DOI: 10.17951/b.2019.74.163-173

ANNALES
UNIVERSITATIS MARITIAE CURIE-SKEODOWSKA
LUBLIN - POLONIA

VOL. LXXIV SECTIO B 2019
IZABELA BLASZCZYK MARIAN HARASIMIUK
Administrator 24 Sp. z 0.0. Warszawa ORCID ID 0000-0003-1260-7881
izkablaszczyk@gmail.com Wydziat Nauk o Ziemi i Gospodarki Przestrzenne;j

Uniwersytet Marii Curie-Sktodowskiej w Lublinie
WALDEMAR A. GORZYM-WILKOWSKI  marian.harasimiuk@poczta.umcs.lublin.pl
ORCID ID 0000-0001-6559-4717
Wydziat Nauk o Ziemi i Gospodarki Przestrzennej
Uniwersytet Marii Curie-Sktodowskiej w Lublinie
wagw(@poczta.umcs.lublin.pl

Polityka optat planistycznych w wojewddztwie §wigtokrzyskim
w latach 2010-2015

Planning fees policy in the Swictokrzyskie Voivodeship from 2010 to 2015

Abstract: The article concerns on how the planning fees are shaped by the communes the
Swictokrzyskie Voivodeship. The conducted research shows that the policy of communes in this
respect is not clearly related to the operation of the real property market in the region. The planning
fees are shaped by a number of other factors, especially the social ones. As a result, the planning
fee is not used to full advantage as a local development tool.
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Abstrakt: Artykut dotyczy ksztaltowania optat planistycznych przez gminy wojewodztwa swigto-
krzyskiego. Przeprowadzone badania wskazuja, ze polityka gmin w tym zakresie nie jest wyraznie
zwigzana z funkcjonowaniem rynku nieruchomos$ci w regionie. Optaty planistyczne ksztaltowane
sa pod wpltywem szeregu innych czynnikow, przede wszystkim spotecznych. Prowadzi to do
niepelnego wykorzystania oplaty planistycznej jako narzedzia rozwoju lokalnego.

Stowa kluczowe: planowanie przestrzenne, oplata planistyczna, wojewodztwo swigtokrzyskie

WPROWADZENIE

W 1990 r. ustawa o samorzadzie terytorialnym (Dz.U. 1990, nr 16, poz. 95)
wylaczyta gminy z jednolitej struktury administracji publicznej i nadata im
status podmiotéw samorzadowych. Gmina zyskata daleko posunigta samodziel-
no$¢ dziatan i odpowiedzialnosci, stajac si¢ jednoczes$nie gtéwnym podmiotem
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ksztattujacym zewnetrzne warunki zycia mieszkancow i warunki rozwoju lo-
kalnego. Jednym z zadan wlasnych, ktore otrzymala gmina, byto planowanie
przestrzenne. Do 1994 r. pomimo samorzadowego statusu gminy jej planowanie
przestrzenne funkcjonowato w ramach hierarchicznego systemu stworzonego
jeszcze w okresie Polski Ludowej przez ustawe o planowaniu przestrzennym
z 1984 1. (Dz.U. 1984, nr 35, poz. 185). W dwczesnych realiach gminne plano-
wanie przestrzenne byto wciaz podporzadkowane planowaniu wojewodzkiemu,
realizowanemu przez administracj¢ rzadowsg. Jednak od 1995 r. to gmina stala
si¢ kluczowym podmiotem planowania przestrzennego. Nowa struktura tej sfery
planowania, okreslona ustawg z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu prze-
strzennym (Dz.U. 1994, nr 89, poz. 415), calkowicie odmiennie niz dotychczas
okreslita relacje gminy z innymi podmiotami publicznymi, a takze z wtasci-
cielami nieruchomosci. W ramach nowej rzeczywistosci prawnej pojawila si¢
mozliwos¢ okreslania przez samorzad gminny tzw. optaty planistycznej. Optata
ta zostala utrzymana rowniez przez kolejna ustawe regulujaca planowanie prze-
strzenne — ustawe z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz.U. 2003, nr 80, poz. 717). Zgodnie z tymi ustawami gmina
ma prawo okres$la¢ w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego,
jaka czg$¢ wzrostu warto$ci nieruchomosci, bedacego efektem sporzadzenia
(lub zmiany) tego planu, powinna trafi¢ do budzetu gminy. Czg$¢ ta (potocznie
okreslana wiasnie mianem optaty lub renty planistycznej) moze wynosi¢ do 30%
wzrostu wartosci nieruchomosci. Optata planistyczna zgodnie z art. 36 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym optacana jest jednorazowo
przez wlasciciela nieruchomosci, jesli sprzedaje on te nieruchomos¢ w ciagu
5 lat od dnia wejscia w zycie planu miejscowego lub jego zmiany.

Ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego sg po-
wszechnie uznawane za czynnik rzutujacy na warto$¢ nieruchomosci. Miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego okresla np. dla poszczegdlnych terenow:

— przeznaczenie (dopuszczalng funkcje),

— zasady zagospodarowania, w tym zabudowy (dopuszczalng wysokos¢,
intensywnos$¢, odlegtos¢ od drog itp.), a takze ewentualny zakaz zabudowy,

— zasady ochrony tadu przestrzennego, walorow przyrodniczych
i kulturowych,

— sposoby i zasady wyposazenia w infrastrukturg techniczna,

— zasady scalania i podziatow.

Kucharska-Stasiak (1999) wskazuje, ze plan miejscowy — z uwagi na status
aktu prawa miejscowego — jest jednym z kluczowych czynnikdéw rzutujacych na
poziom i zmiany wartosci nieruchomosci. Cymerman i Telega (2006) uznaja, ze
ustalenia planu miejscowego maja szczegoélne znaczenie dla kierunkoéw dziatan
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inwestycyjnych. Zrobek i in. (2014) twierdza, ze kluczowy wplyw na wartosé
nieruchomos$ci ma ustalona w planie jej funkcja (przeznaczenie), lecz rowniez
np. funkcje sgsiednich terenow.

Pierwotnym beneficjentem odpowiednio sformutowanych ustalen planu
miejscowego sg oczywiscie wlasciciele tych nieruchomosci, ktore w efekcie
sporzadzenia lub zmiany planu zyskuja na atrakcyjnosci i warto$ci rynkowej
(zob. np. Razniak, Grochal 2014). Roznica w rynkowej cenie nieruchomosci rol-
niczych i budowlanych (mieszkaniowych lub ustugowych) jest bowiem z reguty
znaczna. Laskowska (2008) ocenia, ze np. w realiach gmin podwarszawskich,
bedacych terenem intensywnych zjawisk suburbanizacyjnych, sigga ona 55%.

Sama optata planistyczna ma potencjalnie duze znaczenie dla samej gminy,
jest istotna m.in. jako narzedzie ksztattowania przez te gming kierunkow roz-
woju przestrzennego w skali lokalnej. Dla gminy optata planistyczna ma przede
wszystkim znaczenie fiskalne — jako element dochodéw wtasnych. Moze jednak
rowniez wplywaé na zachowania uczestnikow zycia gospodarczego, zwlaszcza
pobudzajac lub hamujac popyt i podaz na rynku nieruchomosci i rynkach po-
krewnych. Odpowiednie ksztaltowanie optat planistycznych moze zatem efek-
tywnie ksztattowac gospodarke nieruchomosciami i dziatalno$¢ inwestycyjna,
ktore stanowiag kluczowe elementy lokalnej przestrzeni spoteczno-ekonomicznej
(Cymerman, Cymerman 2011). Ponad 20-letnie doswiadczenie funkcjonowania
oplaty planistycznej w polskim systemie prawnym wskazuje jednak, ze gminy
nie korzystajg w pelni z mozliwosci oddziatywania na wtasng przestrzen przy
pomocy optlat planistycznych. W wielu przypadkach polskie samorzady gminne
nie ustalajg stawki optaty planistycznej w uchwalanych planach miejscowych
albo nie egzekwujg optat pomimo ich formalnego ustalenia (Nowak 2009).

