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Wstęp  

Przekazujemy w Państwa ręce kolejny zbiór artykułów zaprezentowanych podczas 
corocznej Konferencji Naukowej pt. „Gospodarka lokalna i regionalna w teorii i 
praktyce” organizowanej przez Katedrę Gospodarki Regionalnej Uniwersytetu 
Ekonomicznego we Wrocławiu. Stanowią one wkład w proces wzbogacania wiedzy 
na temat procesów rozwoju lokalnego, które są współcześnie przedmiotem żywego 
zainteresowania środowiska nauki, władz publicznych wszystkich szczebli, sfer biz-
nesowych, a także szerokich kręgów społecznych. Artykuły te zawierają szereg 
cennych informacji o stanie, uwarunkowaniach, mechanizmach i efektach owych 
procesów oraz o najbardziej prawdopodobnych ich przyszłych ścieżkach. Mogą  
i powinny być wykorzystane w trakcie projektowania i aplikacji lokalnych oraz po-
nadlokalnych polityk rozwoju lokalnego, dla których dobre podstawy informacyjne 
są warunkiem ich powodzenia. Przyczynią się w ten sposób do dynamizacji proce-
sów rozwoju lokalnego, a przez to nie tylko do wzrostu jakości życia w lokalnych 
układach terytorialnych, ale również, poprzez transformację tych procesów i ich 
produktów w procesy i produkty ponadlokalne, do wzrostu jakości życia w kraju  
i jego poszczególnych regionach. Jesteśmy przekonani, że omawiane artykuły two-
rzą również interesującą płaszczyznę dialogu dla środowisk naukowych i samorzą-
dowych władz publicznych. Stanowią bowiem głos w dyskusji na temat pożądanych 
modyfikacji polskiego systemu samorządowego, która odbywa się współcześnie na 
wielu różnych forach. Zawierają argumenty za takim jego doskonaleniem, które –  
w ramach wielopoziomowego, zintegrowanego systemu zarządzania państwem – 
zwiększy podmiotowość samorządów lokalnych i regionalnych w prowadzeniu po-
lityki rozwoju, zapewniając im jednocześnie wysoką zdolność do kreowania rozwo-
ju lokalnego i regionalnego. Podsumowując, oddajemy te artykuły w Państwa ręce 
z przekonaniem, że okażą się przydatne zarówno w dociekaniach naukowych,  
jak i w praktyce zarządzania rozwojem lokalnym.  

Ryszard Brol, Beata Bal-Domańska, Andrzej Sztando
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Streszczenie: W warunkach postępującej decentralizacji zadań publicznych, niskiej wydaj-
ności samorządowych dochodów własnych oraz ograniczonych możliwości wspierania finan-
sowego sektora samorządowego z budżetu państwa szczególnego znaczenia nabiera problem 
zagwarantowania jednostkom samorządu terytorialnego długoterminowej stabilności fiskal-
nej. Jednym z istotniejszych uwarunkowań bieżącego i przyszłego stanu finansów samorzą-
dowych jest lokalna polityka przestrzenna. Szczególnie istotne jest w związku z tym progno-
zowanie jej bezpośrednich i pośrednich skutków budżetowych z uwzględnieniem wpływu 
na obecną i przyszłą kondycję finansową jednostek lokalnych. Głównym instrumentem to 
umożliwiającym jest prognoza skutków finansowych miejscowych planów zagospodarowa-
nia przestrzennego. Celem artykułu jest ocena rzeczywistej roli tego narzędzia prognostycz-
nego z punktu widzenia możliwości trafnego i rzetelnego przewidywania wpływu rozwiązań 
planistycznych na budżet gminy.

Słowa kluczowe: jednostki samorządu terytorialnego, stabilność 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. Wstęp

W warunkach postępującej decentralizacji zadań publicznych, niskiej wydajności 
samorządowych dochodów własnych oraz ograniczonych możliwości wspierania fi-
nansowego sektora samorządowego z budżetu państwa szczególnego znaczenia na-
biera problem zagwarantowania jednostkom samorządu terytorialnego (JST) długo-
terminowej stabilności fiskalnej. 

