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STRESZCZENIE

Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu to przewidywanie przy-
sztosci ekonomicznej dotyczace budzetu gminy i jak kazde prognozowanie moze byc¢
obarczone btedem. Celem prognozy skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego pla-
nu jest jak najdoktadniejsze wyliczenie réznych czynnikéw zmieniajacych budzet gminy w
zwigzku z uchwaleniem miejscowego planu. Wyniki prognozy w praktyce powinny by¢é
wykorzystywane miedzy innymi do konstruowania budzetu gminy, jednak jak pokazaty
badania, tak nie jest.

Stowa kluczowe: prognoza skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu, budzet
gminy.

ABSTRACT

The Financial Results Prognosis of adopting the Local Plan of Spatial Develompent is
predicting the economic future of the municipality budget, and like every prediction may
be flawed. The aim of The Financial Results Prognosis of adopting the Local Plan of Spa-
tial Develompent is the most accurate calculation of a variety of factors changing the
municipal budget due to the adoption of the local plan. In practice, the prognosis results
should be used, among others, to make the municipality budget. However, the studies
show it is not like this.

Key words: The Financial Results Prognosis of adopting the Local Plan of Spatial De-
velompent, municipality budget.
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1. WSTEP

Czy po dziesieciu latach obowigzywania sporzgdzania prognoz skutkéw finansowych
przy sporzadzaniu miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego lub ich zmia-
ny, jest jeszcze potrzeba zajmowania sie tym tematem?

Co powinna zawiera¢ prognoza skutkdw finansowych uchwalenia miejscowego planu za-
gospodarowania przestrzennego lub jego zmiany (zwana dalej prognozg) jest okreslone
w rozporzadzeniu1. Podstawg zagadnien, ktére majg znalez¢ sie w prognozie sg wszyst-
kie dochody wtasne i wydatki gminy zwigzane z uchwaleniem, a nastepnie realizacjg
ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego lub jego zmiany (zwany
dalej miejscowym planem).

Innym pytaniem jest do czego ma stuzy¢ ta prognoza i czy w praktyce jest wykorzystywa-
na. Praktyczne wykorzystanie prognozy stato sie celem badan autorki artykutu. Czes¢
problematyki dotyczyta wykorzystania prognozy do sporzgdzania budzetu gminy. Prze-
prowadzona zostata ankieta, ktéra skierowana byla do urzedéw gmin i miast w catej
Polsce. Ankiete wypetnito ponad 450 osob. Wyniki tych badan, dotyczgce wykorzy-
stania prognozy do konstruowania budzetu gminy zostalty omoéwione w trzecim rozdziale
artykutu.

2. CEL PROGNOZY SKUTKOW FINANSOWYCH UCHWALENIA
MIEJSCOWEGO PLANU

Cele opracowania prognozy opisane sg w rozporzaﬁdzeniu2 oraz w wielu publikacjach
i ogolnie podsumowujac sa to zyski i straty dla budzetu gminy, jakie moze spowodowac
uchwalenie a nastepnie realizacja ustalen miejscowego planu. Ponizej przedstawione sg
przyktadowe elementy jakie brane sg pod uwage przy sporzadzaniu prognozy, z pokaza-
niem niektorych czynnikéw, ktére powodujg niedoskonato$¢ obliczen w tych opracowa-
niach.

Podatek od nieruchomosci.

Podatek od nieruchomosci z jednej strony jest najprostszym elementem prognozy do ob-
liczenie, z drugiej strony doktadne jego obliczenie w wielu wypadkach jest niemozliwe.

Analizujac prognozy widac, ze podejscia do obliczania tego podatku sg rozne. W jednych
obliczana jest przedstawiona zmiana wartosci podatku tylko od gruntéw, mimo, ze plan
przewiduje zabudowe3. W innych prognozach jest uwzgledniany podatek od gruntéw
i potencjalnej zabudowy. Jednak okreslenie doktadnej powierzchni uzytkowej zabudowy
na etapie sporzgdzania projektu miejscowego planu nie jest mozliwe. Prognozuje sie ja-
kie bedg to powierzchnie, biorgc pod uwage ustalone w miejscowym planie linie i wyso-
kos¢ zabudowy oraz okreslenie maksymalnej powierzchni zabudowy. Jest réwniez bar-
dzo wazne, zeby przewidzie¢ kiedy zostang wybudowane i oddane do uzytkowania bu-
dynki.

