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Przed wprowadzeniem obowiagzku bilansowania potrzeb w zakresie rozwoju urbanistycznego w
niektorych gminach wiejskich uchwalanie miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego byto
wzglednie najtanszym sposobem zjednywania sobie wyborcow. Otéz dzigki woli wiadzy publicznej
wyrazone] w formie uchwaty rady gminy ubogi rolnik stawat si¢ nagle majetnym posiadaczem ziemskim
— bo nagle te 2 czy 3 ha ziemi rolnej klasy V stawato si¢ gruntem budowlanym. ,,Tu na razie jest
Sciernisko, ale bedzie San Francisco” — jak Spiewano w pewnym znanym przeboju.

Tyle ze czgsto Sciernisko Scierniskiem pozostawato, a miliony byty tylko na papierze. Po prostu samo
przekwalifikowanie gruntu na grunt budowlany nie miato zadnego praktycznego znaczenia jesli nie byto
chetnych do budowania w danym miejscu. A o nich trudno bylto skoro przyktadowo peryferyjnie
polozona gmina liczaca kilka tysigcy mieszkancow 1 kurczaca si¢ z roku na rok nagle przewidywata w
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego miejsce na osiedlenie si¢ jakichs pigcdziesigciu
tysigcy mieszkancow.

Jednoczesnie taka polityka przestrzenna nie pozostawata bez wptywu na finanse gminy. Szeroko
zakreslone tereny pod zabudowe powodowaly ogromne rozproszenie pojedynczej nowej zabudowy, a w
Slad za tym potggowaty wydatki chociazby na budowe 1 utrzymanie infrastruktury technicznej —
zwlaszcza w realiach, w ktorych nawet ktos kto buduje si¢ tam, gdzie diabet méwi dobranoc, oczekuje
podpigcia do wszystkich sieci 1 asfaltowej drogi pod dom.

Teoretycznie koszty zwigzane ze stworzeniem warunkow do zaspokojenia zwigkszonego popytu na
ustugi publiczne w konsekwencji powstawania nowej zabudowy powinny by¢ poniesione w istotne]
czesci przez tych, ktérzy na powstawaniu nowej zabudowy korzystaja — a zatem w pierwszej kolejnosci
wilascicieli gruntéw, a w drugiej — deweloperéw. Stuzacy temu celowi system optat adiacenckich, w tym
renty planistycznej, jest jednak na tyle dziurawy, ze jest bardzo fatwo go uniknaé. W efekcie zyski z
urbanizacji sa prywatyzowane, a jej koszty — uspoteczniane.

W ramach naprawienia tej sytuacji administracja rzadowa w opracowywanej wtasnie nowelizacji ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym zaproponowata uszczelnienie systemu. Nowa optata
planistyczna miataby by¢ naktadana obligatoryjnie w ustawowo okreslonej wysokosci (30% wzrostu
wartosci nieruchomosci) juz w chwili uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Mogtaby by¢ ona roztozona na wieloletnie raty, ale musiataby by¢ zaptacona. I c6z sig stato?

Przedstawiciele gmin wiejskich stwierdzili, iz ,,optata planistyczna w proponowanej formie moze
skutecznie odstrasza¢ prywatnych witascicieli gruntow od uchwalania na ich nieruchomosciach
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego” a ,,obligatoryjne naliczenie optaty w wysokosci
30% wzrostu wartosci nieruchomosci nie utatwi dla samorzadéw procesow planistycznych.”

Zaiste - intrygujaca to argumentacja. Oczywiscie, ze nikt nie lubi ptaci¢ podatkow, ale gdy wiasciciel
gruntu ma perspektywe, ze w ciagu najblizszych dwdch czy trzech lat nastapi zmiana wartosci gruntu na
zywa gotowke, to koniecznos¢ wplacenia 30% tej gotowki wladzy publicznej mniej boli niz ptacenie 30%
od wzrostu, ktdry jest jedynie teoretyczny — bo kupca 1 tak znalez¢ si¢ nie da. Tak uksztaltowana optata
planistyczna nie bedzie zatem odstraszata od uchwalenia miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego jako takich; bedzie odstraszata od uchwalania planéw przewidujacych zbyt szeroka
zmiang¢ gruntéw niebudowlanych na budowlane. A to jest w zywotnym interesie gmin wiejskich —
interesie rozumianym szerzej niz suma interesOw jednostkowych poszczegdlnych mieszkancow. Wniosek
ten jest tym bardziej uzasadniony jesli uSwiadomimy sobie, ze w skali kraju mamy do czynienia ze
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znaczacym nadmiarem gruntéw budowlanych — potozonych wiasnie cz¢sto na peryferyjnych terenach
wiejskich.

Ostatecznie jednak nikomu nie mozna zabroni¢ dziata¢ wbrew swojemu interesowi. Nie widziatbym
zatem w takim stanowisku przedstawicieli gmin wiejskich zbyt duzego problemu — gdyby nie dwie
istotne kwestie.

Pierwsza jest to, ze takie ogélne stanowisko moze wptyna¢ na sytuacje rowniez na terenach miejskich,
gdzie realia funkcjonowania sg zupetnie inne. Tak zreszta si¢ stalo, m.in. w konsekwencji przywotane;j
powyzej uwagi administracja rzadowa odstapita od pomystu reformy renty planistycznej. Na kolejne lata
miatby zatem pozostac¢ obecny, catkowicie dysfunkcyjny system. Dalej bedzie si¢ trzeba doktadac do
uzbrajania terenow, ktére z ogromnym zyskiem zostaly sprzedane pod inwestycje.

Druga jest to, ze te same gminy wiejskie, ktore walczyly o to, aby nie naktadaé efektywnych cigzaréw
podatkowych na swoich mieszkancow domagaja si¢ zewnetrznych sSrodkow na budowe u siebie
infrastruktury — powotujac si¢ na rzekome krzywdy dziejowe i zbyt niski poziom dochoddw. I ostatnimi
czasy te Srodki faktycznie dostaja. Gdy ktos inny finansuje nasze zadania nie jest trudno wzywac do
tagodnego traktowania swoich wlasnych mieszkaincow.

Najlepiej jest gdy ktos$ ptaci za nas nasze rachunki — tyle tylko, ze samorzadnos¢ to nie jest.
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