DOSSIER PRAWNO-EKONOMICZNE

Legalnos¢ Funduszu Spotecznego Wsi, Uméw Urbanistycznych oraz Obalenie Mitu ,,Optaty
Miejscowej” w Inwestycjach Hotelowych

Opracowanie dla mieszkaricdw Sofectwa Ortowice i Krobica, Radnych Gminy Mirsk oraz organdw planistycznych
Podstawa prawna: Dz.U. 2023 poz. 1688 (Reforma Planowania), Dz.U. 2024 poz. 320 (Ustawa o drogach publicznych), Wyrok SN
Il CSKP 62/21, Uchwata RM Mirsk LX/655/23

TEZA WIODACA | STATUS PRAWNY

Niniejsze dossier stanowi kompleksowe opracowanie prawne dowodzace, ze zgdanie utworzenia Funduszu Wsi
Ortowice oraz sformalizowania zobowigzan inwestora w umowie notarialnej ma petne, bezsporne oparcie w prawie
polskim. Réwnoczesnie dokument ten demaskuje i definitywnie obala powszechny mit urzedniczy, jakoby , optata
miejscowa (turystyczna)” mogta zrekompensowac straty wsi lub zastgpi¢ obowigzki inwestora.

I. Ustawowe Podstawy Prawne Partycypacji Dewelopera w Polsce

Praktyka naktadania na deweloper6w obowigzkéw finansowania infrastruktury oraz wsparcia lokalnej
spotecznosci nie jest ,,wymystem” ani ,roszczeniowos$cig mieszkancow”, lecz wynika wprost z
obowigzujacych w Rzeczypospolitej Polskiej ustaw:

1. Art. 37ed Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (u.p.z.p.) - Umowa
Urbanistyczna

Wprowadzony wielka reformg planowania przestrzennego (Dz.U. 2023 poz. 1688) art. 37ed u.p.z.p.
wprost stanowi, Ze gmina zawiera z inwestorem umowe urbanistyczng w formie aktu notarialnego. W
umowie tej inwestor zobowigzuje sie do pokrycia w catosci lub w czesci kosztow realizacji inwestycji
uzupetniajacej (sieci wodno-kanalizacyjne, drogi, tereny zielone, obiekty spoteczne) lub do
przekazania gminie $srodkéw na ten cel. Jest to ustawowa instytucja publiczno-prywatna.

2. Art. 16 Ustawy o drogach publicznych (u.d.p.) - Obowiagzek Drogowy Inwestora
Niedrogowego

Zgodnie z art. 16 ust. 1i 2 u.d.p., budowa lub przebudowa drég publicznych spowodowana inwestycja
niedrogowa NALEZY DO INWESTORA tego przedsiewziecia. Szczegdtowe warunki okre$la umowa
miedzy zarzadca drogi a inwestorem. Inwestor nie moze zastaniac sie faktem, Ze droga DW 361 jest
droga wojew6dzka - generowany przez niego ruch tysiecy pojazddw rodzi bezwzgledny obowigzek
budowy pasow wigczenia, lewoskretéw, azyli dla pieszych i ekrandw.

3. Precedens Sadu Najwyzszego (Wyrok SN z dnia 24 lutego 2021 r., sygn. akt III CSKP 62 /21)
Sad Najwyzszy orzekl, Ze obowigzek okreslony w art. 16 u.d.p. ma charakter cywilnoprawny i
zobowigzuje inwestora do faktycznego wykonania niezbednych rob6t modernizacyjnych uktadu
komunikacyjnego. SN wykluczyt przerzucanie kosztéw komunikacyjnych inwestycji komercyjnej na
barki podatnikéw i mieszkancéw.

4. Art. 893 Kodeksu cywilnego w zw. z art. 223 Ustawy o finansach publicznych - Darowizna z
Poleceniem

Podmioty prawa cywilnego (w tym spo6tki deweloperskie) moga legalnie wptacac srodki na
wyodrebnione subkonto gminy z prawnym poleceniem (art. 893 k.c.) przeznaczenia ich w 100% na cel
spoteczny Sotectwa Ortowice (np. fundusz zdrowotny dla senioréw, monitoring studni, doptaty do



filtrow wody, remont $wietlicy). Regionalne Izby Obrachunkowe (RIO) w peini dopuszczaja takie
celowe dochody wtasne JST.