Celem niniejszego pracowania jest zbadanie, w jakim stopniu wspomniane
wyzej mechanizmy funkcjonowaty w ostatnich latach na obszarze wojewddztwa
swietokrzyskiego. Dla osiggnigcia tego celu przebadano wszystkie uchwaty rad
gmin dotyczace przyjecia lub zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, przyjete w latach 2010-2015. Ponadto dokonano analizy uchwat
z wykonania budzetow gminnych z analogicznego okresu.

WOJEWODZTWO SWIETOKRZYSKIE

Wojewddztwo $wigtokrzyskie potozone jest na potudnie od centrum kraju.
Sasiaduje z wojewodztwami: mazowieckim, lubelskim, podkarpackim, matopol-
skim, $lgskim i 16dzkim. Jest jednym z najmniejszych wojewodztw w istniejacym
od 1999 r. podziale administracyjnym kraju, zajmuje bowiem powierzchni¢
niespetna 12 tys. km?, przy ludnosci liczacej ok. 1,24 min oséb. Sposrod
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mieszkancow wojewodztwa tylko ok. 44,8% zamieszkuje w miastach — w ostat-
nich latach wskaznik ten utrzymywat si¢ na wzglednie statym poziomie. Na ob-
szarze wojewodztwa funkcjonuje 13 powiatow oraz 1 miasto na prawach powiatu
(Kielce). Sposrod 102 gmin istniejacych w wojewodztwie Swietokrzyskim 75 to
gminy wiejskie, 27 — miejsko-wiejskie, natomiast 5 — miejskie. Sie¢ osadnicza
wojewodztwa zdominowana jest przez Kielce, potozone centralnie i stopniowo
wyksztatcajace wokot siebie obszar funkcjonalny. Pozostate wigksze osrodki
miejskie — Skarzysko-Kamienna, Starachowice i Ostrowiec Swietokrzyski — po-
tozone sg wzdtuz poéinocnej granicy wojewodztwa i tworzg dobrze zintegrowany
obszar zurbanizowany. Na pozostatych obszarach wojewoddztwa funkcjonuja je-
dynie niewielkie miasta. Osig transportowa wojewodztwa jest tagczaca Warszawe
z Krakowem droga krajowa nr 7, biegnagca poludnikowo przez wojewddztwo,
W tym przez jego stolice.

Wojewodztwo $swigtokrzyskie byto w ostatnich latach obszarem do$¢ in-
tensywnych inwestycji mieszkaniowych. W latach 2010-2015 Iacznie oddano
do uzytku ok. 18 200 lokali mieszkalnych. Szybko wzrastat w tym okresie obrot
gruntami przewidzianymi pod zabudowe mieszkaniowa. O ile w 2011 r. transakcje
kupna-sprzedazy dotyczyty 117 dziatek pod zabudowe na taczng kwote 8,7 min
zt, o tyle w 2015 1. byto to 411 dziatek budowlanych o tacznej wartosci 23,2 min
zt. Zauwazalnie wzrasta tez obrét nieruchomos$ciami przeznaczonymi w planach
miejscowych pod przemyst i ustugi komercyjne (przede wszystkim handel).
Wprawdzie brakuje kompleksowych danych dla dziatek handlowo-ustugowych,
lecz mozna wskaza¢, ze w 2011 r. przedmiotem transakcji byto 14 dziatek prze-
mystowych o tacznej cenie 3,1 mln zl, podczas gdy w 2015 r. — 41 dzialek za
6,6 mln zi. Widoczng tendencjg jest stopniowy wzrost udziatu w catosci obrotéw
nieruchomosci potozonych na terenach wiejskich (GUS 2011-2016).

