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Streszczenie: W artykule autorka podjeta probe zdefiniowania finansowych aspektéw obo-
wiazywania wybranych dokumentow planistycznych w jednostkach samorzadu gminnego na
przyktadzie miasta Piastowa. Podstawowa jednostka samorzadu terytorialnego powinna bo-
wiem tak zarzadzaé swoja przestrzenia, aby spetniata potrzeby spotecznos$ci lokalnej. Instru-
mentem wykorzystywanym w tym celu przez wladze gminne jest miejscowy plan zagospoda-
rowania przestrzennego. Nie jest on za$ postrzegany jako ten oddziatujacy na sytuacjg
finansowa samorzadu. Celem artykutu jest ukazanie dotychczasowych, rzeczywistych efek-
tow obowiazywania planu miejscowego na wybranym obszarze. Celowi temu ma stuzy¢ wy-
odrebnienie zrodet dochodow i wydatkow gminy wynikajacych z uchwalenia dokumentu
planistycznego, ich usystematyzowanie oraz okreslenie przedziatu czasowego.

Stowa kluczowe: gmina, dochody, wydatki, budzet, miejscowy plan zagospodarowania prze-
strzennego.

1. Wstep

Reformy administracyjne przeprowadzone w latach 1990 i 1999 sprawitly, ze gmina
stata si¢ najwazniejsza jednostka samorzadu terytorialnego, ,,bgdaca najblizej” spraw
spotecznosci lokalnej. Realizacja przez gming wszystkich powierzonych jej zadan
wymaga stalego kompromisu migdzy niewystarczajacymi srodkami publicznymi
a stale rosnacymi potrzebami mieszkancow.

Dochody samorzadu gminnego pochodza z réznych zrodet, co wptywa na ich
samodzielno$¢ finansowa. Srodki publiczne pochodzace z dochoddéw whasnych pod-
stawowej jednostki samorzadu terytorialnego najpetniej odpowiadajq idei samorzad-
nosci lokalnej, natomiast dotacje z budzetu panstwa ograniczaja samodzielno$¢ jed-
nostek samorzadu terytorialnego®.

Istnienie i rozw0j samorzadow lokalnych wymaga silnych podstaw finansowych.
Wiadze podstawowych jednostek samorzadu terytorialnego bez stalych dochodow
sa wladzami utomnymi, a ich dziatania mato skuteczne?.

1 A. Korzeniowska (red.), ABC Samorzqdu terytorialnego, Oficyna Wydawnicza Branta, £.6dz
2005, s. 153.

2 S. Owsiak, Finanse publiczne. Teoria i praktyka, Wydawnictwo Naukowe PWN, Warszawa 1999,
s. 333.
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Srodkiem prawnym polityki przestrzennej o ogromnym znaczeniu praktycznym
(takze finansowym) jest miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego. Ustale-
nia w nim zawarte moga zawazy¢ na sposobie wykonywania praw wlasnosci nieru-
chomosci®. Obowiazujacy na okreslonym obszarze plan miejscowy wptywa takze na
dzialania Skarbu Panstwa i jednostek samorzadu terytorialnego zwiazane z proce-
sem inwestycyjnym, do ktorego naleza nastepujace przedsigwzigcia:

1) scalenie i podziat nieruchomosci,

2) podziat nieruchomosci,

3) wybudowanie urzadzen infrastruktury techniczne;j.

Powyzsze dziatania wplywaja na rozwoj nieruchomosci w wyniku procesu in-
westycyjnego, a tym samym prowadza do wzrostu ich wartosci, na ktoéry samorzad
gminny moze naktadaé tzw. optatg adiacencka®.

W swietle przepiséw zawartych w obowiazujacej Ustawie z dnia 21 sierpnia
1997 roku o gospodarce nieruchomosciami optate adiacencka mozna definiowac
jako daning publiczna, ktora uiszcza wlasciciel lub uzytkownik wieczysty nierucho-
mosci w zwiazku ze wzrostem warto$ci nieruchomosci. Wzrost tej warto$ci moze
by¢ spowodowany budowa urzadzen infrastruktury technicznej przez Skarb Panstwa
lub jednostke samorzadu terytorialnego, przeprowadzeniem scalenia i podziatu nie-
ruchomosci, a takze podziatu nieruchomosci®.

2. Oplaty realizowane z tytulu scalania i podzialu nieruchomosci

Proces scalania i podzialu nieruchomosci przeprowadzany jest w celu osiagnigcia
przez wiascicieli 1 uzytkownikoéw wieczystych atrakcyjnego uktadu przestrzennego
dziatek. Jednocze$nie uczestnicy bioracy udzial w tym przedsigwzigciu zazwyczaj
uzyskuja korzysci zwiazane ze wzrostem wartosci nieruchomosci.

