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Abstract: Chosen Socio-economic Aspects of Spatial Planning in the Process of
Space Management. The article highlights some socio-economic aspects of land
use planning. Effective space management requires co-ordinated programmes, the
limits allowing the social space to self-regulate and the carefully calculated volume
of input (not only in the economic terms) into maintaining the desired quality of this
space. Disturbed balance between the space self-regulation and the disproportionate
input usually results in excessive burden laid on one of these elements. Therefore,
adequate proportions between the two of them should be of central importance for
land use planners. To this end, it is extremely important to develop a proper land use
policy, a part of which are local development plans. They create the space and its
functions and, conversely, it is the space and its quality that determine the provisions
of land use plans. The latter make entities behave on the market in a specific way, thus
shaping, directly or indirectly, the local property prices. A local development plan, or
its absence, often hinders the growth of not only the local real estate market, but also
the local development in general. Effective planning, especially in terms of economic
and social consequences, determines the contents of the information resource that is
necessary for making right land use decisions. The deficit of micro-scale analyses leads
to a situation when local plans are created on the basis of data aggregated for much
larger areas (such as cities or their districts) thus making the predicted effects of land
use planning burdened with error. Another equally important issue is an ex post analysis
of the land use planning effects. It is also necessary to develop a coherent concept of
the spatial order of the area beyond the administrative borders. Unfortunately, the areas
covered by land use planning are constantly shrinking in size, which is resulting in the
disturbed continuity of the spatial order and in the uncontrolled urban sprawl.

Spatial development policies and land use plans should be preceded by the
strategic analyses of their impact on the natural environment, of the mutual influence
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of the plan provisions on the neighbouring administrative units, of the economic effects
of using local land and buildings (not limited to the financial consequences of a zoning
fee) and, first and foremost, of the social relevance of the functions proposed for the
area in question.

Keywords: Land use planning, real estate market, space management.

Wstep

Przestrzen uksztattowana w warunkach naturalnych, pierwotnie bez inge-
rencji cztowieka, na kolejnych etapach ewolucji ulega przeobrazeniom pod
wplywem dziatan tych, ktérzy z niej korzystaja. Ludno$¢ zamieszkujaca
dane tereny kreuje ich warto$¢ przez faktyczny sposéb uzytkowania oraz
stan zagospodarowania. Gospodaruja, a nawet zarzadzaja otaczajacag ich
przestrzenig przez planowanie, kontrolowanie proceséw przestrzennych, jak
rowniez przemyslane koordynowanie kierunkéw zmian przestrzeni. Swia-
domos$¢ ograniczonych zasobow nieodnawialnych powoduje, ze w kazdym
systemie gospodarczym swobodg ksztaltowania przestrzeni ograniczajg normy
spoteczne i prawne, ktore przyjmujg forme miejscowych, wojewodzkich czy
krajowych planow zagospodarowania przestrzennego. Wspomniane normy
pozwalajg na wlasciwg gospodarke przestrzenna, ktora polega na zaspokajaniu
nieograniczonych ludzkich potrzeb z uzyciem ograniczonych zasobow prze-
strzeni [Forys$, Nowak 2015]. Tym samym tworza spojny system efektywnego
gospodarowania przestrzenia.

W sensie fizycznym gospodarowanie, czy w wezszym zakresie zarzadza-
nie przestrzenia, dotyczy bezposrednio powierzchni ziemi, zasobow ponad nig
oraz nad nig, natomiast w ujeciu prawnym sprowadza si¢ do przywileju korzy-
stania z nieruchomosci. Sposob wykorzystania nieruchomos$ci wynika przede
wszystkim z koniecznos$ci zaspokajania podstawowych potrzeb bytowych
ludzi, ale rowniez checi uzyskania korzysci, takich jak renta z tytutu wzrostu
warto$ci nieruchomosci, uzytkowanie nieruchomosci jako czynnika produk-
cji itp. Zatem zaréwno regulowanie warunkow korzystania z przestrzeni, jak
tez indywidualne zachowania jej uzytkownikéw majg wymiar ekonomiczny.
Dodatkowo, kazdy z decydentow przestrzeni publicznej determinuje jej prze-
znaczenie korzy$ciami spolecznymi jakie przynosi dysponowanie wspolng
przestrzenia, obok konsekwencji dla srodowiska naturalnego.