Do podatku od nieruchomosci wlicza sie tez podatek od budowli, ktéry jest uzalezniony
od wartosci budowli. Tu réwniez mozna tylko prognozowac jaka bedzie warto$¢ budowli,
a co za tym idzie, jaka bedzie wielko$¢ podatku od nieruchomosci oraz od kiedy bedzie
on pobierany.

! Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego § 11.

2 jw.

® Podatek od nieruchomosci jest pobierany od gruntéw i od budynkow, dlatego jezeli jest przewidziana zabudo-
wa nalezy to uwzgledni¢ w prognozie.
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Personal and
corporate income tax

Podatek dochodowy od oséb fi-
zycznych i prawnych

Ryc. 1 Wykres przedstawia udziat procentowy w dochodach wtasnych gmin podatku od nieruchomosci, osob fi-
zycznych i prawnych oraz wszystkie inne dochody. Zrédto danych: opracowanie autorka, na podstawie danych
pozycja literatury nr 3. str. 59

Fig. 1. The graph shows the percentage of the municipalitie’s revenues: real estate tax, personal and corporate
income tax, and other incomes. Source: author based on data: the literature position number 3 page 59

Podatek od nieruchomosci jest jedng z wazniejszych pozycji w budzetach gmin i w roku
2011 wynosit on 28,3 procent4 w dochodach wtasnych gmin (ilustracja nr 1). Jezeli miej-
scowy plan obejmie wiekszy obszar, a ustalenia miejscowego planu beda ustalaé¢ na tym
terenie mozliwos¢ wybudowania budowli o duzej wartosci lub zabudowy zwigzanej
z dziatalnoscig gospodarcza, to nastgpi wzrost podatku od nieruchomosci, przy zatoze-
niu, ze wczesniej to byt na przyktad teren rolny lub inny, ale bez mozliwosci zabudowy.

* Gtowny Urzad Statystyczny. Gospodarka finansowa jednostek samorzadu terytorialnego 2011. str. 59 / CEN-
TRAL STATISTICAL OFFICE. Financial Economy of Governement Units 2011. Page 59
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Podatek dochodowy od os6b fizycznych i prawnych

W dochodach wiasnych gmin w Polsce na pierwszym miejscu jest podatek dochodowy
od 0s6b fizycznych i prawnych, ktory w 2011 roku wyniost 35,1 % (ilustracja nr 1).
W prognozie musi by¢ uwzgledniony szacunkowy wpltyw do budzetu gminy z podatku od
0s6b fizycznych i prawnych, jaki moze powstac po realizacji ustalen miejscowego planu.
Jest to proste do wyliczenia, ale bardzo trudne do przewidzenia. Nalezatoby ustali¢ ile
0s6b bedzie pracowato w wyniku realizacji nowych lub rozbudowy istniejgcych inwestycji,
dla ktérych miejscowy plan dopuszcza dziatalno$¢ gospodarcza, co jest trudne, a czesto
niemozliwe do oszacowania. Przyjmujac ile oséb bedzie pracowag, trzeba przewidziec ile
bedg zarabia¢ i jakie kwoty wptyng z tego podatku do budzetu gminy.