Uregulowania prawne odnoszace si¢ do trybu postgpowania podczas scalenia
i podziatu nieruchomosci zawarte sa w Rozporzadzeniu Rady Ministréw z 4 maja
2005 roku w sprawie scalenia i podziatu nieruchomosci® oraz w rozdziale II Ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami’. Przepisy ustawy sto-
suje si¢ do gruntow, ktore znajduja si¢ na obszarach przeznaczonych w planach
miejscowych na cele inne niz rolne i le§ne. Operacja scalenia i podziatu nieruchomo-
$ci moze by¢ przeprowadzona jedynie na terenie, gdzie obowiazuje miejscowy plan

8 B. Wierzbowski, Gospodarka nieruchomosciami. Podstawy prawne, Wydawnictwo Prawnicze
LexisNexis, Warszawa 2007, s. 88.

4 R. Cymerman, T. Bajerowski, H. Kryszk, Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia miejsco-
wego planu zagospodarowania przestrzennego, EDUCATERRA, Olsztyn 2008, s. 78.

® B. Wierzbowski, Gospodarka nieruchomosciami. Podstawy prawne, Wydawnictwo Prawnicze
LexisNexis, Warszawa 2007, s. 224.

¢ Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 4 maja 2005 roku w sprawie scalenia i podziatu nieru-
chomosci, DzU 2005, nr 86 poz. 736.

" Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomo$ciami, DzU 1997, nr 115,
poz. 741.
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zagospodarowania przestrzennego, w ktorym sa zamieszczone szczegotowe wytycz-
ne dla tej operacji.

Rada gminy przyjmuje uchwatg o scaleniu i podziale nieruchomosci, ktorej ob-
ligatoryjnym elementem sa zapisy dotyczace ustalenia wysokosci, terminu oraz spo-
sobu uiszczenia optaty adiacenckiej. Ustalona optata nie moze przekracza¢ 50%
wzrostu wartos$ci nieruchomosci.

Optate adiacencka uiszczaja osoby, ktore w wyniku scalenia i podziatu otrzyma-
ty nieruchomosci o wyzszej warto$ci, niz posiadaty przed tym procesem®. Dotyczy
to zarowno wilascicieli, jak i uzytkownikow wieczystych. Organ wykonawczy gminy
ustala z osobami zobowiazanymi do wniesienia optaty adiacenckiej termin oraz spo-
sob jej uiszczenia w drodze ugody. Etap uzgadniania warunkdw wnoszenia optaty
konczy si¢ podpisaniem protokotu uzgodnien przez zainteresowane strony. W przy-
padku gdy nie dojdzie do porozumienia, o terminie oraz sposobie wnoszenia $wiad-
czenia publicznoprawnego rozstrzyga rada gminy w uchwale o scaleniu i podziale
nieruchomosci.

Kolejnym rodzajem optaty adiacenckiej stanowiacym dochody wtasne gminy jest
oplata zwiazana ze wzrostem wartos$ci nieruchomosci na skutek jej podziatu. Aby
zaistnialo takie $wiadczenie pieni¢zne na rzecz gminy, musza wystapi¢ odpowiednie
przestanki. Z jednej strony ewidencyjne wyodrebnienie dziatek z nieruchomos$ci musi
dokonac si¢ na obszarze objetym miejscowym planem zagospodarowania przestrzen-
nego, w ktorym znajduja si¢ odpowiednie ustalenia do przeprowadzenia podziatu
nieruchomosci. Z drugiej strony postgpowanie w sprawie podziatu nieruchomosci
musi zosta¢ wszczete na wniosek wiasciciela lub uzytkownika wieczystego, ktory
wnidst optaty roczne za caty okres przyznania tego prawa.

Wydanie decyzji przez wojta, burmistrza badz prezydenta miasta w sprawie na-
liczenia optaty adiacenckiej z tytutu podziatu nieruchomosci, ktérych warto$¢ wzro-
sta po podziale, mozliwe staje si¢ tylko wtedy, gdy rada gminy przyjmie uchwate
okreslajaca wysoko$é oplaty. Swiadczenie pieniezne wnoszone na podstawie tej de-
cyzji przez wlascicieli i uzytkownikow wieczystych na rzecz gminy nie moze prze-
kracza¢ 50% réznicy warto$ci nieruchomosci. Taki stan prawny utrzymywat si¢ do
21 listopada 2007 r. Od 22 listopada 2007 r. optata adiacencka zwiazana z podziatem
nieruchomosci nie moze przekraczac¢ 30% rdznicy wartosci nieruchomosci zgodnie
z przepisami Ustawy z dnia 24 sierpnia 2007 roku o zmianie ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami oraz o zmianie niektorych innych ustaw®. Optata moze zostaé
ustanowiona do trzech lat od dnia, w ktorym decyzja w sprawie podziatu stala si¢
ostateczna badz uprawomocnito si¢ orzeczenie sadu.