MIEJSCOWE PLANOWANIE PRZESTRZENNE

W latach 2010-2015 samorzady gminne wojewodztwa $wigtokrzyskiego
uchwalily 61 nowych planéw miejscowych oraz 82 zmiany w juz istniejacych
planach. Nowe opracowania pojawity si¢ w 42 sposrod 102 gmin wojewddztwa.
Szczegdlnag intensywnoscia prac planistycznych wykazaty si¢ gminy centrum
wojewddztwa. Wsrdd nich znalazty si¢ Kielce, a takze kilka gmin pozostaja-
cych w zasiegu zjawisk suburbanizacyjnych tego miasta: Zagnansk, Miedziana
Gora, Sobkoéw, Strawczyn, Daleszyce, Lagow i Mastow. Oprocz obszaru funk-
cjonalnego Kielc aktywno$¢ w sferze planowania przestrzennego przejawito
kilka mniejszych o$rodkéw miejskich: Starachowice, Ostrowiec Swigtokrzyski,
Sandomierz i Konskie. Nowe plany miejscowe lub ich zmiany pojawity si¢ wigc
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przede wszystkim w gtownych osrodkach osadniczych wojewddztwa. Oprocz
nich sporo nowych opracowan powstato w gminach lezacych wzdhuz gtdwnych
drog (drog krajowych nr 7, 9, 73, 74 1 77).

Plany miejscowe (oraz ich zmiany) sporzadzane w badanym okresie zawie-
raty rozstrzygnigcia ustanawiajgce szereg nowych funkcji dla réznych terendw.
Wsrod funkeji tych dominowaly, co oczywiste, funkcje o stosunkowo wysokiej
— wyzszej niz dotychczas ustalona dla poszczegdlnych terenéw — rencie grun-
towej. Struktura nowo wyznaczanych funkcji byla zatem pochodng wielkos$ci
popytu na tereny o réznym przeznaczeniu. Najczesciej opracowania te byty spo-
rzadzane dla wyznaczenia nowych terenow zabudowy jednorodzinnej. Funkcja
ta wystepuje w ok. 75% sporzadzonych w tym okresie opracowan. Szczegolnie
czesto funkcja ta byla ustalana w nowych planach przez gminy powiatu kielec-
kiego, sposrod ktorych czes¢ zawsze sporzadzata nowe plany z mysla o tym
przeznaczeniu. Poziom optaty planistycznej dla zabudowy mieszkaniowej jedno-
rodzinnej byt bardzo zréznicowany. Najczesciej (w 23 przypadkach) wyznaczano
stosunkowo niskg stawke (10%). Kilkunastokrotnie optate planistyczng ustalano
na poziomie 30%, 20% lub 7%. Rzadziej pojawialy si¢ inne stawki: 25%, 21%,
5% 13%. Najwyzsze stawki oplaty, wynoszace z reguty 20-30%, ustalaly wtadze
Kielc, a takze Starachowic i Ostrowca Swigtokrzyskiego. W gminach wiejskich,
nawet potozonych w obszarze suburbanizacyjnym stolicy wojewodztwa, optata
byta z reguly nizsza — wynosita na ogét 10-20%. Przy czym nalezy odnotowac,
ze w gminach wykonujacych szczegdlnie czgsto plany miejscowe optata plani-
styczna w kolejnych edycjach planow byla ustalana stale na tym samym pozio-
mie (np. w potozonej w okolicach Kielc gminie Zagnansk — 7%, a w sasiednim
Mastowie — 10%).

Nie tak czgsto jak mieszkalnictwo jednorodzinne pojawialy si¢ w planach
miejscowych wojewddztwa $wigtokrzyskiego inne zréznicowane funkcje. Sto-
sunkowo czgsto bylo to mieszkalnictwo wielorodzinne. W wiekszosci funkcje
te wyznaczaly w swoich planach miasta lub gminy podmiejskie. Dla terenéw
zabudowy wielorodzinnej stosowano na ogot stosunkowo wysoka stawke optaty
planistycznej — najczesciej byto to maksimum, czyli 30% (w tym w Kielcach),
a w pojedynczych przypadkach 25%, 20%, 15% i 2%.