Zmiana wartosci nieruchomosci spowodowana uchwaleniem miejscowego planu

W prognozie okreslane sg dochody lub straty z tytutu zmiany wartosci nieruchomosci,
spowodowanej uchwaleniem miejscowego planu. Ich warto$¢ jest szacowana w trakcie
sporzadzania projektu miejscowego planu, a rzeczywistg wielko$¢ jaka gmina pobiera od
wiasciciela lub wyptaca wtascicielowi szacuje sie na dzien sprzedazy nieruchomosci.
Miedzy innymi to oraz brak mozliwosci okreslenia czy nieruchomos¢, ktérej warto$¢ ule-
gta zmianie zostanie sprzedana w ciggu 5 lat® od chwili kiedy plan stat sie obowigzujacy,
wplywa na niedoktadnos¢ obliczen. W prognozach z réznych wzgledéw wystepuja roz-
bieznosci w stosunku do realizacji. Jezeli chodzi o optate zwigzang ze wzrostem wartosci
nieruchomosci i odszkodowania spowodowane spadkiem wartosci nieruchomosci to pro-
blemy wystepujg na etapie egzekwowania optaty planistycznej. W informacji o wynikach
kontroli NIK w sprawie optaty planistycznej i roszczen odszkodowawczych zwigzanych
z uchwaleniem lub zmiang planéw miejscowych sg wnioski, ktére przedstawiajg pozytyw-
ng i negatywng ocene realizacji dochodéw pochodzacych z optaty planistycznej. W 33%
skontrolowanych urzedéw gmin istniejgcy system weryfikacji transakcji nieruchomo$ciami
pod katem istnienia przestanek do ustalania optat planistycznych nie byt szczelny i nie
zapewniat petnej realizacji dochodéw gmin z tego tytutu. Wadliwa organizacja pracy oraz
braki w nadzorze nad pracq oséb odpowiedzialnych za ustalanie opfat planistycznych
doprowadzity do utraty mozliwosci ustalania dochodéw gmin w odniesieniu do co naj-
mniej 143 uméw odptatnego zbycia nieruchomosci.

Istotne nieprawidtowos$ci polegajgce na zaniechaniu windykacji ustalonych opfat plani-
styczsnych lub opieszatosci jej prowadzenia wystapity w 30% skontrolowanych jedno-
stek.”.

Jak wynika z powyzszego, nie tylko problematyczne jest prognozowanie skutkéw finan-
sowych zwigzanych ze zmiang wartosci nieruchomosci spowodowang uchwaleniem miej-
scowego planu i realizacjg jego ustaleh, ale réwniez problemy sprawia realizacja rosz-
czen z tym zwigzanych.

Infrastruktura techniczna

Prognozowanie skutkéw finansowych infrastruktury technicznej jest obarczone duzym
btedem ze wzgledu na bardzo ogdlne ustalenia w projekcie miejscowego planu. Oblicza-
nie prognozowanych kosztow realizacji infrastruktury technicznej jest niedoktadne, po-
niewaz nie ma informacji o projektowanych parametrach technicznych danej inwestyciji.
Z drugiej strony miejscowy plan nie powinien takich informaciji zawiera¢. Zbytnia szczego-
towos¢ ustalen planu w zakresie przewidzianej technologii, w ktorej realizowana miataby
byc inwestycja, w praktyce skutkowataby brakiem mozliwosci jej realizacji. Jakakolwiek
niezgodnoS$c¢ z ustaleniami planu miejscowego wykluczataby bowiem mozliwoSc¢ uzyska-
nia pozwolenia na budowe. Rozwigzaniem w tej sytuacji bytaby zapewne wspoétpraca
rzeczoznawcy majgtkowego sporzgdzajgcego prognoze skutkéw finansowych, z odpo-

° Optaty zwigzane ze zmiang wartosci nieruchomosci mozna egzekwowac jezeli nieruchomos$¢ zostanie sprze-
dana w ciggu 5 lat od kiedy miejscowy plan stat sie obowigzujacy - poz. bibliografii 7, art. 37

6 Najwyzsza |zba Kontroli - Informacja o wynikach kontroli optaty planistyczne i roszczenia odszkodowawcze
zwigzane z uchwaleniem lub zmiang planéw miejscowych. Nr ewid. 188/2012/P/12/147/LLU. 2012



ELZBIETA CZEKIEL-SWITALSKA, Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu... 55

wiednig jednostkg organizacyjnq w gminie, w zakresie planowanych do realizacji sieci in-
frastruktury technicznej i potgczern komunikacyjnych. Koszty inwestycji w prognozie finan-
sowej pokazujg tylko koszty "katalogowe" wg scalonych normatywéw do wyceny budowli.
W praktyce realizacja danej inwestycji przeprowadzana jest w postepowaniu przetargo-
wym, co powoduje, ze cena odbiega od oszacowanej wartosci.[Hetdak M., Szczepanski
J., Stacherzak A].”