Trzecia forma optaty adiacenckiej, ktéra moze zosta¢ wprowadzona przez organ
wykonawczy gminy, zwiazana jest ze wzrostem wartosci nieruchomosci przez budo-
we urzadzen infrastruktury technicznej przy udziale srodkéw Skarbu Panistwa lub
jednostek samorzadu terytorialnego. Inwestycja poczyniona ze srodkoéw publicz-

& R. Cymerman (red.), Opfaty adiacenckie, EDUCATERRA, Olsztyn 2006, s. 49.
® Ustawa z dnia 24 sierpnia 2007 roku o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz o
zmianie niektoérych innych ustaw, DzU 2007, nr 173, poz. 1218.
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nych w celu umozliwienia korzystania z uzbrojenia technicznego przynosi korzysci
wiascicielom i uzytkownikom wieczystym.

Aby optata adiacencka mogta zosta¢ wprowadzona, musza zosta¢ spetnione wa-
runki okreslone w art. 143 dziatu III Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospo-
darce nieruchomosciami'®. W zwiazku z tym nieruchomos¢, dla ktorej istnieja moz-
liwosci podiaczenia do infrastruktury technicznej, nie moze znajdowac si¢ na
obszarze przeznaczonym w planie miejscowym na cele rolne i lesne.

Wysoko$¢ oplaty adiacenckiej w postaci stawki procentowej od roznicy pomig-
dzy warto$cia nieruchomosci po wybudowaniu urzadzen infrastruktury technicznej
a warto$cia nieruchomosci przed jej wybudowaniem ustala rada gminy w przyjetej
uchwale i nie moze ona wynosi¢ wigcej niz 50% tej roznicy.

Organ wykonawczy gminy na podstawie uchwaly organu stanowiacego samo-
rzadu gminnego moze za pomoca decyzji administracyjnej ustanowi¢ optate adia-
cencka po stworzeniu mozliwosci podtaczenia do infrastruktury technicznej albo
umozliwieniu korzystania z wybudowanej drogi. Natozenie §wiadczenia publiczno-
prawnego moze nastapi¢ do 3 lat od dnia stworzenia warunkéw do przytaczenia sig
urzadzen infrastruktury technicznej albo korzystania z wybudowanej drogi.

Ustalenie nowego sposobu wykorzystywania nieruchomosci w uchwalonym
planie miejscowym moze skutkowa¢ wzrostem wartosci nieruchomosci po wprowa-
dzeniu jej do obrotu rynkowego przez wiasciciela lub uzytkownika wieczystego.
Dlatego tez gmina pobiera od 0sob uzyskujacych korzyséci w zwiazku z nowym prze-
znaczeniem terenu w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego optate
planistyczna. Potocznie owa optata okreslana jest jako renta planistyczna i stanowi
dochody wtasne gminy.

Optate planistyczna pobiera wojt, burmistrz badz prezydent miasta w ciagu 5 lat
od daty uchwalenia planu miejscowego, w przypadku gdy dojdzie w tym czasie do
zbycia nieruchomosci przez wiasciciela lub uzytkownika wieczystego. Wysokos¢
optaty planistycznej jest obligatoryjnym elementem uchwaly przyjmujacej plan
miejscowy. Stawke procentowa renty planistycznej okresla rada gminy. Wysokos¢
tej oplaty nie moze przekraczac¢ 30% wzrostu warto$ci nieruchomosci.

Przywotane wyzej optaty samorzadowe stanowia zgodnie z Ustawa z dnia 13 li-
stopada 2003 roku o dochodach jednostek samorzadu terytorialnego™ dochody wta-
sne samorzadu gminnego pozyskiwane na podstawie odrgbnych ustaw. Zaistnienie
ich wiaze si¢ z obowiazywaniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzen-
nego dla okreslonego obszaru i jednoczesnie plan miejscowy musi przyczyniac si¢
do wzrostu warto$ci poszczegolnych nieruchomosci. Korzy$¢ uzyskana w ten spo-
sOb przez osoby majace nieograniczone prawa rzeczowe do nieruchomosci jest wy-
nikiem dziatan organdéw gminy. W zwiazku z tym naktadane w drodze decyzji przez
wojta, burmistrza badz prezydenta miasta optaty na wtascicieli i uzytkownikow wie-
czystych zasilaja budzet gminy jako dochody wtasne i przeznaczane sa przez podsta-
wowa jednostke samorzadu terytorialnego na realizacjg¢ zadan wlasnych.

10 Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce....
1t Ustawa z dnia 13 listopada 2003 roku o dochodach jednostek samorzadu terytorialnego,
DzU 2003, nr 203, poz. 1966.