W badanym okresie w 35 uchwalonych przez gminy wiejskie i miejsko-
-wiejskie opracowaniach planistycznych wprowadzono nowe obszary zabudowy
zagrodowej. Sposrdd tych opracowan jedynie cztery przewidziaty 30-procentowa
stawke optaty, jedna — 25-procentows, a siedem — 20-procentowa. W pozosta-
lych przypadkach zostata ustalona znacznie nizsza optata — na poziomie kilku,
co najwyzej kilkunastu procent. W skrajnym przypadku gmina zrezygnowala
z ustalenia optaty, a w innej poziom optaty zostat ustalony na poziomie 0,01%.
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W nielicznych przypadkach gminy wojewodztwa swigtokrzyskiego wyzna-
czaly w swoich planach miejscowych tzw. zabudow¢ mieszkaniowg mieszang.
Oznaczato to mozliwo$¢ realizacji na jednym obszarze zabudowy jedno- i wie-
lorodzinnej. Tego typu funkcja pojawiata si¢ prawie wytacznie na obszarach
gmin podkieleckich. Poziom oplaty planistycznej okreslany przez te gminy byt
na og6t umiarkowany (10-20%).

W 28 przypadkach plany miejscowe przyjmowane przez gminy wojewodz-
twa Swigtokrzyskiego wyznaczaly tereny o bardziej ztozonej funkcji, gdzie
zabudowie mieszkaniowej (zarowno jedno-, jak i wielorodzinnej) moga towa-
rzyszy¢ ustugi. Zgodnie z ustaleniami planow w praktyce moze to by¢ handel
niekolidujacy z funkcja mieszkaniows. Tego typu tereny wyznaczyly przede
wszystkim gminy miejskie, gminy potozone na obszarze funkcjonalnym Kielc
oraz kilka wiejskich gmin peryferyjnych. Stawka optaty planistycznej dotyczacej
tego typu funkcji w wiekszosci przypadkow byta dos¢ wysoka (20-30%). Optate
na nizszym poziomie — wynoszacym kilka lub kilkanascie procent — ustality
jedynie peryferyjne gminy wiejskie potozone na skraju terytorium wojewddztwa.

Dos¢ licznie reprezentowane w planach miejscowych byly obszary majace
jednoznacznie ustalone funkcje ustugowe, gtownie o charakterze komercyjnym,
wérod ktorych najpopularniejsza funkcja byt handel. Ustugi komercyjne poja-
wity si¢ az w 63 planach miejscowych (lub ich zmianach). Funkcje zwigzang
z handlem lub innymi ustugami komercyjnymi przewidziaty Kielce, wszystkie
gminy znajdujace si¢ w zasiggu zjawisk suburbanizacyjnych Kielc oraz wigk-
szo$¢ pozostatych miast wojewodztwa $swigtokrzyskiego. Optata planistyczna
ustalona dla funkcji okreslanej jako ,,handlowo-ustugowa” byta na ogét wysoka.
W wigkszosci przypadkow wyniosta 30%, a poza tym na ogot 20% lub 15%.
W pojedynczych przypadkach, dotyczacych przewaznie gmin peryferyjnych,
ustalono optate wynoszaca 0-5%.

Oprocz ustug komercyjnych w wielu opracowaniach planistycznych pojawity
si¢ tereny przewidziane pod ustugi publiczne. Pod poj¢ciem tym rozumiano zwykle
wszelkiego rodzaju ustugi zwigzane z obstuga turystyki i rekreacji, o§wiatg i nauka,
a takze kultem religijnym. Funkcje takie pojawity si¢ w 42 opracowaniach plani-
stycznych sporzadzonych przez gminy znajdujgce si¢ na obszarze wojewodztwa
swigtokrzyskiego. Poziom optaty planistycznej dla tego typu funkcji byt bardzo
zroznicowany. Kilka gmin zrezygnowato z ustalenia tej oplaty, natomiast inne
okreslity ja na poziomie 1-3%. Byly to na ogot gminy wiejskie, czesto peryferyjne.
Kielce, inne miasta wojewodztwa oraz podmiejskie gminy stolicy wojewodztwa
stosowaly oplaty wyraznie wyzsze — na og6t 15-30%.