3. PRAKTYCZNE WYKORZYSTANIE PROGNOZY SKUTKOW
FINANSOWYCH UCHWALENIA MIEJSCOWEGO PLANU
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Prognoza skutkéw finansowych powinna byé wykonana rzetelnie, przedstawiajac jak naj-
doktadniejsze dane o kosztach i dochodach budzetu gminy, jakie bedgq wynikaty z uchwa-
lenia miejscowego planu. Czy jezeli prognozy bedg wykonywane przez rzeczoznawcow
majatkowych to problem bedzie rozwialzany?8 Trzeba zada¢ pytanie do czego wyniki pro-
gnozy majg stuzyc?
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Ryc. 2 Powierzchnie miejscowych planéw w latach 2009-2011. Zrédto: autorka na podstawie pozycja literatury 2
str. 13

Fig. 2. Size of the area of The Local Plan Of Spatial Development between 2009 and 2011. Source: author
based on data: the literature position number 2 page 13

" Heldak M., Szczepaniski J., Stacherzak A. (2011): Prognozowanie skutkéw finansowych uchwalenia planu
miejscowego w zakresie realizacji infrastruktury technicznej. Infrastruktura i ekologia terenow wiej-
skich/Infrastructure and ecology of rural areas, nr 1/2011, POLSKA AKADEMIA NAUK, Oddziat w Krakowie.
2011. s. 147 — 148 /| PROGNOSIS OF THE FINANCIAL IMPACT OF ADOPTION OF THE PLAN IN THE
RANGE OF REALIZATION OF THE TECHNICAL INFRASTRUCTURE. INFRASTRUCTURE AND ECOLOGY
OF RURAL AREAS, 1/2011. Page 147-148

® Na ten temat pisze Krzysztof Gabrel
http://pfsrm.pl/prognozy_skutkow_finansowych_uchwalania_miejscowych_planow_zagospodarowania_przestrz
ennego_rzeczoznawca_majatkowy%20

(dostep czerwiec 2013); Anna Krzyzanowska Prognozy pisane tylko dla formalno$ci Dziennik Gazeta Prawna nr
232 (3370) z 2012-11-29; List otwarty Zarzadu Oddziatu Warszawskiego Towarzystwa Urbanistéw Polskich Czy
miasta w Polsce zbankrutujg wywotam dyskusje dotyczaca miedzy innymi prognoz skutkéw finansowych
uchwalenia miejscowego planu http://www.tup.org.pl/ (dostep luty 2013)
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Prognozy powinny stuzy¢ przede wszystkim do:

1. wyboru najlepszego wariantu projektu miejscowego planu, pod wzgledem najkorzyst-
niejszych skutkéw ekonomicznych dla gminy,

2. okreslenia wielko$ci stawki procentowej optaty planistycznej,

3. mozliwosci zapoznania sie z wynikami prognozy w trakcie wytozenia miejscowego pla-
nu do publicznego wgladu,

4. wprowadzenia wynikow do budzetu gminy.

Dokfadnos¢ obliczen ma stuzy¢ do sporzadzania budzetu gminy. Z samej nazwy progno-
zy i jej celow wynika, ze przedstawia ona skutki finansowe, ktére wpltywajg na budzet
gminy. Przeprowadzone badania pokazuja, ze tylko niewiele ponad 20 procent
urzedoéw gmin bierze pod uwage wyniki prognozy przy planowaniu budzetu gminy.
Skutki finansowe uchwalenia miejscowego planu niewatpliwie wptywajg na budzet gminy,
jednak przedstawione w prognozie finansowej sg w znikomym stopniu wykorzystywane
do konstruowania tego budzetu.

Jakie mogg by¢ przyczyny tak niewielkiego wykorzystania prognoz finansowych do kon-
struowania budzetu gminy?

Wielkos$¢ obszaru objetego projektem miejscowego planu i ustalona w nim funkcja

Jezeli obszar objety miejscowym planem jest maty, a funkcje w nim ustalone nie dajg wy-
sokich stawek podatku od nieruchomosci, to powoduije, ze kwoty przedstawione w pro-
gnozie skutkéw finansowych bedg miaty znikomy wptyw na budzet gminy. To moze by¢
powdd nieuwzgledniania takich wynikéw prognoz do planowania budzetu gminy.