Dokumenty planistyczne — koszty czy korzysci dla budzetu gminnego 221

3. Tryb sporzadzania i uchwalania
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

Obowiazujaca obecnie Ustawa z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospo-
darowaniu przestrzennym zobowigzuje gminy do ustalenia na swoim obszarze prze-
znaczenia i zasad zagospodarowania terenu. Dlatego gminy sporzadzaja dwa wazne
dokumenty z tego zakresu: studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego oraz miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego'?.

Zgodnie z zapisami tej ustawy studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodaro-
wania przestrzennego jest uchwalane obligatoryjnie przez podstawowa jednostke
samorzadu terytorialnego dla catego jej obszaru, poniewaz ten dokument stanowi
zasadniczy element kreujacy polityke przestrzenna gminy. Mimo iz studium nie jest
aktem prawa miejscowego, ma moc wiazaca dla organdéw gminy, ktére odpowiadaja
za sporzadzenie planéw miejscowych. Dokument ten jest wigc aktem kierownictwa
wewngetrznego, ktory wplywa na ksztatt miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego®.

W przypadku braku studium niemozliwe staje si¢ uchwalenie planu miejscowego,
poniewaz musi by¢ akt prawa miejscowego zgodny z tym dokumentem. Wiaze sig to
z przenoszeniem do studium tresci z dokumentow, takich jak: koncepcja przestrzenne-
go zagospodarowania kraju, plan zagospodarowania i strategia rozwoju wojewodztwa,
a takze strategia rozwoju gminy. Zatem dokument ten jest instrumentem pozwalaja-
cym uzgodnic¢ polityke przestrzenna gminy z koncepcja przestrzennego zagospodaro-
wania kraju i polityka wojewodztwa z zakresu zagospodarowania przestrzennego'.

Zaobserwowa¢ mozna znaczny wptyw studium na przeznaczenie terendw na okre-
$lone cele. Dlatego uchwalenie tego dokumentu odbywa si¢ przy udziale spoteczenstwa
przez udziat w dyskusji oraz mozliwos¢ sktadania uwag i wnioskow do studium?®.

Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym okresla procedurg po-
stgpowania przy przygotowywaniu oraz zmianie i uchylaniu planu miejscowego®®.
W jej przebiegu szczegdlng uwage zwrocono na ochrong interesow pojedynczych
mieszkancow, a zarazem dazenie do realizowania dobra ogétu obywateli zamieszku-
jacych gming i panstwo.

Przepisy prawa powierzaja inicjatywg uchwatodawcza w tej materii zarowno
organowi wykonawczemu gminy, jak i organowi stanowiacemu. Taki dualizm po-
dyktowany jest checia przy$pieszenia prac, majacych na celu pokrycie jak najwigk-
szego terytorium kraju planami miejscowymi'®. Ponadto osoby, w ktorych interesie

2 K. Pajak, Rola samorzqdu terytorialnego w ksztattowaniu rozwoju lokalnego, Wydawnictwo
Akademii Ekonomicznej w Poznaniu, Poznan 2005, s. 156.

18 P. Kwasniak, Plan miejscowy w systemie zagospodarowania przestrzennego, Wydawnictwo
Prawnicze LexisNexis, Warszawa 2008, s. 59.

4 H. Kisilowska (red.), Nieruchomosci. Zagadnienia prawne, Wydawnictwo Prawnicze LexisNexis
Warszawa 2007, s. 201.

> Tamze, s. 201.

16 P. Kwasniak, wyd. cyt., s. 152.

17 H. Kisilowska (red.), wyd. cyt., s. 200.

8 P, Kwasniak, wyd. cyt., s. 154.
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jest rozpoczecie procedury uchwalania planu miejscowego, moga zgtasza¢ do rad-
nych badz organu wykonawczego gminy potrzebg uchwalenia planu miejscowego.
Jednak organy te nie sa zwiazane takimi postulatami®®,

Wojt, burmistrz, prezydent miasta przed podjgciem uchwaty o przystapieniu do
sporzadzania planu miejscowego dokonuje analiz dotyczacych celowosci przysta-
pienia do opracowywania projektu planu i stopnia zgodnosci przewidywanych roz-
wiazan z ustaleniami studium, przygotowuje materialy geodezyjne oraz ustala nie-
zbedny zakres prac planistycznych. Dziatania te sa zardwno niezbedne, jak i
oczywiste ze wzgledu na bardzo precyzyjne rozwigzania zamieszczone w planie
miejscowym z zakresu zabudowy i zagospodarowania terenu.