Il. Obalenie Mitu: Dlaczego ,,Optata Miejscowa” (Tourist Tax) NIE Zastepuje Funduszu
Wsi?
|
KONTRA-ANALIZA STRATEGICZNA
ARGUMENT STRONY PRZECIWNEIJ: ,,Nie ma potrzeby tworzenia funduszu ani wymuszania umow na deweloperze,
poniewaz gmina i wies zyskajg na optacie miejscowej pobieranej od gosci hotelowych (3,00 zt za dobe). To z nawigzka
pokryje koszty wsi.”

DLACZEGO JEST TO FALSZ? Jest to manipulacja urzednicza, ktéra ignoruje prawo podatkowe, ustawe o finansach
publicznych oraz elementarng matematyke.

1. KTO FAKTYCZNIE PLACI? (Inwestor nie ptaci ani grosza)

Optata miejscowa (art. 17 ustawy o podatkach i optatach lokalnych) jest daning publiczng pobierang od
TURYSTY (goscia hotelowego), a nie od przedsiebiorcy. Deweloper nie uszczupla swojego zysku nawet o
1 grosz. Co wiecej, zgodnie z prawem hotel dziata jedynie jako inkasent i czesto otrzymuje od gminy
PROWIZJE (wynagrodzenie za inkaso) za pobdr tych pieniedzy! Wmawianie mieszkancom, ze turysta
placacy 3 zt za noc realizuje zobowigzania dewelopera, jest kping z prawa.

2.,CZARNA DZIURA” BUDZETU OGOLNEGO (Art. 42 ust. 2 ustawy o finansach publicznych)
Zgodnie z zasadg jedno$ci materialnej budzetu (zasada non-affection’), wszystkie dochody z podatkoéw i
optat lokalnych trafiaja do jednego, wspélnego worka budzetowego w Urzedzie Miasta i Gminy Mirsk.
Przepisy NIE ZEZWALAJA na automatyczne przypisanie wptywow z oplaty miejscowej do sotectwa, w
ktérym powstaty! Burmistrz Mirska moze w 100% wydac te pienigdze na pensje urzednicze w Mirsku,
splate gminnego dtugu lub tatanie dziur w Rebiszowie. Ortowice nie majg ZADNE] gwarancji prawnej, ze
choc¢by 1 ztoty z tej optaty wréci do wsil

3. PRZEPASC FINANSOWA I ELEMENTARNA MATEMATYKA (Skala potrzeb vs. grosze)

Stawka optaty w Mirsku wynosi 3,00 zt / dobe (Uchwata RM LX/655/23). Przy planowanym resorcie
(zat6zmy 300 gosci dziennie przy 65% obtozeniu rocznym) taczny roczny wptyw z optaty miejscowej
wyniesie ok. 213 500 zt brutto (ok. 190 000 zt po kosztach inkasa).

Tymczasem realne koszty infrastruktury zniszczonej lub obcigzonej przez resort to:

¢ Przebudowa skrzyzowania DW 361 (lewoskrety, chodniki, pasy doswietlone): 6 000 000 - 10 000 000
zt

* Nowa magistrala wodna i rozbudowa stacji uje¢ wody w Ortowicach: 3 000 000 - 5 000 000 zt

* Modernizacja sieci kanalizacyjnej i przepompowni: 4 000 000 - 8 000 000 zt

Laczny deficyt infrastrukturalny wynosi 15 000 000 - 25 000 000 z!! Z samej optaty miejscowej gmina
sptacataby samo skrzyzowanie przez PONAD 50 LAT, nie wydajac w tym czasie ani grosza na inne
potrzeby!

4. ROZNICA USTAWOWEGO PRZEZNACZENIA (Biezace sprzatanie a inwestycje kapitalowe)
Zgodnie z art. 17 ustawy o podatkach i optatach lokalnych, optata miejscowa stuzy drobnym celom
biezacym w miejscowos$ciach turystycznych (utrzymanie czysto$ci szlakdéw, kosze na $mieci, promocja
turystyczna, tablice informacyjne). Ustawodawca NIGDY nie przewidywat finansowania z niej wielkich



inwestycji kapitatlowych (drég wojewddzkich, uje¢ gtebinowych). Dlatego wtasnie parlament uchwalit art.
16 u.d.p. oraz art. 37ed u.p.z.p., aby koszty kapitatowe ponosit prywatny inwestor, a nie podatnik.