Jednak miejscowych planéw o matej powierzchni (do 3 hektaréw) jest najmniej, stosun-
kowo najwiecej jest plandéw o powierzchni w przedziale 30-100 hektaréw i 10-30 hekta-
row.

Przy duzych terenach objetych opracowaniami miejscowych plandéw teoretycznie skutki
finansowe dla budzetu gminy powinny by¢ znaczne. Wielkos¢ terenu objetego miejsco-
wym planem bedzie miata znaczenie dla budzetu gminy, ale tacznie z projektowana funk-
cja, bo to od niej zalezy podatek od nieruchomosci oraz podatek od osob fizycznych i
prawnych.

Prognoza skutkow finansowych uchwalenia miejscowego planu a czas realizacji
ustalen planu.

Przeanalizowany zostat czas w jakim moze powsta¢ nowa zabudowa. W Polsce regulacje
procesu budowlanego sg czasochtonne, a procedury sg ztozone. Czasochtonnos¢ proce-
dur procesu budowlanego hali magazynowej wynosi koto 300 dni (ilustracja nr 3), a dla
zabudowy jednorodzinnej $rednio 129 dni dla catej Polski, przy czym w duzych miastach
158 dni (ilustracja nr 4). Projekt nowelizacji prawa w zakresie skrocenia czasu procedur
przewiduje obnizenie ilosci dni proceduralnych dotyczacych procesu budowlanego, co
pokazane jest na ilustracjach numer 3 i 4.°

Sredni czas trwania budowy budynkéw mieszkalnych10 to 46,9 miesiecy (w miastach 39
miesiecy a na obszarach wiejskich 54,6 miesiecy), w tym dla formy budownictwa indywi-
dualnego czas ten wynosit 55 miesiecy, a innego niz indywidualne 25,1 miesiecy.11 Jezeli

® opracowano na podstawie zafozenia projektu ustawy o zmianie ustawy - Prawo budowlane oraz niektérych in-
nych ustaw. czerwiec 2013
http://bip.transport.gov.pl/pl/bip/projekty_aktow_prawnych/projekty_ustaw/ustawy_budownictwo_i_gospodarka_
przestrzenna/za32/px_dokument76716.pdf. str2-3. Warszawa 2013 (dostep czerwiec 2013)

10 Gtéwny Urzad Statystyczny / CENTRAL STATISTICAL OFFICE. - Pojecie stosowane w badaniach staty-
stycznych statystyki publicznej Okres trwajacy od daty rozpoczecia realizacji budynku do daty oficjalnego (tj.
zgodnie z zachowaniem przepiséw Prawa budowlanego z dnia 7 lipca 1994 r. z pézniejszymi zmianami) rozpo-
czecia uzytkowania, niezaleznie od stanu wykonczenia budynku.

http://www.stat.gov.pl/gus/definicje_ PLK_HTML.htm?id=P0OJ-3304.htm

" Giéwny Urzad Statystyczny. Budownictwo mieszkaniowe | kwartat 2013 r. Dane ze. str 12 / CENTRAL STA-
TISTICAL OFFICE. Housing Construction | Quarter 2013. Page 12
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sumujemy czas procedur administracyjnych i czas budowy oraz okres potrzebny na spo-
rzadzenie projektu budowlanego to okazuje sie, ze inwestycja trwa kilka lat.

Podsumowujac powyzsze dane, realizacja ustalen miejscowego planu dotyczaca budowy
nowej zabudowy, bedzie mozliwa po minimum kilku latach od momentu uchwalenia miej-
scowego planu. W zmiennych warunkach inwestycyjnych, jest to do$¢ dtugi okres, zeby
mozna byto na etapie sporzadzania projektu miejscowego planu okresli¢ dochody lub
straty, ktére beda dotyczyty budzetu gminy. Czes$¢ ankietowanych podkresla, ze progno-
za nie jest brana pod uwage do sporzgdzania budzetu gminy, poniewaz realizacja usta-
len miejscowego planu rozcigga sie w czasie oraz nie wiadomo czy nastapi ich realizacja.
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Ryc. 3 Przyktad procedur administracyjnych dla hali magazynowej wedtug metodyki Doing Business. Zrédto:
opracowanie autorka na podstawie danych pozycja literatury 8 str. 8

Fig. 3. Example of administrative procedures for warehouses according to the Doing Business methodology.
Source: author based on data: the literature position number 8 page 8 and 9.

