. opracowania MPZP, prac geodezyjnych, przeprowadzenia
wycen nieruchomosci, a takze wykonania samej prognozy). W ramach skutkow
bezposrednich wyodrebnia si¢ rowniez koszty odszkodowan na rzecz wlascicieli
nieruchomosci, ktorych warto$¢ w wyniku konkretnych decyzji planistycznych ule-
gla obnizeniu.

Z kolei do posrednich obcigzen finansowych zaliczy¢ trzeba wydatki gmin
zwigzane z obowigzkiem wykupu przez nie gruntéw na realizacj¢ inwestycji celu
publicznego lub tez w zwigzku z ich wywlaszczeniem. Wérdd nastgpstw o charak-
terze posrednim wyodrgbnia si¢ takze koszty realizacji zapisanych w planach inwe-
stycji z zakresu infrastruktury technicznej oraz spolecznej, ktdre nalezg do zadan
wihasnych gminy. Dla zapewnienia rzeczywistej funkcjonalnosci nowych uktadow
przestrzennych niezbedna jest budowa przez gming nie tylko m.in. sieci komunika-
cyjnej, uzbrojenia terenu czy tez o$wietlenia ulic, ale rowniez obiektow takich, jak:
szkoty, przedszkola czy tez osrodki zdrowia.

Kolejnym istotnym aspektem punktu widzenia efektywnosci prognoz jest wila-
sciwe okreslenie ich ram terytorialnych i czasowych. Zakres terytorialny winien
obejmowac¢ nie tylko terytorium uwzglednione bezposrednio w MPZP, ale takze
wszelkie obszary pozostajace w zasiegu jego oddziatywania wynikajacego z re-
alizacji ustalen planu. Z kolei przyjecie wlasciwego horyzontu prognozy moze w
istotny sposoéb wptynaé na jej realizm i wiarygodnos¢. W przypadku opracowan
planistycznych horyzont ten nie powinien by¢ krotszy niz rok i jednoczesnie nie
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dtuzszy niz maksymalny okres obowigzywania planu bez wnoszenia do niego po-
prawek i aktualizacji [Bajerowski (red.) 2008, s. 58-59].

Wyboér metod i technik prognostycznych wymaga w pierwszej kolejnosci
uwzglednienia horyzontu prognozy. Do prognozowania dlugookresowego stosuje
si¢ zazwyczaj metody heurystyczne, natomiast do prognoz $rednio- i krotkookre-
sowych metody analizy szeregow czasowych [Bajerowski (red.) 2008, s. 59]. Jak
juz wspomniano, wybrane metody muszg uwzglednia¢ wplyw czynnika losowe-
go. Odnoszac si¢ do kwestii optymalnych metod prognozowania, nalezy wyraznie
podkresli¢, ze prognoza w celu wlasciwego wypehiania funkcji kreacyjnej musi
mie¢ charakter wariantowy. Warto w zwigzku z tym wyodrgbni¢ czynniki, ktore
wplywaja na ksztaltowanie si¢ dochodéw i wydatkow gmin, a takze okresli¢ rozne
(alternatywne) kombinacje (warianty) odzwierciedlajgce rézny zakres tego oddzia-
lywania i jego skutki dla stanu finansow gminy.

Odnoszac si¢ do zrodet informacji wykorzystywanych do sporzadzenia progno-
zy, nalezy zauwazy¢, ze winna ona opierac si¢ na przede wszystkim na ustaleniach
zawartych w studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzenne-
go oraz w dotychczas obowiazujacych MPZP, a takze wszelkich dotyczacych jej
przedmiotu dokumentach sporzadzanych do celéw roznych polityk sektorowych.

3. Ocena mozliwosci wykorzystania prognoz do monitorowania
stabilnosci fiskalnej JST w Swietle doswiadczen
wybranych gmin

Badanie zawartos$ci merytorycznej prognoz przeprowadzono na podstawie wybra-
nych 25 opracowan prognostycznych odnoszacych si¢ do terendow reprezentujgcych
rozne typy funkcjonalne na obszarach gmin o zréznicowanym charakterze i lokali-
zacji’.