Interesujacym faktem jest, ze stosunkowo niewiele gmin sporzadzito plany
miejscowe przewidujace obszary o mieszanej funkcji uslugowo-przemystowe;.
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Opracowan takich byto zaledwie 13, a wickszo$¢ z nich sporzadzilty gminy le-
zace na obszarze funkcjonalnym Kielc. Dla terenéw przemystowo-ustugowych
ustalano bardzo rézne stawki — od 0%, przez 2%, 10%, 15%, az do 30%, przy
czym zadna z tych wielkosci nie byta szczegdlnie czgsto ustanawiana.

Oprocz funkcji przemystowo-ustlugowej niektére gminy wojewodztwa
swigtokrzyskiego zaplanowaly na swojej przestrzeni (w 16 planach miejsco-
wych) funkcje taczaca przemyst z magazynowaniem i sktadowaniem. Dziato
sie tak najczesciej w gminach pozostajacych w zasiggu oddziatywania Kielc lub
lezacych przy wazniejszych drogach. Na tereny o tego typu funkcji naktadane sg
z reguty wysokie stawki optaty planistycznej. Zostata ona okreslona na og6t na
poziomie 15-25%, a jedynie w pojedynczych przypadkach — w peryferyjnych
gminach wiejskich — na 0%.

Wisréd funkeji ustalanych w planach miejscowych, ktére mogly oznaczac
wzrost warto$ci nieruchomosci, pojawity sie takze tereny zielone. Chodzito
przede wszystkim o lasy, parki, taki lub o tereny okreslane jako ,,zielen urzadzo-
na”. Tereny zielone zostaly obcigzone optatg o bardzo zroznicowanym poziomie
(0-30%). Wyzszy poziom optaty stosowany byl zazwyczaj przez wigksze miasta
i gminy polozone w obszarze funkcjonalnym Kielc.

Interesujace podejscie do poziomu optat planistycznych zostato zastoso-
wane przez §wigtokrzyskie gminy wobec terenéw przeznaczonych na drogi.
Drogi, co oczywiste, pojawiaja si¢ w wigkszos$ci opracowan planistycznych
wojewodztwa. Obiekty tego typu, mimo ze maja charakter publiczny, nie sa
wylacznie wlasnoscig gmin. W planach miejscowych gminy ustanawiajg wigc
optaty o bardzo zréznicowanym poziomie — od zupelie symbolicznych (0,01%)
do maksymalnych, czyli 30-procentowych.

Ostatnim typem funkcji stosunkowo czesto wyznaczanych w planach miej-
scowych byly roznie okreslane funkcje zwigzane z wypoczynkiem, sportem,
rekreacja i turystyka. Funkcje te, pomimo walordéw turystycznych znacznej czesci
wojewddztwa, nie sg z zasady obarczane wysoka optata planistyczng. Stad tez,
oprocz optat ustalanych na poziomie 30% lub niewiele mniej, zdarzaly si¢ plany,
w ktorych stawki optat bywaty okreslane na poziomie pomiedzy 2% a 5%.

Oczywiscie sam fakt ustalenia optaty planistycznej w uchwale przyjmu-
jacej plan miejscowy nie musi oznaczac, ze gmina czerpie z tej oplaty realne
korzysci. Kompleksowa ocena skali znaczenia optaty planistycznej w calosci
dochoddéw swietokrzyskich gmin jest dos¢ trudna, poniewaz nie wszystkie gminy
wojewodztwa publikuja odpowiednio szczegdlowe sprawozdania z wykonania
budzetow. W niektorych przypadkach ze sprawozdan takich wynika, ze pomimo
ustalenia optaty gminy jej nie pobieraja. W gminach, ktore pobieraty optate i wy-
kazaly ten fakt w sprawozdaniach, stanowila ona z reguty margines dochodow.
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W znajdujacej si¢ w bezposrednim zasiegu oddziatywania suburbanizacji Kielc
gminie Zagnansk w latach, w ktérych optata wplywata do budzetu gminy, stano-
wita ona od 0,003% do 0,2% wszystkich dochodow. Posiadajaca podobne walory
lokalizacyjne gmina Miedziana Gora osiagata z tego tytulu, w réznych latach, od
0,3% do 0,4% wszystkich dochodow. Sposrod gmin potozonych peryferyjnie na
uwage zastuguje gmina Lonidéw, gdzie optata planistyczna pobierana byta przez
kilka lat z rzedu, jednak nigdy nie stanowita wigcej niz ok. 0,1% dochodow.