Jednym z istotniejszych uwarunkowań bieżącego i przyszłego stanu finansów 
samorządowych jest lokalna polityka przestrzenna. Właściwie prowadzona może 
bowiem wpływać na jakość życia gospodarczego i społecznego, lecz jej konsekwen-
cje mogą się także okazać bardzo dotkliwe dla budżetów lokalnych, niekiedy nawet 
zagrażając stabilności fiskalnej gmin. Dlatego też bardzo ważne przy planowaniu 
przyszłych kierunków zagospodarowania przestrzennego jest prognozowanie ich 
bezpośrednich i pośrednich skutków budżetowych z uwzględnieniem wpływu na 
obecną i przyszłą kondycję finansową jednostek lokalnych. Głównym instrumen-
tem, który ma to umożliwić, jest prognoza skutków finansowych miejscowych pla-
nów zagospodarowania przestrzennego (MPZP).

Celem niniejszego artykułu jest ocena rzeczywistej roli tego narzędzia pro-
gnostycznego z punktu widzenia możliwości trafnego i rzetelnego przewidywania 
wpływu rozwiązań planistycznych na budżet gminy. Rozważania oparto na anali-
zie porównawczej prognoz skutków finansowych uchwalenia (bądź zmiany) MPZP 
sporządzonych na zlecenie wybranych 25 gmin o różnym charakterze (wiejskich, 
miejsko-wiejskich i miejskich) w województwie lubelskim. Głównym kryterium 
ich wyboru było co najmniej 30% pokrycie ich powierzchni miejscowymi planami 
zagospodarowania przestrzennego1. W szczególności ocenie poddano przyjmowane 
założenia i metody prognostyczne, zakres uwzględnianych konsekwencji finanso-
wych oraz okres prognozy. 

2. Uwarunkowania prawne i cechy optymalnych prognoz  
skutków finansowych MPZP w kontekście możliwości  
stabilizowania finansów gmin

Jednym z ważniejszych czynników branych pod uwagę w procesie planowania  
i zagospodarowania przestrzennego winny być walory ekonomiczne przestrzeni.  
W związku z powyższym nieodłącznym elementem procesów planowania prze-
strzennego w gminach stało się sporządzanie prognozy skutków finansowych 
uchwalenia  MPZP [Ustawa z 27 marca 2003, art. 17]. Prognoza ta winna określać: 

1 Uchwalonymi na mocy ustawy z dnia 27 marca 2003 r o planowaniu i zagospodarowaniu prz-
estrzennym z 2003 r., ponieważ dopiero ten akt prawny wprowadził obowiązek opracowywania prog-
noz skutków finansowych MPZP. Przyjęte założenie w województwie lubelskim spełniało w 2015 roku 
29 gmin, przy czym jedynie w 25 przypadkach udało się pozyskać wymagane dane finansowe. 



Prognozowanie skutków finansowych miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego… 205

1) przewidywany wpływ ustaleń MPZP na dochody własne i wydatki gminy, w tym 
na wpływy z podatku od nieruchomości i inne dochody związane z obrotem nieru-
chomościami oraz na opłaty i odszkodowania, 2) prognozowane oddziaływanie 
ustaleń MPZP na wydatki związane z realizacją inwestycji z zakresu infrastruktury 
technicznej, które należą do zadań własnych gminy, a także 3) wnioski i zalecenia.

Z powyższego wynika konieczność  zintegrowanego podejścia do procesów 
planistycznych w gminach, wykraczającego poza jedynie wynikowe szacowanie 
wpływu określonych rozstrzygnięć planistycznych na kondycję finansową gminy, 
ale przede wszystkim pozwalać na wybór optymalnych – z punktu widzenia moż-
liwości zaspokajania różnorodnych potrzeb społeczności lokalnej i stymulowania 
przyszłego rozwoju lokalnego – rozwiązań przestrzennych. W takim ujęciu pro-
gnozy skutków finansowych MPZP powinny zostać ukierunkowane jako jedno  
z narzędzi wzmacniania stabilności fiskalnej ( fiscal sustainability) w sektorze sa-
morządowym, rozumianej nie tylko przez pryzmat długookresowej wypłacalności 
gmin, ale także w kontekście skuteczności wypełniania nałożonych na nie zadań 
publicznych, a także wspierania możliwości rozwojowych.