4. ZAKONCZENIE

Cel sporzadzania prognozy skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu jest
jasny i nie wzbudza watpliwosci. Natomiast praktyczne jej wykorzystanie jest obecnie
poddane badaniom autorki artykutu.

Niewatpliwie elementy wplywajace na budzet gminy, a powstate na skutek uchwalenia
miejscowego planu, sg trudne do przewidzenia. Problemem jest okreslenie ich wielkosci i
czasu powstania. Uchwalany budzet gminy podobnie jak prognoza jest przewidywaniem
przysztosci, co nie zawsze sie sprawdza. Miedzy innymi z powoddéw podanych w tym ar-
tykule wynika, ze wiele elementéw szacowanych w prognozie nie da sie doktadnie prze-
widzie¢.
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Prognoza ma stuzy¢ do wyboru najlepszego wariantu projektu miejscowego planu, pod
wzgledem najkorzystniejszych skutkow ekonomicznych dla gminy, okreslenia wielkoSci
stawki procentowej optaty planistycznej, mozliwosci zapoznania sie z wynikami prognozy
w trakcie wylozenia miejscowego planu do publicznego wgladu oraz wprowadzenia jej
wynikow do budzetu gminy. Artykut odniést sie tylko do wykorzystania prognozy w spo-
rzadzaniu budzetu gminy. Badania pokazaty, Ze do sporzadzania budzetu gminy progno-
za skutkow finansowych w wiekszosci gmin nie jest brana pod uwage. Fakt ten powinien
otworzy¢ dyskusje nad zasadnoscig nakazu sporzadzania prognoz lub metodg ich spo-
rzadzania.
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Ryc. 4 Przyktad procedur administracyjnych dla budynkéw jednorodzinnych wedtug metodyki Doing Business.
Zrodto: opracowanie autor, na podstawie danych pozycja literatury 8 str. 8-9

Fig. 4. Example of administrative procedures for single-family housing according to the Doing Business meth-
odology. Source: author based on data: the literature position number 8 page 8 and 9.

THE FINANCIAL RESULTS PROGNOSIS OF ADOPTING THE LOCAL
PLAN OF SPATIAL DEVELOPMENT AND THE MUNICIPAL BUDGET

1. INTRODUCTION

Is there still a need to investigate this topic 10 years after the obligatory drawing-up of
The Financial Results Prognosis when drawing-up or changing the Local Plan of Spatial
Develompent?

What The Financial Results Prognosis when drawing-up or changing of the Local Plan of
Spatial Develompent (hereinafter called Prognosis) should contain is specified by regula-
tion1. The basis of matters which should be included in the Prognosis are all the incomes
and outgoings of the municipality with regards to adopting or changes of the Local Plan of
Spatial Develompent (hereinafter called Local Plan), and with the realization of its fin-
dings.

Another question: what is this Prognosis for and is it used in practise? Practical use of the
Prognosis has become the aim of the author's research in this article. Some issues are
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related to using the Prognosis for preparation of the municipal budget. A survey, which
was addressed to the authorities of the municipalities and cities in whole of Poland, was
conducted. More than 450 people completed the survey. The results of these studies, wi-
th regards to the use of the Prognosis to draw-up the municipal budget, are discussed in
the 3rd chapter of the article.

2. THE AIM OF THE FINANCIAL RESULTS PROGNOSIS
OF ADOPTING THE LOCAL PLAN OF SPATIAL DEVELOPMENT

The aims of creating the Prognosis are described in the Regulation2 and in numerous
publications. Summing up: the profits and losses of the municipal budget, which may be
caused by the adoption and implementation of the Local Plan. Below are presented
examples of elements, which are taken into consideration when preparing the Prognosis.
Also showed are some of the factors that cause imperfect calculations in these studies.

Real estate tax

On the one hand, real estate tax is the easiest Prognosis element to calculate, on the
other hand, in many cases an exact calculation is impossible.