5. PULAPKA CZASOWA (Zniszczenia dzisiaj, pieniadze za 5 lat)

Optata miejscowa zacznie wptywac¢ do gminy DOPIERO wtedy, gdy hotel zostanie wybudowany,
wyposazony, odebrany i przyjmie pierwszych gosci - czyli najwczes$niej za 4-5 lat. Natomiast dewastacja
Ortowic rozpoczyna sie W PIERWSZYM DNIU BUDOWY: setki ciezkich wywrotek, rozjezdzone drogi
wiejskie, zapylenie, pekanie $cian budynkéw od wstrzagséw, zaburzenie warstw wodono$nych w
wyrobisku. Bez umowy urbanistycznej wie$ ponosi 100% kosztéw katastrofy budowlanej przez lata, nie
majac ani grosza z optat!

6. ZERO REKOMPENSATY DLA SENIOROW I ZWYKLYCH MIESZKANCOW

Nawet gdyby optata miejscowa trafiata do Mirska, zaden przepis nie pozwala wyptaci¢ z niej
bezposredniego wsparcia mieszkanicom dotknietym immisjami hotelu. Z optaty miejscowej nie wolno
sfinansowac: dotacji do rachunkéw za wywoz $ciekow dla mieszkancow, darmowych filtrow do
skazonych studni, ekranéw akustycznych na prywatnych posesjach ani funduszu zdrowotnego dla
schorowanych mieszkancéw. Takie $wiadczenia MOZE i POWINIEN zagwarantowa¢ wytgcznie
dedykowany Fundusz Spoteczny Wsi w Umowie Urbanistyczne;j.

Ill. Podsumowanie i Rekomendacja Dziatan dla Mieszkancow

Préba zbycia postulatéw mieszkancéw argumentem o ,optacie miejscowej” jest prawnie bezskuteczna i
ekonomicznie niedorzeczna. Mieszkancy Ortowic i Krobicy maja petne prawo zadac od Rady Miejskiej
Gminy Mirsk i Burmistrza:

1. Wstrzymania uchwalenia MPZP do czasu zawarcia wigzacej Umowy Urbanistycznej (art. 37ed u.p.z.p.)
w formie aktu notarialnego.

2. Wymuszenia na inwestorze podpisania Umowy Drogowe;j (art. 16 u.d.p.) z DSDiK i Gming na peing
przebudowe skrzyzowania DW 361 i drog dojazdowych PRZED wbiciem pierwszej topaty.

3. Ustanowienia Funduszu Wsi Ortowice (1-2% rocznego przychodu lub stata kwota notarialna)
deponowanego na rachunku powierniczym (Escrow) z gwarancja wyptat na rzecz Sotectwa i Osrodka
Pomocy Spoteczne;j.

4. Uzaleznienia wej$cia w zycie jakichkolwiek ustalen planistycznych od zabezpieczen finansowych
(gwarancje bankowe na rekultywacje i ochrone uje¢ wody pitnej).

KLAUZULA INFORMACYJNA | NOTA PRAWNA (DISCLAIMER)

Niniejsze opracowanie stanowi obywatelskg analize informacyjng przygotowang w ramach ustawowych konsultacji
spotecznych projektu MPZP (art. 54 Konstytucji RP w zw. z art. 17 i 18 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym). Celem publikacji jest przedstawienie argumentéw merytorycznych, ekonomicznych i propozycji
kompromisowych rozwigzan do dyskusji publicznej pomiedzy mieszkancami, samorzagdem a inwestorem. Materiat ten
nie stanowi indywidualnej porady prawnej ani zastrzezonej pomocy prawnej w rozumieniu ustawy o adwokaturze lub
ustawy o radcach prawnych. Wszelkie przywotane przepisy ustaw (u.p.z.p., u.d.p., k.c., u.f.p.) oraz orzecznictwo
sgdowe (w tym wyrok Sgdu Najwyzszego sygn. akt 11l CSKP 62/21) s3 powszechnie obowigzujgcymi, oficjalnymi
zrédtami prawa Rzeczypospolitej Polskiej. Kazdy mieszkaniec podejmuje decyzje i wnosi uwagi we wtasnym imieniu,
korzystajgc z przystugujacych mu konstytucyjnych praw obywatelskich.