W opracowaniu wskazano wybrane problemy i spoteczno—ekonomiczne
aspekty planowania przestrzennego oraz wptyw planowania przestrzennego
na rynek nieruchomosci na styku regulacji prawnych, a takze koncepcji zroéw-
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nowazonego rozwoju. Celem prowadzonych rozwazan jest wskazanie wybra-
nych proceséw spoteczno—ekonomicznych majacych miejsce na polskim
rynku nieruchomosci i ich analiza w kontekscie efektywnego gospodarowania
przestrzenia, zwlaszcza w aspekcie dziatan planistycznych. Dla osiggnigcia
zatozonego celu dokonano przegladu literatury oraz wykorzystano badania
wlasne.

1. Gospodarka przestrzenna, zarzadzanie przestrzenia
a gospodarka nieruchomosciami

Gospodarowanie przestrzenig, w ramach ustanowionych regul, opiera si¢
na zasadach ogolnie rozumianej gospodarnosci [Domanski 2006]. Gospo-
darowanie to wykonywanie czego$ z duzym zaangazowaniem. Polega na
maksymalizowaniu efektow, zaktadajac ograniczony zasdb przestrzeni, z jed-
noczesng minimalizacjg niezbednych kosztéw korzystania z niej. Gospodaro-
wanie jest sposobem podejmowania decyzji ekonomicznych i ich realizacji,
obejmujac zarzadzanie, kierowanie gospodarka jako catoscig i jej poszcze-
gblnymi podmiotami [za: Popularna encyklopedia...1994-1998]. Gospo-
darowanie jest wigc dzialaniem cztowieka, ktore w celu wyboru najlepszej
dostgpnej mozliwosci, przez poréwnywanie korzysci i kosztéw, prowadzi
do zaspokojenia jego potrzeb. Gospodarowanie zasobami (w tym zasobami
szeroko rozumianej przestrzeni) oznacza proces alokacji zasobow mig¢dzy
roznorakie zastosowania [Milewski 2005]. Uwzgledniajac dodatkowo wymiar
przestrzenno-ekologiczny w procesie gospodarowania podejmowane decyzje
sg uwarunkowane tadem przestrzennym i rownowagg ekologiczng. Poniewaz
proces alokacji dotyczy zasobow ograniczonych, wiec gospodarowanie tym
zasobem wymaga szukania najlepszych funkcji i sposobéw poprawy uktadow
przestrzennych, ktore nie beda prowadzily do utraty nieodtwarzalnych walo-
row. Omawiany proces nie obejmuje catej przestrzeni fizycznej otaczajacej
cztowieka. Wiele struktur przestrzennych powstaje w wyniku naturalnych,
dhugotrwatych i niekoordynowanych nadrzednie zjawisk spoteczno-ekono-
micznych. Suma nieuporzadkowanych i pozornie chaotycznych indywidual-
nych dziatan jednostek moze zmierza¢ do trwatych przeksztatcen przestrzeni.
W pozornie niezaleznych dziataniach czlowieka sg pewne prawidtowosci,
ktore w efekcie prowadza do samoczynnych proceséw koncentracji funkcji
i struktur przestrzennych. Uwzgledniajgc jednak kierunek zroéwnowazonego
rozwoju, a takze ograniczony zasob przestrzeni, warunek gospodarnos$ci pro-
wadzi raczej do minimalizacji uzycia tego dobra, nawet kosztem ponoszenia
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zwigkszonych naktadéw na korzystanie z przestrzeni. Dlatego planowanie
jako element zarzadzania przestrzenia, a szerzej gospodarki przestrzennej,
jest niezmiernie istotnym ogniwem racjonalnej gospodarki. Bledy w zakresie
planowania przestrzennego sg cz¢sto nieodwracalne, a straty spoteczne, eko-
nomiczne i Srodowiskowe niewspotmierne do zaktadanych efektéw w procesie
planowania [Owens, Cowell 2002].