Analysing the Prognosis shows that the approach to calculating real estate tax is diffe-
rent. In some Prognoses the tax change is calculated only with land, even though the Lo-
cal Plan provides the Building-up of an area’. In other Prognoses, tax on: land and poten-
tial development is taken into account. However, it is not possible to determine the exact
area at the design stage of the Local Plan. Predicting the size of the built-up area, taking
into account the building lines and height established in the Local Plan, and the maximum
size of the built-up area. It is also very important to predict when the buildings will be built
and put into use.

The real estate tax also includes structures tax. This tax is dependent on the value of the
structure. Once again the value of the structure can be only predicted, and therefore, how
big the real estate tax will be, and from when it will incur.

The real estate tax is one of the most important items in the municipalities’ budget. In
2011 it amounted to 28.3%4 of municipalities’ revenue (Figure 1). If the Local Plan is
planned for a larger area, and it ascertains a possibility to build a high-value structure or
area for business activities, that will increase real estate tax, assuming that area was pre-
viously, for example, agricultural land, or otherwise, without the built-up possibility.

Personal and corporate income tax

In first place of municipalities’ revenues in Poland is personal and corporate income tax
and legal entities, which in 2011 amounted to 35.1% (figure 1). In the Prognosis the
estimated income to the municipal budget has to be taken into account with the personal
and corporate income tax, which may rise after the implementation of the Local Plan. It is
simple to calculate, but very difficult to predict. It would determine how many people will
be employed by business activities as a result of new, or an expansion of existing
investments, which the Local Plan allows. It is difficult, if not impossible to estimate.
Assuming how many people will be working, it has to be predicted how much they will be
paid and what amount of the tax will be contributed to the municipal budget.

Change of the real estate value due to the adoption of the Local Plan

The Prognosis defines revenue or losses with regards to change in real estate value,
caused by adoption of the Local Plan. Tha value of revenue or losses is estimated during
the drafting of the Local Plan. The real amount which the municipality charge or pay out
to real estate owners is estimated on the day of the real estate sale. That among others,
and lack of possibility to know if the real estate will be sold in 5 years5 from the Local Plan
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adoption, cause calculation inaccuracy. There are various reasons for discrepancies in
the Prognoses in relation to implementation. As for the fee associated with an increase of
the real estate value and damages caused by the decline of real estate value, problems
occur at the stage of enforcement of the re-zoning fee. The results’ information of the NIK
(Supreme Audit Office), regarding re-zoning fee and claims for damages related to the
adoption and realization of Local Plans present positive and negative conclusions. In 33%
of the controlled municipal offices, an existing verification system for real estate
transaction, with regards to the existence of evidence to establish the re-zoning fee, was
not tight and did not allow for the full realization of the revenue of municipalities in this
respect. Inadequate work organization and the lack of supervision over the people
responsible for setting re-zoning fees, led to the loss of the municipalities income in
respect of at least 143 contracts of real estate sell-offs.

Significant irreqularities with established re-zoning fees, or its tardiness in carrying out,
occurred in 30% of the controlled units.®

As seen above, predicting the financial results of adopting the Local Plan is not the only
problem with regards to changes in real estate values, but also the implementation of the
claims.

Technical infrastructure

Predicting the financial results of the technical infrastructure is burdened with a
considerable error, because of the very general findings in the Local Plan project. The
calculation of the expected costs of the technical infrastructure is inaccurate, because
there is no information on the proposed technical parameters of the investment. On the
other hand, the local plan should not include such information. Excessive detail of the
Local Plan findings with regards to investment in proposed technology to be
implemented, in practice would result in the impossibility of its realization. Any
incompatibility with the Local Plan would exclude the possibility of obtaining Building
Permission. The solution would probably be a collaboration with the real estate appraiser
and the appropriate organizational unit in the municipality. Together they will prepare the
financial results Prognosis, in the area of the planned technical infrastructure and
transport links. The cost of investments in the financial results Prognosis is based on
integrated norms for the valuation of structures. In practice, the implementation of the
investment is carried out in the tendering process, which means that the price differs from
the estimated value. .[Hetdak M., Szczepanski J., Stacherzak A1].

