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Plan zagospodarowania przestrzennego a bud¿et gminy

Koniec z zamra¿aniem
R egu³y gospodarki rynkowej, powsze-

chne uznanie prawa w³asnoœci oraz
zasady samorz¹dnoœci terytorialnej zde-
terminowa³y now¹ filozofiê gospodaro-
wania w przestrzeni. 1 stycznia 1995 ro-
ku wesz³a w ¿ycie Ustawa o zagospoda-
rowaniu przestrzennym (Dz.U. Nr 89,
poz. 415). Okreœla ona zakres oraz spo-
soby postêpowania w sprawach przezna-
czenia terenów na okreœlone cele i usta-
lenie zasad ich zagospodarowania. Po-
daj¹c zasady kszta³towania i realizacji
polityki przestrzennej pañstwa ustawa ta
precyzuje instytucjonalne podmioty gos-
podarki przestrzennej uczestnicz¹ce
w tym procesie. Zgodnie z za³o¿eniem,
¿e rozwój zagospodarowania przestrzen-
nego odbywa siê na obszarze gmin, usta-
wa przyjmuje planowanie przestrzenne
na poziomie lokalnym jako g³ówny in-
strument kszta³towania ³adu przestrzen-
nego.

M iejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego jest przepisem gmin-

nym i jednym z podstawowych narzêdzi
w dzia³alnoœci samorz¹du terytorialnego.
Plan zagospodarowania przestrzennego
jest tym szczególnym rodzajem planu,
którego dzia³anie w terenie ujawnia siê
dopiero z chwil¹ zaistnienia potencjal-
nych inwestorów d¹¿¹cych do zmian spo-
sobu zagospodarowania i u¿ytkowania te-
renu. Mo¿na wiêc przyj¹æ, ¿e najlepszy
nawet plan zagospodarowania przestrzen-
nego pozostanie tylko dokumentem, jeœli
nie bêdzie mu towarzyszyæ chêæ inwe-
stowania.
Z drugiej jednak strony miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego stwa-
rza ofertê terenow¹ dla potencjalnych in-
westorów. Jest to w³aœnie ofertowa fun-
kcja planu. W dzisiejszych czasach po-
szukiwania kapita³u, kredytów, inwesto-
rów aktywizuj¹cych rozwój gmin ta ofer-
towa funkcja planu nabiera specjalnego
znaczenia w dzia³alnoœci promocyjnej
gminy. Oferta terenowa i gospodarcza
gminy uczestniczy bowiem w swoistym
przetargu na zdobywanie œrodków, kre-
dytów, inwestorów, a tak¿e i dotacji.

Najwiêksze mo¿liwoœci pozyskania œrod-
ków bêd¹ mia³y gminy, które zaoferuj¹
najlepsze warunki ekonomiczno-spo³ecz-
ne, przestrzenne dla okreœlonych rodza-
jów dzia³alnoœci. Ofertê terenow¹ tworzy
wiele czynników jak: klimat, krajobraz,
odpowiednie warunki lokalizacyjne,
uzbrojenie i przygotowanie terenu, do-
stêpnoœæ komunikacyjna, mo¿liwoœæ po-
zyskania si³y roboczej, dostêpnoœæ rynku
zbytu, zaopatrzenie i inne.
Nowa filozofia planowania przestrzenne-
go niesie jednak równie¿ szereg istotnych
ograniczeñ swobody dysponowania tere-
nem. Ustalenia miejscowego planu za-
gospodarowania przestrzennego kszta³tuj¹
bowiem, wraz z innymi przepisami, spo-
sób wykonywania prawa w³asnoœci nie-
ruchomoœci (art. 33).
Rozdzia³ 3 Ustawy o zagospodarowaniu
przestrzennym, dotycz¹cy skutków
prawnych uchwalenia planu, uwidacz-
nia równie¿ skutki finansowe uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. W po³¹czeniu z nowymi
regulacjami prawnymi gospodarki grun-
tami i wyw³aszczania nieruchomoœci, pra-
wa budowlanego oraz z innymi przepisa-
mi zmienia to ca³kowicie zasady postê-
powania w tym zakresie.
Skoñczy³y siê mo¿liwoœci zamra¿ania te-
renu na potrzeby realizacji przysz³ych za-
dañ publicznych, jak dotychczas kosztem
ich w³aœcicieli. Tereny przeznaczone na
takie cele (np. drogi, obiekty infrastruk-
tury technicznej) w okresie 6 miesiêcy
po zatwierdzeniu planu musz¹ byæ wy-
kupione po cenach rynkowych od ich do-
tychczasowych w³aœcicieli. Art. 36 usta-
wy reguluje sprawy uprawnieñ w³aœci-

cieli wynikaj¹cych ze zmiany przezna-
czenia terenu uniemo¿liwiaj¹cego dalsze
wykorzystywanie go w dotychczasowy
sposób lub zgodnie z dotychczasowym
przeznaczeniem. W tych przypadkach
mo¿na ¿¹daæ od gminy odszkodowania
za poniesion¹ szkodê albo wykupienia
nieruchomoœci lub jej czêœci, albo zamia-
ny nieruchomoœci na inn¹. W wypadku
obni¿enia wartoœci nieruchomoœci zwi¹-
zanego z zatwierdzeniem lub zmian¹ pla-
nu zagospodarowania przestrzennego, gdy
w³aœciciel zbywa nieruchomoœæ, a nie
skorzysta³ z praw, o których by³a mowa
uprzednio (z zamiany, wykupu, odszko-
dowania), mo¿e ¿¹daæ od gminy odszko-
dowania równego 100% obni¿enia war-
toœci nieruchomoœci. Je¿eli natomiast war-
toœæ nieruchomoœci wzros³a w wyniku
uchwalenia nowego lub zmiany planu
(renta planistyczna), a w³aœciciel zbywa
nieruchomoœæ, wójt, burmistrz lub prezy-
dent miasta pobiera jednorazow¹ op³atê,
nie wy¿sz¹ jednak ni¿ 30% wzrostu war-
toœci nieruchomoœci.
Powy¿sze roszczenia i op³aty s¹ mo¿li-
we do egzekwowania w okresie do
5 lat od dnia, kiedy miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego sta³
siê obowi¹zuj¹cy.