WNIOSKI

Polityka przestrzenna, w tym polityka optat planistycznych, w zatozeniu
powinna stanowi¢ element kompleksowej polityki publicznej realizowanej przez
samorzad gminny. Racjonalno$¢ polityki publicznej warunkowana jest, co oczy-
wiste, jej dostosowaniem do naturalnych zjawisk spoleczno-ekonomicznych,
w tym do mechanizmow rynkowych. Na tle takich zatozen nalezy stwierdzi¢, ze
poréwnanie regionalnego rynku nieruchomosci i1 polityki optat planistycznych
prowadzonej przez $wietokrzyskie gminy wskazuje na daleko posuniety brak
spojnosci pomigdzy tymi sferami.

Podstawowym uwarunkowaniem wydaje si¢ zauwazalna niewielka aktyw-
nos$¢ znacznej czgsci samorzadow gminnych w sferze miejscowego planowania
przestrzennego. W trakcie badanego okresu aktywnos¢ ta utrzymywata si¢ na
zblizonym, niewielkim poziomie, nie wykazujac tendencji wzrostowych. Przy-
czyn takiej sytuacji moze by¢ wiele, np. skomplikowana procedura sporzadzania
planu miejscowego oraz znaczne koszty jego opracowania przez wykwalifikowa-
ny zespo6l projektantdéw. Jednakze kluczowa zdaje si¢ tutaj istniejgca w przepisach
mozliwo$¢ wydawania — zastgpujacych plan miejscowy jako podstawy pozwolen
na budowe¢ — decyzji o warunkach zabudowy. W efekcie pod koniec badanego
okresu pokrycie obszaru wojewddztwa swigtokrzyskiego wynosito zaledwie ok.
28% (Sleszynski i in. 2015).

Plany miejscowe sporzadzane przez swietokrzyskie gminy byty w wiekszo-
$ci dos¢ prostymi opracowaniami (obejmowaly niewielkie obszary) lub punk-
towymi zmianami juz istniejacych opracowan. Zauwazalna byla nieco wigksza
aktywno$¢ planistyczna w obszarach o szczegolnej atrakcyjnosci lokalizacyjnej
1 w zwigzku z tym o najintensywniejszych procesach zagospodarowania prze-
strzennego. Dzialo sig¢ tak w stolicy wojewddztwa, jej obszarze funkcjonalnym
oraz gminach sgsiadujacych z gtownymi drogami. Przy czym w Kielcach i po-
wiecie kieleckim bezwzglednie dominowaty plany zorientowane na zabudowe
mieszkaniowa, podczas gdy w obszarach przydroznych istotny udzial miaty takze
ustugi komercyjne, magazyny i przemyst.
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Racjonalne reagowanie witadz samorzadowych na kierunki i specyfike
narastania zagospodarowania przestrzeni, a zatem rowniez na charakter lokal-
nych rynkéw nieruchomosci, moze prowadzi¢ do wniosku, iz zasady ustalania
poziomu optat planistycznych sa rownie racjonalnie powigzane z otoczeniem
spoteczno-ekonomicznym. Elementy takiej racjonalnosci dostrzec mozna jednak
jedynie w niektorych aspektach polityki optat. W szczegoélnos$ci zauwazalne
jest ustalanie na do$¢ wysokim poziomie optat od terenow przewidzianych na
ustugi komercyjne lub przemyst. Jest to niewatpliwie podejscie korzystne dla
budzetow gmin, a przy tym zrozumialte spotecznie. Nabywcy terenow tego typu
sa bowiem z zasady inwestorami spoza gminy, nabywajgcymi znaczne polacie
gruntu. Dotychczasowi wtasciciele tych gruntdw otrzymuja wigc na tyle duze
kwoty (w ktore wszak wliczona jest optata planistyczna), iz sa w stanie uiscic
nawet wzglednie wysoka optate bez zasadniczego uszczerbku dla swoich ko-
rzysci materialnych.