3. PRACTICAL USE OF THE FINANCIAL RESULTS PROGNOSIS OF ADOPTING THE
LOCAL PLAN OF SPATIAL DEVELOPMENT

The Prognosis should be carried out thoroughly, presenting the most accurate data on
costs and revenues for the municipal budget that will result of the adoption of the Local
Plan. If the prognoses would be carried out by real estate appraisers would this problem
be solved? The question has to be asked: what purpose do the Prognoses results serve?

The Prognoses should be used primarily to:

1 choose the best variant of the Local Plan, in terms of the most economically favorable
for the municipality,

2 determine the percentage of the re-zoning fee

3 The opportunity to see the Prognosis results when the Local Plan is being presented to
the public

4. IMPLEMENTING THE RESULTS INTO THE MUNICIPAL BUDGET.

Precise calculations should be used to prepare the municipal budget. The name
Prognosis and its objectives show that it represents the financial results that affect the



ELZBIETA CZEKIEL-SWITALSKA, Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu... 61

municipality budget. Research has shown that only a little over 20% of municipality
offices take into account the results of the Prognoses for planning the municipal budget.
The financial results of the adoption of the Local Plan undoubtedly affect the municipality
budget, but they are minimally used to construct the budget.

What could be the causes of so little use of financial the Prognoses for the construction of
the municipality budget?

The size of the Local Plan area and its established function

If the Local Plan area is small, and its functions are not given a high real estate tax rate,
this means that the amount presented in the financial Prognosis will have negligible
impact on the municipal budget. This may be the reason for not taking into account these
results when planning the municipality budget.

However, Local Plans with a small area (up to 3 hectares) are in the minority; the biggest
number of plans is in the range of 30-100 hectares and 10-30 hectares.

In large areas with Local Plans, in theory, financial results should be significant for the
municipality budget. The size of the Local Plan area will be important for the municipal
budget, but together with the planned function, because real estate tax depends on it
along with Personal and corporate income tax.

The Financial Results Prognosis of adopting the Local Plan and the duration of the
implementation of the Plan’s findings.

The time which is needed for a new development was analyzed. In Poland, the
construction process’ regulations are time-consuming, and procedures are complex.
Procedure time of the warehouse construction process is near 300 days (Fig. 3) and for
single-family housing an average of 129 days in Poland, and 158 days in big cities (figure
4). The draft amendment to the law with regards to shortening the procedure time,
foresees a decline in the number of procedure days concerning the construction process,
which is shown in Figures 3 and 4.°

Average duration of residential building construction is 46.9 months (39 months in cities
and in rural areas 54.6 months), including the private construction time which is 55
months, and for non-private constructions it is 25.1 months. Adding up the administrative
procedures and construction time and the time needed to prepare a construction project;
it turns out that the investment takes several years. Summarising the above data, the
implementation of the local plan findings for a new building construction, will be possible
after at least a few years since the adoption of the local plan. In variable investment
conditions, it is quite a long time, for the design stage of the local plan to determine
income or loss that will apply to the municipal budget. Surveys point out that the
Prognosis is not taken into account for the preparation of the municipal budget, because
the implementation of the Local Plan extends over time and it is not known whether it will
be realized.

4 COMPLETION

The objective of the Financial Results Prognosis of adopting of the Local Plan preparation
is clear and does not raise doubts. However, its practical use currently is being tested by
the article’s author.

Undoubtedly, influences for the municipal budget, which are results of the Local Plan
adoption, are difficult to predict. The problem is to determine the size and creation time of
the influences. The municipal budget and the Prognosis are predicting the future, which
does not always work. Along with other reasons and reasons given in this article, it can
be seen why many estimated Prognosis elements cannot be accurately predicted.
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A Prognosis should be used to choose the best variant of the Local Plan, in terms of the
most economically favorable for the municipality, determining the percentage of the re-
zoning fee, the opportunity to see the Prognosis results when the Local Plan is being
presented to the public and implementing the results within the municipal budget. The
article referred only to the use of Prognosis in the preparation of the municipal budget.
Studies have shown that the Prognosis for preparation of the municipal budget is not
taken into account in most municipalities. This fact should open a discussion on the
legitimacy of warranting the Prognosis preparation and method of preparation.
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