Z aprezentowane powy¿ej skutki praw-
no-finansowe uchwalenia planu za-

gospodarowania przestrzennego s¹ praw-
dziw¹ rewolucj¹ w tej dziedzinie i mog¹
powodowaæ bardzo powa¿ne konsekwen-
cje dla bud¿etu gminy. W³adze samorz¹-
dowe uchwalaj¹ce plan musz¹ byæ w pe³-
ni œwiadome obci¹¿eñ finansowych, ja-
kie niesie zatwierdzenie planu. Nie
uwzglêdniaj¹cy tych konsekwencji nawet
bardzo dobry, w kontekœcie ³adu prze-
strzennego, plan zagospodarowania mo-
¿e zrujnowaæ bud¿et gminy. Projektanci
planu powinni mieæ dok³adne rozeznanie
wartoœci terenów, cen nieruchomoœci oraz
stosunków w³asnoœciowych obszarów ob-
jêtych planem. Konieczne jest równie¿
szczegó³owe rozpoznanie w³aœcicieli po-
szczególnych nieruchomoœci na terenach
proponowanych przekszta³ceñ i w ich naj-

DANUTA S£OÑSKA, EWA JERCZYÑSKA

Skoñczy³y siê mo¿liwoœci zamra¿ania te-
renu na potrzeby realizacji przysz³ych za-
dañ publicznych, jak dotychczas kosztem
ich w³aœcicieli. Tereny przeznaczone na ta-
kie cele (np. drogi, obiekty infrastruktury
technicznej), w okresie 6 miesiêcy po za-
twierdzeniu planu, musz¹ byæ wykupione
po cenach rynkowych od ich dotychczaso-
wych w³aœcicieli.



25
MAGAZYN GEODEZYJNY nr 5 (12) MAJ 1996

PRAWO

bli¿szym otoczeniu. Tylko taka analiza
pozwoli prawid³owo oszacowaæ konse-
kwencje finansowe planu. Kwestie finan-
sowe stanowi¹ jedno z wa¿niejszych kry-
teriów oceny wariantowych rozwi¹zañ.
W tej sytuacji mapy ewidencji gruntów,
a dalej – projektowanego katastru wielo-
zadaniowego stanowi¹ podstawowe Ÿród-
³o informacji do planów przestrzennych.
Źród³em takim bêdzie równie¿ powsze-
chna taksacja nieruchomoœci. Rozwi¹za-
nie problemów informacyjnych z tego za-
kresu nast¹pi po wprowadzeniu Systemu
Informacji Terenowej (SIT-u).
Niew¹tpliwie s³uszne nowe rozwi¹zania
w zakresie planowania przestrzennego
i gospodarki gruntami w po³¹czeniu z bar-
dzo skromnymi bud¿etami gmin nios¹ jed-
nak równie¿ pewne zjawiska negatywne.
Nie ma bowiem idealnych rozwi¹zañ sa-
tysfakcjonuj¹cych wszystkie strony. Za-
istnia³a sytuacja spowoduje prawdopodob-
nie odejœcie od powszechnego wykony-
wania planów zagospodarowania prze-
strzennego dla obszaru ca³ej gminy. Nowa
ustawa o zagospodarowaniu przestrzen-
nym nie wprowadza obligatoryjnego obo-
wi¹zku wykonywania planów dla ca³ej
gminy. Ju¿ dziœ mo¿na zaobserwowaæ spo-

rz¹dzanie planów miejscowych tylko dla
wybranych czêœci obszarów gminy – prze-
widywanych do intensywnych przekszta³-
ceñ w najbli¿szym czasie.
Mo¿e to spowodowaæ szereg niebezpie-
czeñstw i kolizji wyp³ywaj¹cych z braku
d³ugookresowego rezerwowania terenu
pod przysz³e inwestycje, jak np. drogi.
Powstan¹ równie¿ i inne zagro¿enia, jak
wybór doraŸnie najtañszych (odszkodo-
wania) rozwi¹zañ, które niekoniecznie
musz¹ okazaæ siê najlepsze i najtañsze
w d³u¿szym okresie.

N owa Ustawa o zagospodarowaniu
przestrzennym wesz³a w ¿ycie nie-

wiele ponad rok temu. Oddzia³ywanie pra-
wa w dzia³alnoœci planistycznej mo¿na
w³aœciwie oceniaæ w d³u¿szym okresie
czasu. Jak dotychczas powsta³y lub s¹
w toku opracowywania stosunkowo nie-
liczne nowe plany zagospodarowania
przestrzennego. Jest to równie¿ wynikiem
„intensywnej” dzia³alnoœci planistycznej
1994 roku, kiedy to wiêkszoœæ gmin, œwia-
doma zapisu nowej ustawy, d¹¿y³a do
opracowania i zatwierdzenia planów prze-
strzennych jeszcze wed³ug starych zasad.
Trudno jest dziœ dokonaæ g³êbszej oceny

skutecznoœci nowych rozwi¹zañ. Prowa-
dzony sta³y monitoring wp³ywu dzia³ania
prawa na przestrzeñ (Ustawa o zagospo-
darowaniu przestrzennym, Prawo budow-
lane) pozwoli na dokonanie takiej oceny.
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