Jesli chodzi o samg forme prognoz, to zauwazy¢ nalezy, ze wyrazne wyodregb-
nienie ich dwoch czesci (tj. prognozy zmian warto$ci przestrzeni planistycznej oraz
prognozy ich konsekwencji budzetowych) zastosowano jedynie w 11 na 25 anali-
zowanych opracowaniach prognostycznych. Warto doda¢, ze w 2 gminach element
prognozy stanowily takze poglebione analizy budzetow lokalnych, w szczegolnosci
obejmujace ocen¢ poziomu i struktury dochodéw wtasnych, wydatkow inwestycyj-
nych oraz salda budzetowego w zaktadanym horyzoncie planistycznym. W tych
11 przypadkach przeprowadzono badanie lokalnych rynkéw nieruchomosci
uwzgledniajace m.in. wielko$¢ obrotu, a takze ksztattowanie si¢ cen na wybrane
kategorie nieruchomosci. Jednoczes$nie tylko w 3 badanych gminach wzigto pod
uwage alternatywne warianty ksztattowania si¢ lokalnych dochodow i wydatkoéw
w zalezno$ci od: zakladanego odsetka sprzedazy gruntéw po zmianie ich przezna-
czenia w planie, planowanego rozktadu w czasie realizacji inwestycji gminnych,

2 Obejmujgcych: 17 gmin wiejskich, 4 gminy miejsko-wiejskie, 4 gminy miejskie.
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jak réwniez przyjetego modelu zagospodarowania terenu .W 14 badanych gminach
prognozy ograniczaty si¢ tylko do czg$ci obrazujacej skutki budzetowe planow bez
pogtebionych badan zmian wartosci przestrzeni planistyczne;.

Przechodzac do oceny tresci merytorycznej prognoz, nalezy na wstepie zwrocic
uwagg na to, ze w istotny sposob roznia si¢ one zakresem i szczegotowoscia pre-
zentowanych informacji. Charakterystyczne jest to, ze w 3 przypadkach przy ana-
lizie nastepstw finansowych catkowicie pomini¢to stron¢ dochodowg, w tym m.in.
oszacowanie wielko$ci wptywow z tytulu podatku od nieruchomosci, powotujac
si¢ m.in. na znaczng zmienno$¢ przepisow prawnych w tej dziedzinie, a takze nie-
stabilno$¢ rynkow nieruchomosci. Dla odmiany 2 analizowane prognozy skupiaty
si¢ jedynie na prognozowanych dochodach budzetowych (tj. oplacie planistycznej i
podatku od nieruchomosci) przy catkowitej rezygnacji z okreslenia przysztych wy-
datkéw budzetowych, mimo ze w zmienionym MPZP przewidywano m.in. budowe
obiektu infrastruktury sportowej (stadionu), ktéra musiata generowac¢ znaczace na-
ktady dla budzety gminy.

Jesli chodzi o prognozowane nastepstwa budzetowe, to bilans korzysci i kosztow
przyjetych opracowan planistycznych w ponad potowie przypadkow (tj. 13) okazat
si¢ pozytywny. Najczesciej uwzglednianym zrodtem tych korzysci byly dodatkowe
wplywy z podatku od nieruchomosci. O ile w wickszo$¢ przypadkéw oszacowanie
wysokosci podatku od gruntéw nie nastreczato probleméw, o tyle trudnosci te poja-
wiaty si¢ w odniesieniu do podatkow od budynkow i budowli, bowiem ich wielkos¢
byta $cisle zalezna od stopnia realizacji inwestycji zawartych w planach. Z tego
tez powodu dochody z podatku od nieruchomosci po ich zabudowaniu wykazano
jedynie w 13 sposrod wszystkich 25 badanych prognoz, przy czym koncentrowa-
no si¢ zazwyczaj jedynie na jednorocznym strumieniu tego podatku. Jednoczesnie
wskazniki realizacji inwestycji okreslonych w planach, stanowiace podstawe do
oszacowania tego podatku, przyjmowano w granicach od 35% do 100%. W 4 gmi-
nach (gltéwnie o charakterze wiejskim) poza podatkiem od nieruchomosci podjeto
si¢ takze oszacowania wplywow z podatku rolnego i lesnego. Stosunkowo rzadko
ujmowano natomiast bezposrednie konsekwencje przyjecia MPZP w postaci opta-
ty planistycznej. Zostata ona zaplanowana jedynie w 11 przypadkach, a jej stawki
wahaty si¢ od 10% do 30%. Zasadniczy problem stanowito okreslenie wspotczyn-
nikow sprzedazy nieruchomosci w poszczeg6lnych latach prognozy, ktore zastoso-
wano tylko w 6 badanych opracowaniach, a ich wysokos¢ siegata od 10% do nawet
100% w okresie 5 lat od uchwalenia MPZP.