Pojeciem wezszym niz gospodarowanie przestrzenia jest zarzqdzanie,
czyli organizowanie, wykorzystanie i ksztalttowanie przestrzeni w tej czgsci,
ktéra poddaje si¢ celowym, skoordynowanym i zaplanowanym dziataniom
1 prowadzi do utrzymania zaplanowanego fadu przestrzennego. Nalezy jednak
pamigtac, ze proces zarzadzania przestrzenia jest dlugotrwaly, a na kazdym
etapie uzytkowania mogg nastgpi¢ nieodwracalne zmiany fizyczne przestrzeni.
W efekcie weryfikacja przyjetych zatozen po wielu latach bywa niemozliwa
pod wzgledem fizycznym lub nieracjonalna ze wzgledu na nieefektywnos¢
ekonomiczna.

Zarzadzanie obejmuje procesy kierowania, organizowania i wspotdecy-
dowania, zwlaszcza w odniesieniu do zasobow wspolnych. Te role przejmuja
najczescie] wyznaczone instytucje oraz lokalne samorzady. Wspodlczesne,
systemowe podej$cie do zarzadzania pozwala spojrze¢ na nie jak na zestaw
wzajemnie powiazanych elementow funkcjonujacych jako cato$¢ (naktady,
procesy, wyniki), ktory cechuje sprz¢zenie zwrotne z otoczeniem [Forys,
Nowak 2015]. Zaden system nie moze funkcjonowaé w oderwaniu od innych
systemow, sg one wspoélzalezne, dlatego zarzadzania przestrzenig nie mozna
rozpatrywac¢ nie uwzgledniajgc wptywu otoczenia, w ktdrym si¢ ten proces
odbywa, jak r6wniez nie mozna nie zauwaza¢ wpltywu zarzadzania na otocze-
nie. Niezmiernie istotnym elementem skutecznego i sprawnego zarzadzania
przestrzenig jest planowanie procesow, tak aby odbywaty si¢ w sposob upo-
rzadkowany i skoordynowany, prowadzac do osiggni¢cia postawionego celu.
Zarzadzanie zasobami obejmuje wiec dziatania, ktore maja spowodowac, ze
zasoby beda funkcjonowaly zgodnie z zatozonym celem, a ze wzdledu na ich
specyfike cel ten powinien by¢ dlugoterminowy oraz spdjny z celami, jakie
zamierza osiggnaé cata gospodarka i spoleczenstwo danego kraju. W roz-
winigtych gospodarkach nadrzgdnym celem gospodarki przestrzennej jest
utrzymanie tadu przestrzennego z zachowaniem zréwnowazonego rozwoju,
z jednoczesnym dazeniem do poprawy jakosci zycia cztowieka [Borys 2004].

Obok wskazanych priorytetow rownie istotnym problemem zarzadzania
przestrzenig jest zarzadzanie warto$cig w wymiarze czysto ekonomicznym
(uzyteczno$¢, rzadko$¢, zbywalno$¢), ale rowniez wartoscig uzytkowa zwia-
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zang z przydatnos$cig przestrzeni do okreslonej funkcji. Funkcja ta najczgsciej
wynika z walorow naturalnych (uksztaltowanie terenu, warunki gruntowo-
-wodne i klimatyczne, zasoby mineralne) i ekologicznych srodowiska, ale
takze z dzialania cztlowieka (zabudowa, infrastruktura) czy dziedzictwa kultu-
rowego. W gospodarce rynkowej warto$¢ przestrzeni moze by¢ utozsamiana
z jej ceng rynkowa, gdy moze stanowi¢ przedmiot obrotu rynkowego (np. grunt
pod zabudowe) lub z cennos$cia. Ta ostatnia nie zawsze ma wymiar finansowy
(np. cennos¢ ekologiczna), jednak zajmuje szczego6lne miejsce w hierarchii
wartosci spotecznych.