Inaczej rzecz si¢ przedstawia w przypadku wigkszos$ci pozostatych funkcji
wyznaczanych w planach miejscowych, zwlaszcza w odniesieniu do najliczniej
wyznaczanej funkcji mieszkaniowej. Wielokrotnie w gminach najbardziej atrak-
cyjnych dla tej funkcji optata ustalana byta na poziomie znacznie nizszym niz
w gminach o wiele bardziej peryferyjnych. Stan taki musiat oznacza¢ — w Kiel-
cach i okolicach tego miasta — osigganie mniejszych od mozliwych dochodow
przez gminy, natomiast w terenach oddalonych od stolicy wojewddztwa — znie-
checanie inwestorow.

Nalezy wobec tego zatozy¢, ze na zasady ksztaltowania optat planistycz-
nych przez poszczegolne gminy wptyw maja czynniki niezwigzane z funkcjono-
waniem lokalnych rynkéw nieruchomosci. Kluczowa rolg odgrywaja zapewne
przestanki spoteczne. Optata planistyczna, podobnie jak np. optata adiacencka,
jest na ogo6t niechetnie przyjmowana przez osoby, ktore maja ja uisci¢. Mozna
przyjacé, ze samorzady gmin ostroznie podchodza do ustalania zbyt wysokiego
poziomu tej optaty. Odnosi si¢ to gtdwnie do optat dotyczacych terenéw miesz-
kaniowych, gdzie beneficjentami ustalenia funkcji, a zatem potencjalnymi ptat-
nikami optaty planistycznej, sa stosunkowo liczni, a przy tym na ogoét zasiedziali
wlasciciele nieruchomosci. Wydaje sie, ze szczegodlnie silnie dziala ten mecha-
nizm w niewielkich wiejskich gminach, gdzie odlegto$¢ spoteczna pomiedzy
wladzami samorzadowymi a spoleczenstwem jest niewielka. Zapewne ten sam
czynnik powoduje, ze w wielu przypadkach optata planistyczna — niezaleznie od
tego, na jakim poziomie zostata uchwalona w planie — nie jest w rzeczywistosci
pobierana. Wspomniane powyzej ustalanie wyzszych (na ogoét) optat od funkcji
postrzeganych jako stricte komercyjne — ustugowych lub przemystowych — wy-
nika zapewne z faktu, ze zarowno w przypadku nabywcow, jak i podmiotow
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sprzedajacych tereny przewidziane w planach pod te cele nie sa brane pod uwage
wzgledy spoteczne.

Innym kluczowym czynnikiem jest, jak si¢ wydaje, traktowanie docho-
doéw z optlaty planistycznej jako z zatozenia niewielkiego, a wigc nieistotnego
sktadnika dochodéw wlasnych gminy. Stad moze zapewne wynikaé np. sztywne
okreslanie poziomu optaty na jednakowym poziomie, niezaleznie od funkcji, dla
ktorej jest ona ustalana (np. dominujaca w gminie Zagnansk stawka 7-procen-
towa). Moze to rowniez by¢ powodem rezygnowania przez gminy z pobierania
tej optaty, nawet gdy zostata ustalona w planie.

Powyzsze fakty pozwalajg na stwierdzenie, ze polityka ksztaltowania optat
planistycznych przez gminy wojewddztwa swigtokrzyskiego ma charakter dos¢
chaotyczny 1 w istocie nie jest zazwyczaj elementem spojnej polityki rozwoju
lokalnego. Moze to wynika¢ z niedostatecznego poziomu §wiadomosci samo-
rzadow lokalnych oraz z funkcjonujacego systemu gospodarki przestrzenne;.

Wklad indywidualny autorow: Izabela Blaszczyk — 33,4%, Waldemar A. Gorzym-Wilkowski
— 33,3%, Marian Harasimiuk — 33,3%.
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