Aby tak się stało, prognoza skutków finansowych MPZP winna charakteryzo-
wać się co najmniej kilkami atrybutami, które dotyczą zarówno jej strony formalnej, 
jak też zawartości merytorycznej, w szczególności: zakresu przedmiotowego, tery-
torialnego i czasowego, przyjętych metod i technik prognostycznych czy wreszcie 
źródeł informacji wykorzystywanych do jej sporządzenia.

Jeśli chodzi o samą formę prognozy, to w literaturze przedmiotu wskazuje się, 
że w celu właściwego wypełniania swoich funkcji winna ona składać się z dwóch 
części: prognostycznej, zawierającej określenie przyszłej wartości przestrzeni pla-
nistycznej, oraz obliczeniowej, w której wartość ta wykorzystana zostanie do za-
planowania przyszłych korzyści i kosztów budżetowych w poszczególnych etapach 
realizacji prognozy [Bajerowski 2008 (red.), s. 137]. Podstawę do prognozowania 
zmian wartości przestrzeni planistycznej winna stanowić analiza rynków nieru-
chomości. Do tego celu winno się wykorzystywać nie tylko metody intuicyjne i 
eksperckie, ale przede wszystkim dostępne metody matematyczno-statystyczne, 
uwzględniające oszacowane ryzyko elementów prognozy m.in. za pomocą stopy 
dyskontowej [Źróbek, Krajewska 2014, s. 510]. 

Zakres przedmiotowy prognozy musi odnosić się zarówno do następstw od-
działujących na przyszłe dochody, jak i na przyszłe wydatki budżetowe gminy. 
Wyodrębnia się ponadto  skutki bezpośrednie, tj. będące konsekwencją samego 
uchwalenia (lub zmiany) MPZP, i pośrednie, które występują zazwyczaj dopiero 
po realizacji ustaleń zawartych w planach w związku z rozwojem przestrzennym 
wspólnoty lokalnej [Cymerman i in. 2006, s. 35]. 

Do konsekwencji finansowych o charakterze bezpośrednim, rzutujących na 
kształtowanie dochodów gminy, zalicza się przede wszystkim potencjalne wpływy 
z tytułu tzw. opłaty planistycznej, a także z podatków samorządowych, takich jak: 
podatek od nieruchomości, podatek rolny czy też podatek leśny, których źródłem są 
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zazwyczaj  modyfikacje  – w efekcie podjętych decyzji planistycznych – dotychcza-
sowego przeznaczenia gruntów.

Z kolei wśród pośrednich następstw oddziałujących na dochody budżetowe 
wskazać należy opłatę adiacencką, nakładaną w związku ze wzrostem wartości 
nieruchomości w efekcie takich okoliczności, jak:  ich podział lub scalenie, a tak-
że realizacja określonych inwestycji infrastrukturalnych. Pośrednie następstwa dla 
dochodów budżetowych gminy mogą wiązać się także ze zwiększeniem wpływów 
z podatku od nieruchomości po ich zabudowaniu budynkami lub (i) budowlami 
w konsekwencji wykonania zapisów MPZP. Gmina może także czerpać korzyści 
budżetowe w związku z podatkiem od czynności cywilnoprawnych, pobieranym 
m.in. od umów sprzedaży oraz zamiany rzeczy i praw majątkowych. Może się ona 
stać również beneficjentem dodatkowych dochodów o charakterze majątkowym, 
pochodzących np. ze sprzedaży gruntów będących jej własnością. Do pośrednich 
następstw budżetowych zaliczyć należy także dodatkowe wpływy z udziałów gmi-
ny w podatku dochodowym od osób fizycznych i podatku dochodowym od osób 
prawnych, które stanowią najważniejsze źródło gminnych dochodów własnych 
[Czekiel-Świtalska 2013]. Zwiększenie stopnia urbanizacji przestrzeni wiąże się bo-
wiem zazwyczaj z przyrostem ludności oraz rozwojem działalności gospodarczej 

Do kategorii bezpośrednich obciążeń finansowych gmin związanych z uchwa-
lonymi MPZP zaliczyć należy w pierwszej kolejności koszty obsługi samego pro-
cesu planistycznego (tj. opracowania MPZP, prac geodezyjnych, przeprowadzenia 
wycen nieruchomości, a także wykonania samej prognozy). W ramach skutków 
bezpośrednich wyodrębnia się również koszty odszkodowań na rzecz właścicieli 
nieruchomości, których wartość w wyniku konkretnych decyzji planistycznych ule-
gła obniżeniu.