Posrednie oddzialywanie MPZP na dochody budzetowe gmin byto zdecydowa-
nie rzadziej przedmiotem prognozy i przejawialo si¢ przede wszystkim w szaco-
waniu wpltywow z tytutlu sprzedazy gruntow stanowigcych wlasnos¢ gminy, przy
czym w tym przypadku trudnos$ci zwigzane byty glownie z okre$leniem optymalnej
liczby i cen tych nieruchomosci. Kolejna kategorie wptywow o charakterze posred-
nim stanowita optata adiacencka, ktora pojawila si¢ jedynie w 7 analizowanych pro-
gnozach. W 4 z nich dotyczyla ona podziatow nieruchomosci, za§ w 3 pozostatych
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zwigzana byta z realizacja gminnych inwestycji infrastrukturalnych. Wysokos¢
przyjmowanych stawek wahata si¢ od 25% do 50%. Pewne problemy praktyczne do-
tyczyty zaktadanych wskaznikow egzekwowalnosci tej optaty. Stosunkowo rzadko
prognozowane byly natomiast wptywy z podatku od czynnos$ci cywilnoprawnych,
ktory uwzgledniony zostat zaledwie w 2 badanych gminach. Catkowicie pomijano
(z uwagi na znaczacy stopien niepewnosci i ryzyka) posrednie nastgpstwa planow w
postaci zwickszonych dochodéw z udziatow gmin w podatku PIT i CIT, do ktérych
odniesiono si¢ tylko w jednej prognozie.

W zakresie obcigzen finansowych gmin najcze¢sciej szacowano koszty wykupu
gruntow oraz odszkodowan, a takze naktadow zwiazanych z realizacja procesow
inwestycyjnych. Wielko$¢ tych pierwszych okreslano w oparciu o prognozowang
powierzchni¢ nieruchomosci objetych wykupem oraz zakladang zmiang ich war-
tosci. Postugiwano si¢ przy tym zatozeniami uwzglednianymi do celéw ustalenia
m.in. optaty planistycznej. Z kolei wydatki inwestycyjne ograniczaty si¢ zasadniczo
do kosztow przedsigwzig¢ z zakresu infrastruktury technicznej, ktore planowane
byty przede wszystkim na podstawie opinii ekspertow z danej branzy i przy wy-
korzystaniu danych z publikowanych cennikow, przy czym praktyczne trudnosci
dotyczyly przede wszystkim okreslenia czasu i etapow ich realizacji. W 5 przypad-
kach podjeto probe dynamicznego ujecia tych naktadow przy wykorzystaniu meto-
dy NPV, przy czym w zadnej z prognoz nie wskazano zrodet ich sfinansowania. W
pozostatych przypadkach zalozono realizacj¢ catej inwestycji w terminie sporza-
dzenia tych opracowan. Jednocze$nie w zadnej z badanych prognoz nie odniesiono
si¢ do zagadnienia, mieszczacych si¢ w kategorii zadan wlasnych gmin, inwestycji
z zakresu infrastruktury spotecznej. W 7 przypadkach w analizach uwzgledniono
takze koszty obstugi samych proceséw planistycznych?.

Zakres terytorialny badanych prognoz nie wykraczat poza obszary ujete w
MPZP. Znaczace roznice wystegpowaly w odniesieniu do zaktadanego horyzontu
planistycznego, ktorego dtugos¢ wahata si¢ najczesciej od 5 do 10 lat. W niektorych
przypadkach catkowicie zrezygnowano z okreslenia zakresu czasowego prognoz.
Zawieraly one jedynie stwierdzenia, ze szacowane koszty maja by¢ roztozone w
czasie, za§ w odniesieniu do cyklicznych dochodéw podatkowych deklarowano, ze
ich prognozowana wysokos$¢ (najczesciej oszacowana w ujeciu jednorocznym) po-
zostanie stabilna w caly okresie obowigzywania planu. Powaznym bl¢dem mery-
torycznym spotykanym w wiekszo$ci badanych opracowan prognostycznych byto
takze zaniechanie stosowania wspotczynnikow dyskontujgcych.

Przyjete metody i techniki prognostyczne opieraty si¢ przede wszystkim na me-
todach intuicyjnych i eksperckich. Jedynie w 5 prognozach zdecydowano si¢ wyko-
rzysta¢ do oceny efektywnos$ci planowanych przedsiewzig¢ metode zaktualizowa-
nej warto$¢ netto (NPV) pozwalajaca na ocen¢ zdyskontowanej wartosci kosztow
i dochodow zwigzanych z realizacja planowanych rozwigzan przestrzennych.