Wnoszona uchwata o przystapieniu do sporzadzania planu miejscowego dla
okreslonego obszaru zawiera element tekstowy oraz graficzny zatacznik stanowiacy
jej integralng cato$¢. W czgsci tekstowej zawarty jest doktadny stowny opis granic
obszaru objetego procedura przygotowywania planu badz okreslenie go nazwa wia-
sna. Natomiast zatacznik graficzny zawiera zaznaczone granice obszaru objgtego
projektem planu. Bardzo wazne jest na tym etapie precyzyjne okreslenie granic,
gdyz na tym terenie bedzie obowiazywato prawo miejscowe. W tresci uchwaty or-
gan stanowiacy moze zawrze¢ podstawowe zatozenia odnoszace si¢ do terenu i spo-
sobu jego zabudowy i zagospodarowania. Takie rozwiazanie jest pomocne dla orga-
nu sporzadzajacego projekt planu, poniewaz stwarza gwarancjg przyszlej akceptacji.
Jednak nie jest ono powszechnie stosowane®.

Opracowywanie i uchwalanie planu jest zadaniem gminy, jednak musi ona
wspotpracowac¢ z mieszkancami i réznymi organami wladzy publicznej. Dlatego or-
gan wykonawczy w pierwszej kolejnosci, po przyjeciu uchwatly o przystapieniu do
opracowywania planu, informuje o wszczgciu procedury zmierzajacej do przyjecia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Dokonuje tego przez ogto-
szenie w prasie miejscowej oraz przez obwieszczenie, a takze w sposodb zwyczajowo
przyjety w danej miejscowosci. Okresla rowniez formg, miejsce i termin skladania
wnioskow do planu, nie krotszy jednak niz 21 dni od dnia ogloszenia. Nastgpnie
zawiadamia na pismie o podjgciu uchwaty instytucje i organy wtasciwe do uzgad-
niania i opiniowania projektu planu miejscowego. Wojt, burmistrz lub prezydent
miasta po rozpatrzeniu nadestanych wnioskow przygotowuje projekt planu wraz
z prognoza jego oddzialywania na srodowisko, uwzgledniajac jednoczes$nie ustale-
nia studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy?.,

Tworzenie miejscowego planu nastgpuje przy wspotpracy réoznych organdw, do
ktorych zalicza sig: gminna lub inna wtasciwa komisje urbanistyczno-architekto-
niczna, a takze organy wykonawcze gmin graniczacych z obszarem objgtym planem
w zakresie rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym. Orga-

¥ H. Kisilowska (red.), wyd. cyt., s. 204.
2 P. Kwas$niak, wyd. cyt., s. 155.
2l Tamze, s. 157.
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ny te zalicza si¢ do opiniujacych, natomiast z organami wladzy publicznej, do kto-
rych naleza: wlasciwy wojewoda, wlasciwy wojewddzki konserwator zabytkow,
wlasciwy zarzadca drogi, nastepuje uzgodnienie planu. Ponadto uzgodnienia sa pro-
wadzone z: wlasciwymi organami wojskowymi, ochrony granic oraz bezpieczen-
stwa panstwa, dyrektorem wtasciwego urzedu morskiego w zakresie zagospodaro-
wania pasa technicznego, pasa ochronnego oraz morskich portdow i przystani,
wlasciwym organem administracji geologicznej w zakresie terenéw zagrozonych
osuwaniem si¢ mas ziemnych, ministrem wtasciwym do spraw zdrowia w zakresie
zagospodarowania obszarow ochrony uzdrowiskowej oraz organami wiasciwymi do
uzgadniania projektu planu zgodnie z przepisami odrgbnych ustaw?.

Organ wykonawczy gminy wprowadza zmiany wynikajace z uzyskanych opinii
oraz uzgodnien i oglasza wytozenie projektu planu wraz z prognoza oddzialywania
na §rodowisko do publicznego wgladu na co najmniej 7 dni przed wyltozeniem.
Przez 21 dni podczas jego prezentacji odbywa si¢ dyskusja nad przyjetymi w nim
rozwiazaniami?,

Po zakonczeniu wyktadania projektu planu, w terminie nie krétszym niz 14 dni
od zakonczenia jego prezentacji, osoby fizyczne i1 prawne oraz jednostki organiza-
cyjne niemajace osobowosci prawnej, moga wnosi¢ uwagi do projektu. Organ wy-
konawczy w terminie nie dtuzszym niz 21 dni od dnia uptywu terminu sktadania
uwag rozpatruje je i jesli uzna za zasadne, wprowadza zmiany i w niezbgdnym za-
kresie ponawia uzgodnienia. Po tych czynno$ciach wojt, burmistrz, prezydent mia-
sta przedstawia radzie projekt planu wraz z lista nieuwzglednionych uwag*.

Plan miejscowy jest uchwalany przez rad¢ gminy po sprawdzeniu zgodnos$ci ze
studium, rozstrzygajac jednoczesnie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu
oraz mozliwo$ci przeprowadzenia zapisanych w planie inwestycji z zakresu infra-
struktury technicznej®.