Z kolei do pośrednich obciążeń finansowych zaliczyć trzeba wydatki gmin 
związane z obowiązkiem wykupu przez nie gruntów na realizację inwestycji celu 
publicznego lub też w związku z ich wywłaszczeniem. Wśród następstw o charak-
terze pośrednim wyodrębnia się także koszty realizacji zapisanych w planach inwe-
stycji z zakresu infrastruktury technicznej oraz społecznej, które należą do zadań 
własnych gminy. Dla zapewnienia rzeczywistej funkcjonalności nowych układów 
przestrzennych niezbędna jest budowa przez gminę nie tylko m.in. sieci komunika-
cyjnej, uzbrojenia terenu czy też oświetlenia ulic, ale również obiektów takich, jak: 
szkoły, przedszkola czy też ośrodki zdrowia.

Kolejnym istotnym aspektem punktu widzenia efektywności prognoz jest wła-
ściwe określenie ich ram terytorialnych i czasowych. Zakres terytorialny winien  
obejmować nie tylko terytorium uwzględnione bezpośrednio w MPZP, ale także 
wszelkie obszary pozostające w zasięgu jego oddziaływania wynikającego z re-
alizacji ustaleń planu. Z kolei przyjęcie właściwego horyzontu prognozy może w 
istotny sposób wpłynąć na jej realizm i wiarygodność. W przypadku opracowań 
planistycznych horyzont ten nie powinien być krótszy niż rok i jednocześnie nie 



Prognozowanie skutków finansowych miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego… 207

dłuższy niż maksymalny okres obowiązywania planu bez wnoszenia do niego po-
prawek i aktualizacji [Bajerowski (red.) 2008, s. 58-59].

Wybór metod i technik prognostycznych wymaga w pierwszej kolejności 
uwzględnienia horyzontu prognozy. Do prognozowania długookresowego stosuje 
się zazwyczaj metody heurystyczne, natomiast do prognoz średnio- i krótkookre-
sowych metody analizy szeregów czasowych [Bajerowski (red.) 2008, s. 59]. Jak 
już wspomniano, wybrane metody muszą uwzględniać wpływ czynnika losowe-
go. Odnosząc się do kwestii optymalnych metod prognozowania, należy wyraźnie 
podkreślić, że prognoza w celu właściwego wypełniania funkcji kreacyjnej musi 
mieć charakter wariantowy. Warto w związku z tym wyodrębnić czynniki, które 
wpływają na kształtowanie się dochodów i wydatków gmin, a także określić różne 
(alternatywne) kombinacje (warianty) odzwierciedlające różny zakres tego oddzia-
ływania i jego skutki dla stanu finansów gminy.

Odnosząc się do źródeł informacji wykorzystywanych do sporządzenia progno-
zy, należy zauważyć, że winna ona opierać się na przede wszystkim na ustaleniach 
zawartych w studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzenne-
go oraz w dotychczas obowiązujących MPZP, a także wszelkich dotyczących jej 
przedmiotu dokumentach sporządzanych do celów różnych polityk sektorowych.

3. Ocena możliwości wykorzystania prognoz do monitorowania 
stabilności fiskalnej JST w świetle doświadczeń  
wybranych gmin

Badanie zawartości merytorycznej prognoz przeprowadzono na podstawie wybra-
nych 25 opracowań prognostycznych odnoszących się do terenów reprezentujących 
różne typy funkcjonalne na obszarach gmin o zróżnicowanym charakterze i lokali-
zacji2.