Gospodarowanie przestrzenig jest Sciste zwigzane z gospodarowaniem
nieruchomosciami, ktore stanowig wyodrebnione czgsci powierzchni ziemi
(odrebna wtasnos$¢ z urzadzong dla nieruchomosci ksiega wieczysta), wraz
z naniesieniami i nasadzeniami oraz w szczegdlnych przypadkach odrebng
wlasno$¢ czesci sktadowych tych nieruchomosci. Wskazane przypadki doty-
czg przede wszystkim odrebnej nieruchomosci lokalowej z udziatem w cze-
$ciach wspolnych nieruchomosci oraz prawa uzytkowania wieczystego gruntu
odrebnego od prawa wlasnosci naniesien.

Gospodarka nieruchomosciami dotyczy zarowno zarzadzania, obrotu jak
tez szacowania wartosci nieruchomos$ci bgdacych we wladaniu wszystkich
podmiotéw rynku nieruchomosci, ale przede wszystkim gospodarowania nie-
ruchomos$ciami publicznymi, co wywoluje daleko idace skutki w zagospoda-
rowaniu przestrzennym. Jakkolwiek racjonalna gospodarka nieruchomosciami
samorzadu wymaga odpowiednio uksztattowanej gospodarki przestrzenne;j.
Stad jednoznaczne zasady nabywania, zbywania nieruchomosci do zasobu
publicznego, jak réwniez zasady wywlaszczania, uwlaszczania oraz zwrotu
nieruchomosci wywoluja wczesniej lub pozniej okreslone skutki przestrzenne
w wymiarze spotecznym i ekonomicznym. Zmieniajg warto$¢ przestrzeni,
utatwiajg lub uniemozliwiajg lokalizacj¢ nowych obiektéw, kreuja nowe
uktady funkcjonalne. Z tego powodu istotnymi elementami gospodarki nie-
ruchomos$ciami sg wycena nieruchomosci, mechanizmy zwigzane z obrotem
nieruchomosciami oraz zasady zarzadzanie zasobem nieruchomosci. Planowa-
nie korzystania z przestrzeni jako element zarzadzania przestrzenig obejmuje
wiec posrednio lub bezposrednio wszystkie procesy odbywajace si¢ w obrebie
nieruchomosci.
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2. Spoleczno-ekonomiczny wymiar
planowania przestrzennego

Racjonalna gospodarka przestrzenna powinna zaktada¢ aktywne uczest-
nictwo spoleczenstwa na kazdym etapie zarzadzania przestrzenig, w szcze-
g6lnosci na etapie ustalania celow nadrzednych i priorytetdw w procesie
ksztattowania przestrzeni. To przede wszystkim spoleczenstwo jest beneficjen-
tem decyzji administracyjnych w omawianym obszarze, ustalania kierunkow
rozwoju obszarow oraz planowania przestrzennego. Btedy popetnione na tym
etapie zarzadzania przestrzenig rodzg dtugoterminowe i1 nieodwracalne skutki
spoteczne i ekonomiczne. Wywotuja konflikty na skutek wprowadzenia zmian
nieakceptowanych przez ludnos¢, ktorej bezposrednio dotycza. W procesie
planowania nie da si¢ pogodzi¢ interesow wszystkich zainteresowanych,
a jedynie optymalizowa¢ rozwigzania, tak aby jak najmniej dotkliwie byty
odebrane przez poszczegolne grupy interesariuszy.