Po przyjeciu przez rade gminy uchwaty dotyczacej miejscowego planu zagospo-
darowania przestrzennego organ wykonawczy gminy przedstawia ja wojewodzie w
celu oceny jej zgodnosci z przepisami prawnymi. Gdy wojewoda nie stwierdzi nie-
zgodnosci z prawem, uchwata w sprawie uchwalenia planu miejscowego jest publi-
kowana w dzienniku urzegdowym wojewddztwa. Uchwala ta obowiazuje od dnia
wejscia w zycie w niej okreslonego, jednak nie wczesniej niz po uptywie 30 dni od
opublikowania. Od tego czasu plan miejscowy staje si¢ aktem prawa miejscowego
powszechnie obowiazujacego na terenie, dla ktorego zostat on sporzadzony.

2 P. Kwasniak, wyd. cyt., s. 158.

2 H. Kisilowska (red.), wyd. cyt., s. 206.
2 Tamze.
% Umowa nr 0131-26-2002 zawarta przez Prezydenta Miasta Piastowa ze zwycigzca przetargu.
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4. Specyfika wydatkow z tytulu obowigzywania
dokumentow planistycznych

Przedmiotem badan dotyczacych efektow uchwalenia miejscowego planu zagospo-
darowania przestrzennego sa dochody i koszty wywotane planami miejscowymi
obszaru wyznaczonego: od potudnia ulica Dworcowa, od wschodu granica admini-
stracyjna miasta, od potocy ulica Szarych Szeregow i od zachodu zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinng przy ulicy Henryka Sienkiewicza. Teren ten zlokali-
zowany jest w Piastowie.

Wedhug ogoélnego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta
Piastowa, zatwierdzonego uchwata nr IV/16/94 Rady Miejskiej w Piastowie z dnia
27 wrzesnia 1994 r., wyzej wymieniony obszar zakwalifikowany byl jako tereny
rolne, tereny upraw polowych i ogrodniczych, tereny zabudowy ekstensywnej — jed-
norodzinnej. Jednocze$nie obowiazujac w latach 1994-2003, dopuszczal rowniez
zmiang przyjetego przeznaczenia terenu na nierolnicze zagospodarowanie obszaru
za pomoca planow szczegdtowych.

Rada Miasta Piastowa uchwata nr XL/214/2001 z dnia 6 lutego 2001 roku
w sprawie przystapienia do zmiany w miejscowym planie ogoélnym zagospodarowa-
nia przestrzennego Piastowa wszczgta procedure sporzadzenia planéw miejscowych
dla czesci obszaru gminnego. Od 2005 r. na tym terenie obowiazuja dwa dokumenty
planistyczne stanowiace prawo miejscowe: miejscowy plan zagospodarowania prze-
strzennego potudniowej czgéci miasta Piastowa, etap 1, ktéry zostal uchwalony
przez Rad¢ Miasta Piastowa 28 sierpnia 2003 roku?®, oraz miejscowy plan zagospo-
darowania przestrzennego potudniowej czgsci miasta Piastowa, etapy 2 i 3 przyjety
uchwata Rady Miejskiej 21 czerwca 2005 roku?’. Zostaty one sporzadzone na pod-
stawie przepisow Ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku o zagospodarowaniu przestrzen-
nym?, ktora to ustawa nie przewidywata tworzenia prognozy skutkéw finansowych
uchwalenia planu miejscowego.

Pierwszymi wydatkami poniesionymi przez Piastow sa koszty sporzadzenia
i graficznego opracowania zatozen miejscowych planow zagospodarowania prze-
strzennego danego obszaru. Laczna kwota zaptacona przez miasto za przygotowanie
projektéw plandow miejscowych wnosi 79 300,00 zt.

Kolejnymi kosztami, jakie poniosto miasto w zwiazku z obowiazywaniem aktu
prawa miejscowego, sa wydatki na sporzadzenie operatow szacunkowych, ktore
okreslaja wzrost warto$ci nieruchomosci po uchwaleniu planéw miejscowych. Sa
one niezbgdne przy naktadaniu optat planistycznych. W tabeli 1 przedstawione sg
koszty przygotowania operatow szacunkowych dla poszczegoélnych celéw. Doku-

% Uchwata nr XV1/76/2003 Rady Miejskiej w Piastowie z dnia 28 sierpnia 2003 roku, Dziennik
Urz¢dowy Wojewddztwa Mazowieckiego 2003, nr 244, poz. 29889.

2 Uchwata nr LI/262/2005 Rady Miejskiej w Piastowie z dnia 21 czerwca 2005 roku, Dziennik
Urzgdowy Wojewddztwa Mazowieckiego 2005, nr 166, poz. 5304.