Jeśli chodzi o samą formę prognoz, to zauważyć należy, że wyraźne wyodręb-
nienie ich dwóch części (tj. prognozy zmian wartości przestrzeni planistycznej oraz 
prognozy ich konsekwencji budżetowych) zastosowano jedynie w 11 na 25 anali-
zowanych opracowaniach prognostycznych. Warto dodać, że w 2 gminach element 
prognozy stanowiły także pogłębione analizy budżetów lokalnych, w szczególności 
obejmujące ocenę poziomu i struktury dochodów własnych, wydatków inwestycyj-
nych oraz salda budżetowego w zakładanym horyzoncie planistycznym. W tych  
11 przypadkach przeprowadzono badanie lokalnych rynków nieruchomości 
uwzględniające m.in. wielkość obrotu, a także kształtowanie się cen na wybrane 
kategorie nieruchomości. Jednocześnie tylko w 3 badanych gminach wzięto pod 
uwagę alternatywne warianty kształtowania się lokalnych dochodów i wydatków 
w zależności od: zakładanego odsetka sprzedaży gruntów po zmianie ich przezna-
czenia w planie, planowanego rozkładu w czasie realizacji inwestycji gminnych, 

2 Obejmujących: 17 gmin wiejskich, 4 gminy miejsko-wiejskie, 4 gminy miejskie.
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jak również przyjętego modelu zagospodarowania terenu .W 14 badanych gminach 
prognozy ograniczały się tylko do części obrazującej skutki budżetowe planów bez 
pogłębionych badań zmian wartości przestrzeni planistycznej. 

Przechodząc do oceny treści merytorycznej prognoz, należy na wstępie zwrócić 
uwagę na to, że w istotny sposób różnią się one zakresem i szczegółowością pre-
zentowanych informacji. Charakterystyczne jest to, że w 3 przypadkach przy ana-
lizie następstw finansowych całkowicie pominięto stronę dochodową, w tym m.in. 
oszacowanie wielkości wpływów z tytułu podatku od nieruchomości, powołując 
się m.in. na znaczną zmienność przepisów prawnych w tej dziedzinie, a także nie-
stabilność rynków nieruchomości. Dla odmiany 2 analizowane prognozy skupiały 
się jedynie na prognozowanych dochodach budżetowych (tj. opłacie planistycznej i 
podatku od nieruchomości) przy całkowitej rezygnacji z określenia przyszłych wy-
datków budżetowych, mimo  że w zmienionym MPZP przewidywano m.in. budowę 
obiektu infrastruktury sportowej (stadionu), która musiała generować znaczące na-
kłady dla budżety gminy.

Jeśli chodzi o prognozowane następstwa budżetowe, to bilans korzyści i kosztów 
przyjętych opracowań planistycznych w ponad połowie przypadków (tj. 13) okazał 
się pozytywny. Najczęściej uwzględnianym źródłem tych korzyści były dodatkowe 
wpływy z podatku od nieruchomości. O ile w większość przypadków oszacowanie 
wysokości podatku od gruntów nie nastręczało problemów, o tyle trudności te poja-
wiały się w odniesieniu do podatków od budynków i budowli, bowiem ich wielkość 
była ściśle zależna od stopnia realizacji inwestycji zawartych w planach. Z tego 
też powodu dochody z podatku od nieruchomości po ich zabudowaniu wykazano 
jedynie w 13 spośród wszystkich 25 badanych prognoz, przy czym koncentrowa-
no się zazwyczaj jedynie na jednorocznym strumieniu tego podatku. Jednocześnie 
wskaźniki realizacji inwestycji określonych w planach, stanowiące podstawę do 
oszacowania tego podatku, przyjmowano w granicach od 35% do 100%. W 4 gmi-
nach (głównie o charakterze wiejskim) poza podatkiem od nieruchomości podjęto 
się także oszacowania wpływów z podatku rolnego i leśnego. Stosunkowo rzadko 
ujmowano natomiast bezpośrednie konsekwencje przyjęcia MPZP w postaci opła-
ty planistycznej. Została ona zaplanowana jedynie w 11 przypadkach, a jej stawki 
wahały się od 10% do 30%. Zasadniczy problem stanowiło określenie współczyn-
ników sprzedaży nieruchomości w poszczególnych latach prognozy, które zastoso-
wano tylko w 6 badanych opracowaniach, a ich wysokość sięgała od 10% do nawet 
100% w okresie 5 lat od uchwalenia MPZP.