Gospodarka przestrzenna, uwzgledniajaca zasady zréwnowazonego roz-
woju, powinna jako priorytet zaktada¢ maksymalizacj¢ powierzchni publicz-
nej, ogodlnodostepnej, z szerokim spektrum funkcji, kosztem indywidual-
nego wykorzystania przestrzeni. W praktyce jednak przewazaja dazenia do
umacniania wlasnosci indywidualnej poszczegélnych jednostek. W efekcie
powiekszaja sie coraz bardziej niedostepne przestrzenie prywatne w miejsce
przestrzeni publicznych, ogélnodostepnych. Omawiang tendencj¢ mozna
zauwazy¢ w zmianie struktury wlasnosciowej gruntéw i szerzej nieruchomo-
$ci na terenie gminy. Powszechne jest dgzenie jednostek do zawlaszczania
jak najwiekszej przestrzeni na potrzeby wlasne, co przejawia si¢ tendencja do
wydzielania takich przestrzeni i ograniczania dost¢pu innym podmiotom (gro-
dzenia si¢, odcinania od nieruchomosci sasiednich). Ze wzgledu na budowanie
wigzi spotecznych jest to zjawisko negatywne, ktore nie sprzyja budowaniu
wzajemnych relacji, poczucia funkcjonowania w grupie, tworzeniu i realizacji
wspolnych celéw. Popularna w Polsce w ostatnich latach zabudowa, ktorej
wyroznikiem sg zamknigte osiedla, powoduje wyalienowanie si¢ z przestrzeni
okreslonych grup mieszkancow. Sg to ci mieszkancy, ktorzy stylem zycia, spo-
sobem funkcjonowania powinni by¢ wzorcem postgpowania dla innych, upo-
sledzonych spotecznie grup ludnosci. Powinni oni swoimi zachowaniami we
wspolnej przestrzeni wspomagac ksztattowanie si¢ prawidlowych postaw spo-
lecznych. Niestety, wspomniane tendencje poglebiaja dysproporcje spoteczne,
a w dluzszej perspektywie wywotujg roéwniez segregacje natury ekonomicz-
nej. Zapisy planow miejscowych moga ogranicza¢ wydzielanie zamknigtych
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enklaw lub zapobiegajac wspomnianym niekorzystnym zjawiskom, kreowaé
nowe przestrzenie publiczne.

Przejawem segregacji ekonomicznej sg rowniez procesy gentryfikacyjne,
uwzgledniajace dodatkowo zmiany przestrzenne i spoteczne. Gentryfikacja
to proces obejmujacy inwazje ludzi z wyzszych klas spotecznych na obszary
zajmowane przez mieszkancéw z nizszych klas spotecznych [Fory$ 2013].
Réwnolegle z wymiang klasowa mieszkancow nastepuje fizyczna meta-
morfoza zabudowy w wyniku modernizacji lub wyburzen i wprowadzania
nowej zabudowy mieszkaniowej [Bourne 1993]. Przy okazji nowych inwe-
stycji zamieniajg si¢ stosunki wlasnosciowe, podnosi si¢ przecietny dochod
gospodarstw domowych, a gospodarstwa o nizszym statusie ekonomicznym
sa wypierane do dzielnic sgsiednich. Dodatkowo, nastepuje koncentracja
przestrzenna oso6b o podobnych klasowo preferencjach konsumpcyjnych,
a takze ekonomiczne przewartosciowanie zasobu nieruchomosci grupa spo-
leczna generuje popyt na inny typ ustug, dotychczas niedostgpnych [Clark
1995]. Nowa na gentryfikowanym terenie. Pojawienie si¢ takich ushug stwarza
popyt na nowe powierzchnie ustugowe i inng o wyzszej jakosci infrastrukture
towarzyszaca zabudowie mieszkaniowej, a to w konsekwencji wywotuje
wzrost warto$ci nieruchomosci o innych funkcjach. Poniewaz aktywno$¢
inwestoré6w na rynku mieszkaniowym nie ogranicza si¢ jedynie do terenéw
zurbanizowanych, przeciwnie czgsto wykraczala poza granice administra-
cyjne miast, wywoluje poszerzanie si¢ zasiggu aglomeracji miejskich, a tym
samym na nowych terenach, w wielu plaszczyznach, nieodwracalne skutki.
Gentryfikacja nie jest rowniez procesem krotkotrwatym ani o ograniczonym
znaczeniu i zasiegu (np. do jednej inwestycji). Dotyczy zaréwno konkretnych
dzielnic miejskich, jak rowniez enklaw podmiejskich czy typowych terenow
wigjskich. Jest efektem rozlewania si¢ miast, ktore wywotaty niezaspokojone
potrzeby mieszkaniowe oraz zmiany preferencji mieszkaniowych indywidual-
nych inwestoréw. Tym samym proces gentryfikacji jest rOwniez wspotzalezny
z rynkiem nieruchomosci. Zwiazek ten ma charakter sprz¢zenia zwrotnego:
procesy gentryfikacyjne sg przyczyng zmian na rynku nieruchomosci, jakkol-
wiek rynek nieruchomosci determinuje kierunki proceséw gentryfikacyjnych.
W tym kontek$cie rolg planowania przestrzennego jest zapobieganie nieko-
rzystnym zjawiskom zwigzanym z gentryfikacja. Nalezy rowniez pamigtac, ze
procesy gentryfikacyjne czgsto pojawiajg si¢ spontanicznie, a plany miejscowe
moga je wzmagac (np. dopuszczenie zmiany funkcji niemieszkalnej na miesz-
kalng) lub ogranicza¢ (ograniczenia dla zabudowy terenow niezabudowanych
zwlaszcza w atrakcyjnych przyrodniczo i krajobrazowo lokalizacjach). Brak
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analiz i danych dostepnych w mikroskali nie pozwala na szczegdtowa ana-
liz¢ ilosciowa procesow gentryfikacyjnych w Polsce. Mozna jednak zwrocié
uwage na zmiany majatkowe mieszkancow gentryfikowanych terenow przez
pryzmat jakos$ci zabudowy mieszkaniowej, ceny nieruchomosci, marki samo-
chodow lub innych dobr wyzszego rzgdu, lokalizowanie si¢ w tych rejonach
sklepoéw z asortymentem z wyzszej potki. Niedostatek danych ilo§ciowych na
poziomie osiedli czy jednostek planistycznych powoduje, ze nowe funkcje dla
tych przestrzeni ustala si¢ na podstawie danych zagregowanych dla wigkszych
obszaréw (np. miasta czy dzielnic), a tym samym prognozy skutkéw ustalen
planistycznych obarczone sg wigkszym btedem.