2 Ustawa z dnia 7 lipca 1994 roku o zagospodarowaniu przestrzennym, DzU 1994, nr 89, poz. 415,
tekst jednolity.
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menty okreslajace zmiang warto$ci nieruchomosci sa niezbedne takze przy pobiera-
niu optaty adiacenckiej oraz do procesu wykupu dziatek potrzebnych do realizacji
celu publicznego. Laczne koszty opracowania operatow szacunkowych od momentu
obowiazywania planéw miejscowych wynosza 4250,00 zt.

W miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego potudniowej czesci
Piastowa (tzw. etapy 1, 2, 3) zaprojektowane zostaty nowe ulice, ktore beda przechodzi-
ly przez grunty prywatnych wiascicieli. Dlatego tez w celu wybudowania nowych drog

Tabela 1. Koszty sporzadzenia operatow szacunkowych

Lp. Cel sporzadzenia operatu O;Z‘Ei)v Cena ijn;; thowa LQCZ(I:: ;())SZW
1 | Okreslenie wzrostu wartosci nieruchomosci w
zwiazku z uchwaleniem MPZP 13 250,00 3250,00
2 | Okreslenie wzrostu wartosci nieruchomosci w
wyniku podzialu 3 250,00 750,00
3 | Okreslenie wartosci nieruchomosci w celu jej
wykupu 1 250,00 250,00
Razem 4 250,00

Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie danych uzyskanych z Urzedu Miasta Piastowa.

Tabela 2. Koszty wykupu nieruchomosci pod inwestycje celu publicznego

Powierzchnia , | Warto$¢ wykupu
. L . L Cena m . L
Lp. Cel wykupu nieruchomosci nieruchomosci nieruchomosci
2 (w zb)
(w m?) (w zt)
1 | Budowa projektowanej drogi w MPZP 391 188,86 73 844,26
Razem 73 844,26

Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie danych z Urzedu Miasta Piastowa.

Tabela 3. Laczne zestawienie jednorazowych dochodow i wydatkow

Wyszczegdlnienie Laczna warto$¢ (w zt) Roznica miedzy

Lp. Dochody dochodami a wydatkami
1 Optaty planistyczne 83 028,51

Podatek od czynnosci cywilnoprawnych 38 952,30
3 Optaty adiacenckie 30 880,00

Suma 152 860,81

Wydatki —4 533,45

4 Koszty operatow szacunkowych 4 250,00
5 Koszty wykupu nieruchomosci 73 844,26
6 Koszty sporzadzenia plandw miejscowych 79 300,00

Suma 157 394,26

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych z Urzedu Miasta Piastowa.
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Piastow ponosi koszty wykupu dziatek od obecnych wiascicieli. W tabeli 2 przedsta-
wiono dotychczasowe wydatki, ktore poniosto miasto w zwiazku z wykupem nierucho-
mosci. Proces ten jest bardzo czasochtonny i skomplikowany ze wzgledu na rozbudo-
wana procedurg administracyjna. Jednocze$nie wywoluje on wiele konfliktow pomigdzy
wladzami Piastowa a mieszkancami obszaru objgtego planami miejscowymi.

Zaprezentowane wydatki stanowia jedyne koszty, jakie miasto Piastoéw poniosto
od czasu uchwalenia planow miejscowych. Wszystkie wydatki zwiazane z obowia-
zywaniem dokumentéw planistycznych maja charakter jednorazowy, przez co wy-
brane pozycje kosztéw absorbuja znaczna sume $§rodkoéw pienigznych miast. W naj-
blizszym czasie nastapi znaczny wzrost kosztow uchwalenia miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego potudniowej czg$ci Piastowa etap 1, 2, 3, gdyz
zakoncza si¢ procedury zwiazane z wykupem kolejnych gruntow pod inwestycje
celu publicznego oraz zostana wybudowane projektowane drogi na tym terenie.

W tabeli 3 zawarte sq wszystkie dochody oraz wydatki miasta, ktére mozna jed-
noznacznie okresli¢ dla danego obszaru w zwiazku z obowiazywaniem planow miej-
scowych poludniowej czesci Piastowa. Zestawienie ukazuje przewage kosztow po-
noszonych przez Piastow nad dochodami uzyskiwanymi z obszaru obj¢tego planami
miejscowymi. Dlatego wazne jest, aby uchwalane miejscowe plany zagospodarowa-
nia przestrzennego zawieraty ustalenia, ktorych realizacja bedzie w zasiggu finanso-
wym podstawowej jednostki samorzadu terytorialnego, oraz dopuszczaty partycypa-
cje mieszkancow w kosztach obowiazywania planéw miejscowych.