Pośrednie oddziaływanie MPZP na dochody budżetowe gmin było zdecydowa-
nie rzadziej przedmiotem prognozy i przejawiało się przede wszystkim w szaco-
waniu wpływów z tytułu sprzedaży gruntów stanowiących własność gminy, przy 
czym w tym przypadku trudności związane były głównie z określeniem optymalnej 
liczby i cen tych nieruchomości. Kolejną kategorię wpływów o charakterze pośred-
nim stanowiła opłata adiacencka, która pojawiła się jedynie w 7 analizowanych pro-
gnozach. W 4 z nich dotyczyła ona podziałów nieruchomości, zaś w 3 pozostałych 
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związana była z realizacją gminnych inwestycji infrastrukturalnych. Wysokość 
przyjmowanych stawek wahała się od 25% do 50%. Pewne problemy praktyczne do-
tyczyły zakładanych wskaźników egzekwowalności tej opłaty. Stosunkowo rzadko 
prognozowane były natomiast wpływy z podatku od czynności cywilnoprawnych, 
który uwzględniony został zaledwie w 2 badanych gminach. Całkowicie pomijano 
(z uwagi na znaczący stopień niepewności i ryzyka) pośrednie następstwa planów w 
postaci zwiększonych dochodów z udziałów gmin w podatku PIT i CIT, do których 
odniesiono się tylko w jednej prognozie.

W zakresie obciążeń finansowych gmin najczęściej szacowano koszty wykupu 
gruntów oraz odszkodowań, a także nakładów związanych z realizacją procesów 
inwestycyjnych. Wielkość tych pierwszych określano w oparciu o prognozowaną 
powierzchnię nieruchomości objętych wykupem oraz zakładaną zmianę ich war-
tości. Posługiwano się przy tym założeniami uwzględnianymi do celów ustalenia 
m.in. opłaty planistycznej. Z kolei wydatki inwestycyjne ograniczały się zasadniczo 
do kosztów przedsięwzięć z zakresu infrastruktury technicznej, które planowane 
były przede wszystkim na podstawie opinii ekspertów z danej branży i przy wy-
korzystaniu danych z publikowanych cenników, przy czym praktyczne trudności 
dotyczyły przede wszystkim określenia czasu i etapów ich realizacji. W 5 przypad-
kach podjęto próbę dynamicznego ujęcia tych nakładów przy wykorzystaniu meto-
dy NPV, przy czym w żadnej z prognoz nie wskazano źródeł ich sfinansowania. W 
pozostałych przypadkach założono realizację całej inwestycji w  terminie sporzą-
dzenia tych opracowań. Jednocześnie w żadnej z badanych prognoz nie odniesiono 
się do zagadnienia, mieszczących się w kategorii zadań własnych gmin, inwestycji 
z zakresu infrastruktury społecznej. W 7 przypadkach w analizach uwzględniono 
także koszty obsługi samych procesów planistycznych3. 

Zakres terytorialny badanych prognoz nie wykraczał poza obszary ujęte w 
MPZP. Znaczące różnice występowały w odniesieniu do zakładanego horyzontu  
planistycznego, którego długość wahała się najczęściej od 5 do 10 lat. W niektórych 
przypadkach  całkowicie zrezygnowano z określenia zakresu czasowego prognoz. 
Zawierały one jedynie stwierdzenia,  że szacowane koszty mają być rozłożone w 
czasie, zaś w odniesieniu do cyklicznych dochodów podatkowych deklarowano, że 
ich prognozowana wysokość (najczęściej oszacowana w ujęciu jednorocznym) po-
zostanie stabilna w cały okresie obowiązywania planu. Poważnym błędem mery-
torycznym spotykanym w większości badanych opracowań prognostycznych było 
także zaniechanie stosowania współczynników dyskontujących. 

Przyjęte metody i techniki prognostyczne opierały się przede wszystkim na me-
todach intuicyjnych i eksperckich. Jedynie w 5 prognozach zdecydowano się wyko-
rzystać do oceny efektywności planowanych przedsięwzięć metodę zaktualizowa-
nej wartość netto (NPV) pozwalającą na ocenę zdyskontowanej wartości kosztów  
i dochodów związanych z realizacją planowanych rozwiązań przestrzennych.