Kolejnym, rownie waznym procesem spoleczno—ekonomicznym, bedacym
konsekwencjg szeroko rozumianej polityki przestrzennej, w tym m.in. braku
planow miejscowych, jest proces suburbanizacji w obrebie miast (rozlewanie
si¢ zabudowy miejskiej na tereny obrzezne), jak rowniez semiurbanizacja,
czyli urbanizacja terenow wiejskich. Suburbanizacja, ktéra polega na wylud-
nianiu si¢ centréw miejskich na korzys¢ zaludniania i rozwoju stref podmie;j-
skich, jest nieunikniong fazg rozwojowg miasta, ktorg wtasciwe planowanie
przestrzenne moze ograniczy¢. Rozwoj tych stref przebiega w kilku ptaszczy-
znach, w tym m.in. dotyczy rozbudowy w strefach podmiejskich infrastruk-
tury mieszkaniowo—ustugowej, edukacyjnej, ustugowej oraz sieci polaczen
komunikacyjnych. Strefy podmiejskie staja si¢ sypialniami miast, natomiast
same miasta pozostaja dla tych mieszkancow stref podmiejskich w dalszym
ciggu osrodkiem ustugowym, handlowym, kulturalnym edukacyjnym oraz
miejscem, w ktérym pracujg. Problemem najistotniejszym w pierwszej fazie
suburanizacji jest brak niezbednej infrastruktury miejskiej na terenach pod-
miejskich, co skutkuje codziennymi dojazdami mieszkancow do centrum
miasta. Wigze si¢ to przede wszystkim z problemami komunikacyjnymi, nie-
wystarczajaca siecig srodkow publicznej komunikacji, a w efekcie dojazdami
wiasnymi §rodkami komunikacji, czyli wzrostem natgzenia ruchu kotowego
w kierunku suburbiow. Czas, jaki nalezy poswigci¢ na dojazdy ro$nie si¢ wraz
z wydluzaniem si¢ promienia terenow podmiejskich i wzrostem intensywnosci
zabudowy oraz zaludnienia tych terenéw. W efekcie nastepuje dezurbanizacja
(rozwoj wszystkich wymaganych funkcji miejskich na terenach podmiej-
skich) oraz reurbanizacja, czyli powrdt do centrow miast. Reurbanizacje
mozna zaobserwowac wowczas, gdy wzrasta udziat ludnosci w centrach miast
w stosunku do ogdlnej liczby ludno$ci w miescie. W pierwszej fazie jest to
wynikiem zahamowania ubytku ludnosci na skutek zmniejszajacej si¢ liczby
0s6b wyprowadzajacych si¢ poza centrum miasta, w drugiej fazie nastepuje
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wzrost liczby ludno$ci na skutek wzrostu liczby ludno$ci osiadajacej w cen-
tralnych dzielnicach miasta. Wspomniane procesy pozostawiaja jednak trwate
zmiany w przestrzeni miejskiej i podmiejskiej (nadmierne rozlewanie sig
miast urban sprawl). W efekcie zmniejszania i zacierania si¢ granic miedzy
osrodkami miejskimi powstajg aglomeracje miejskie. Ten proces okresla si¢
mianem metropolizacji. Wspotczesnie coraz czesciej wspomina si¢ rowniez
o procesach semiurbanizacji, czyli urbanizacji obszarow wiejskich [Domanski
2006]. Ludnos¢ zamieszkujaca obszary wiejskie pracuje w miastach, wzrost
dochodéw powoduje podniesienie si¢ stopy zyciowe]j wiejskich gospodarstw
domowych i1 zmiang stylu zycia. Na obszary wiejskie przenoszone sa wzorce
miejskie, rozwija si¢ nowe budownictwo mieszkaniowe, rosng oczekiwania
lokalnej ludnos$ci co do zakresu i jakosci ustug. Wies staje si¢ obszarem wie-
lofunkcyjnym, przestaje mie¢ charakter typowo rolniczy. Zmiany tego typu
okresla si¢ w literaturze wielofunkcyjnym rozwojem wsi [Domanski 2006].