5. Podsumowanie

Dochody uzyskiwane przez miasto Piastow w zwiazku z obowiazywaniem plandéw
miejscowych etap 1, 2, 3 podzieli¢ mozna na dwie grupy: jednorazowe i cykliczne.
Pierwszy rodzaj wplywow srodkow pienigznych wystepuje gtownie w poczatko-
wych latach po uchwaleniu aktu prawa miejscowego i zwiazany jest w wigkszosci
z renta planistyczna. Znaczny przyrost dochodow tzw. ciaglych jest spodziewany,
ale bedzie to miato miejsce po kilkunastu latach, wowczas gdy zalozenia planistycz-
ne zawarte w planie miejscowym zostana w wigkszos$ci zrealizowane.

Plany miejscowe potudniowej czgsci Piastowa etap 1, 2, 3 do konca 2009 r. spo-
wodowaty niewielka przewage kosztow nad dochodami wynoszaca 4533,45 zt. Spo-
wodowane jest to wejsciem planow miejscowych w $rednioterminowy okres oddzia-
lywania. Charakteryzuje si¢ on duzymi nakladami na realizacj¢ zalozen zawartych w
akcie prawa miejscowego, a doktadnie z wykupem nieruchomosci pod inwestycje
celu publicznego.

Wprowadzenie wszystkich zapisow planistycznych zawartych w planie miegjsco-
wym wymaga znacznie wyzszych naktadéw srodkoéw pienigznych. Prognozowane
koszty budowy drog oraz infrastruktury wodno-kanalizacyjnej na obszarze obowiazy-
wania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego pétnocnej czesci Piasto-
wa wynosza 7 782 916,00 zt, co oznacza, iz wydatki te stanowity blisko 12% w relacji
do dochodoéw budzetowych miasta Piastowa przeznaczonych na te cele w 2009 r.



Dokumenty planistyczne — koszty czy korzysci dla budzetu gminnego 227

Literatura

Cymerman R. (red.), Oplaty adiacenckie, EDUCATERRA, Olsztyn 2006.

Cymerman R., Bajerowski T., Kryszk H., Prognoza skutkow finansowych uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, EDUCATERRA, Olsztyn 2008.

Kisilowska H. (red.), Nieruchomosci. Zagadnienia prawne, Wydawnictwo Prawnicze LexisNexis, War-
szawa 2007.

Korzeniowska A. (red.), ABC Samorzqdu terytorialnego, Oficyna Wydawnicza Branta, 1.6dZ 2005.

Kwasniak P., Plan miejscowy w systemie zagospodarowania przestrzennego, Wydawnictwo Prawnicze
LexisNexis, Warszawa 2008.

Owsiak S., Finanse publiczne. Teoria i praktyka, Wydawnictwo Naukowe PWN, Warszawa 1999.

Pajak K., Rola samorzqdu terytorialnego w ksztattowaniu rozwoju lokalnego, Wydawnictwo Akademii
Ekonomicznej w Poznaniu, Poznan 2005.

Wierzbowski B., Gospodarka nieruchomosciami. Podstawy prawne, Wydawnictwo Prawnicze Lexis-
Nexis, Warszawa 2007.

Ustawa z dnia 7 lipca 1994 roku o zagospodarowaniu przestrzennym, DzU 1994, nr 89, poz. 415, tekst
jednolity.

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami, DzU 1997, nr 115, poz. 741.

Ustawa z dnia 13 listopada 2003 roku o dochodach jednostek samorzadu terytorialnego, DzU 2003, nr
203, poz. 1966.

Ustawa z dnia 24 sierpnia 2007 roku o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz o zmianie
niektorych innych ustaw, DzU 2007, nr 173, poz. 1218.

Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 4 maja 2005 roku w sprawie scalenia i podziatu nieruchomosci,
DzU 2005, nr 86, poz. 736.

Umowa nr 0131-26-2002, zawarta przez Prezydenta Miasta Piastowa ze zwycigzca przetargu.

Uchwata Nr XV1/76/2003 Rady Miejskiej w Piastowie z dnia 28 sierpnia 2003 roku, Dziennik Urze¢do-
wy Wojewodztwa Mazowieckiego 2003, nr 244, poz. 29889.

Uchwata Nr L1/262/2005 Rady Miejskiej w Piastowie z dnia 21 czerwca 2005 roku, Dziennik Urzedo-
wy Wojewodztwa Mazowieckiego 2005 nr 166, poz. 5304.

PLANNING DOCUMENTS - COSTS OR BENEFITS
FOR COMMUNAL BUDGET

Summary: In the article the author attempts to define the financial aspects of the planning
documents in the selected units on the example of the Piastow commune. An instrument used
for this purpose by the municipal authorities is a local master plan. It is seen primarily as
a planning document that acts through its findings, only the spatial order and the way
the exercise of property rights. It is not perceived as having an impact on the financial situation
of local government. This article aims to show the date, the actual effects of the local plan for
the selected area. That goal will serve to isolate sources of income and expenditure arising
from the adoption of municipal planning document, structuring and determining the time
interval.
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