3 Pewnym paradoksem jest to, że w jednej z badanych prognoz stanowiły one jedyny skutek bud-
żetowy przyjętych rozstrzygnięć planistycznych.
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Badane prognozy bazowały najczęściej na informacjach pochodzących z pro-
jektów MPZP (lub projektów zmiany MPZP), a także uchwał rad gmin dotyczących 
wysokości stawek podatków i opłat lokalnych. W zakresie analiz lokalnego rynku 
nieruchomości wykorzystywano mapy cenności gruntów, dane pochodzące z two-
rzonych w urzędach gmin rejestrów cen i wartości nieruchomości, a także ewidencji 
prowadzonych przez lokalne urzędy skarbowe4. Do oszacowania prognozowanych 
nakładów inwestycyjnych posługiwano się najczęściej informacjami z wydawanych 
przez różne instytucje biuletynów cen obiektów budowalnych.

4. Zakończenie

Przeprowadzona analiza praktycznych doświadczeń 25 gmin w dziedzinie progno-
zowania skutków finansowych uchwalenia (bądź zmiany) MPZP wskazuje, że w 
swym obecnym kształcie prognozy te nie stanowią instrumentu, który w sposób 
efektywny przyczyniałby się do monitorowania i wzmacniania stabilności fiskalnej 
gmin. Przepisy prawne określające zakres merytoryczny tych opracowań są bardzo 
ogólnikowe i daje dużą dowolność podmiotom sporządzającym prognozy co do 
przyjętego sposobu i metodologii obliczeń.  W praktyce powoduje to, iż w wielu 
przypadkach są one tworzone jedynie w celu wypełnienia obowiązków ustawo-
wych, a ich praktyczna użyteczność jako instrumentów analizy ekonomicznej jest 
niewielka.

Z przeprowadzonych badań wynika, że prognozy te w większości przypadków 
nie zawierają rzetelnych analiz odnoszących się do przyszłych wartości przestrzeni 
planistycznej, które opierałyby się na dynamicznych metodach matematyczno-sta-
tystycznych z uwzględnieniem ryzyka prognozy m.in. za pomocą współczynni-
ków dyskontujących.  Prognozy te nie mają także charakteru wielowariantowych 
symulacji zmian funkcjonalnych przestrzeni planistycznej z puntu widzenia ich 
następstw finansowych, w związku z czym nie stanowią efektywnego narzędzia, 
które mogłoby być wykorzystywane przez gminy do planowania przyszłych kierun-
ków zagospodarowania przestrzennego

Zasadnicza wada prognoz  polega na tym, że nie odnoszą się one do wszystkich 
kategorii konsekwencji finansowych towarzyszących przyjęciu konkretnych roz-
wiązań planistycznych, a te, które są w nich uwzględniane, najczęściej szacuje się 
w sposób uproszczony przy pominięciu wielu istotnych czynników. Powszechnym 
problem jest pomijanie w procesie prognozowania czynnika czasu i horyzontu pla-
nistycznego jedynie do strumieni jednorocznych. W związku z tym w odniesieniu 
do zakładanych inwestycji gminnych ignoruje się potrzebę ich etapowej realizacji 
w czasie. Prognozy całkowicie pomijają większość pośrednich skutków finanso-

4 Znamienne jest to, że w jednej gminie do analizy kształtowanie się przeciętnych cen nieru-
chomości na lokalnym rynku posłużyły dane pochodzące z internetowego serwisu www.domigratka.
pl, które zostały określone przez autora prognozy jako ceny transakcyjne, mimo że w praktyce są one 
cenami jedynie ofertowymi, niekiedy w znaczący sposób odbiegającymi od tych pierwszych. 
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wych MPZP, takich jak konieczność ponoszenia nakładów nie tylko na obiekty in-
frastruktury technicznej, ale także infrastruktury społecznej, czy też możliwości 
uzyskania dochodów z tytułu wzrostu udziałów gmin w podatkach państwowych. 

Istotnym problemem jest także całkowity brak powiązania tworzonych prognoz 
z gminnymi planami finansowymi, zarówno o charakterze rocznym (budżet gmi-
ny), jak i wieloletnim (takimi jak: wieloletnia prognoza finansowa czy wieloletni 
plan inwestycyjny). Przykładem może być brak odnoszenia się do kwestii źródeł 
finansowania oszacowanych w prognozach kosztów realizacji zaplanowanych  
w MPZP inwestycji gminnych.
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