3 Pewnym paradoksem jest to, Zze w jednej z badanych prognoz stanowity one jedyny skutek bud-
zetowy przyjetych rozstrzygnigé planistycznych.
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Badane prognozy bazowaty najczesciej na informacjach pochodzacych z pro-
jektow MPZP (lub projektow zmiany MPZP), a takze uchwat rad gmin dotyczacych
wysokosci stawek podatkow i optat lokalnych. W zakresie analiz lokalnego rynku
nieruchomosci wykorzystywano mapy cenno$ci gruntow, dane pochodzace z two-
rzonych w urzedach gmin rejestrow cen i warto$ci nieruchomosci, a takze ewidencji
prowadzonych przez lokalne urzedy skarbowe*. Do oszacowania prognozowanych
naktadoéw inwestycyjnych postugiwano si¢ najczesciej informacjami z wydawanych
przez rdzne instytucje biuletynow cen obiektéw budowalnych.

4. Zakonczenie

Przeprowadzona analiza praktycznych do§wiadczen 25 gmin w dziedzinie progno-
zowania skutkéw finansowych uchwalenia (badz zmiany) MPZP wskazuje, ze w
swym obecnym ksztalcie prognozy te nie stanowia instrumentu, ktory w sposob
efektywny przyczynialtby si¢ do monitorowania i wzmacniania stabilnosci fiskalnej
gmin. Przepisy prawne okreslajace zakres merytoryczny tych opracowan sg bardzo
ogolnikowe i daje duza dowolno$¢ podmiotom sporzadzajagcym prognozy co do
przyjetego sposobu i metodologii obliczen. W praktyce powoduje to, iz w wielu
przypadkach s3 one tworzone jedynie w celu wypetnienia obowigzkow ustawo-
wych, a ich praktyczna uzyteczno$¢ jako instrumentow analizy ekonomicznej jest
niewielka.

Z przeprowadzonych badan wynika, ze prognozy te w wigkszosci przypadkow
nie zawierajg rzetelnych analiz odnoszacych si¢ do przysztych wartosci przestrzeni
planistycznej, ktore opieratyby si¢ na dynamicznych metodach matematyczno-sta-
tystycznych z uwzglednieniem ryzyka prognozy m.in. za pomoca wspolczynni-
koéw dyskontujacych. Prognozy te nie maja takze charakteru wielowariantowych
symulacji zmian funkcjonalnych przestrzeni planistycznej z puntu widzenia ich
nastepstw finansowych, w zwigzku z czym nie stanowig efektywnego narzedzia,
ktoére mogloby by¢ wykorzystywane przez gminy do planowania przysztych kierun-
kow zagospodarowania przestrzennego

Zasadnicza wada prognoz polega na tym, ze nie odnosza si¢ one do wszystkich
kategorii konsekwencji finansowych towarzyszacych przyjeciu konkretnych roz-
wigzan planistycznych, a te, ktore sg w nich uwzgledniane, najczgsciej szacuje si¢
W sposob uproszczony przy pominigciu wielu istotnych czynnikéw. Powszechnym
problem jest pomijanie w procesie prognozowania czynnika czasu i horyzontu pla-
nistycznego jedynie do strumieni jednorocznych. W zwigzku z tym w odniesieniu
do zaktadanych inwestycji gminnych ignoruje si¢ potrzebe ich etapowej realizacji
w czasie. Prognozy catkowicie pomijaja wigkszo$¢ posrednich skutkéw finanso-

4 Znamienne jest to, ze w jednej gminie do analizy ksztattowanie si¢ przecigtnych cen nieru-
chomosci na lokalnym rynku postuzyly dane pochodzace z internetowego serwisu www.domigratka.
pl, ktore zostaty okreslone przez autora prognozy jako ceny transakcyjne, mimo ze w praktyce sa one
cenami jedynie ofertowymi, niekiedy w znaczacy sposob odbiegajacymi od tych pierwszych.
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wych MPZP, takich jak konieczno$¢ ponoszenia naktadow nie tylko na obiekty in-
frastruktury technicznej, ale takze infrastruktury spotecznej, czy tez mozliwosci
uzyskania dochodow z tytutu wzrostu udzialow gmin w podatkach panstwowych.

Istotnym problemem jest takze catkowity brak powigzania tworzonych prognoz
z gminnymi planami finansowymi, zar6wno o charakterze rocznym (budzet gmi-
ny), jak i wieloletnim (takimi jak: wieloletnia prognoza finansowa czy wieloletni
plan inwestycyjny). Przyktadem moze by¢ brak odnoszenia si¢ do kwestii zrodet
finansowania oszacowanych w prognozach kosztow realizacji zaplanowanych
w MPZP inwestycji gminnych.
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