W ujeciu ekonomicznym suburbanizacja prowadzi do uksztattowania sig
nowego modelu wartosci terenow miejskich. Klasyczna funkcja malejacej
wraz z odlegtoscia od centrum renty z tytutu wlasnosci gruntu zostaje znie-
ksztatlcona pojawieniem si¢ na obrzezach miast i w strefach podmiejskich
nowych centrow ustugowo—handlowych i mieszkalnych, charakteryzujacych
sie wysokimi warto§ciami gruntdéw. W efekcie najwyzsze ceny w centrum
miast obnizajg si¢ wraz ze wzrostem odleglosci od centrum, az do pierscienia
podmiejskiego, gdzie ponownie rosng. Jednak ceny te nie osiggajac poziomu
z centrum miasta, sg atrakcyjne dla inwestoréw lokujacych na tych terenach
nowe obiekty i funkcje. Zmiana relacji miedzy odlegloscig od centrum miasta
a sktonnoscia do ptacenia za grunt prowadzi w efekcie do przeobrazen funk-
cjonalno—przestrzennych miast i terenéw podmiejskich.

W analizowanych procesach i odniesieniu ich do zréwnowazonego roz-
Wwoju, najgrozniejsze sg procesy niekontrolowane, zywiotowe, spontaniczne
i nieplanowane. Rozproszona zabudowa, rozlewajaca si¢ w niekontrolowany
sposob wokot miasta szerokim pasem, powoduje powigkszenie obszarow
zurbanizowanych kosztem otwartych terenow o walorach przyrodniczych.
Dodatkowo niesie za sobg nieuzasadnione spotecznie skutki ekonomiczne
w postaci wysokich i czesto nieplanowanych naktadéw na budowe infrastruk-
tury komunalnej. Efektywne planowanie przestrzenne determinuje analiza
tendencji demograficznych, rozwoju gospodarczego i wzrostu zatrudnienia.
Z tym zwigzana jest lokalizacja dzialalno$ci komercyjnej, rozwoj przemystu
i transportu (rowniez publicznego), zaopatrzenie w wodg, odprowadzania
$ciekow, usuwanie odpadéw, swiadczenie ustug edukacyjnych, opieki zdro-
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wotnej, handel detaliczny, ochrona srodowiska naturalnego oraz dziedzictwa
kulturowego. W dobie suburbanizacji istotnym elementem planowania prze-
strzennego jest uwzglednienie wskazanych powigzan obszaréw miejskich
i wiejskich. Rozpoznanie potrzeb obszarow wiejskich i wzajemnych zalezno-
$ci gospodarczych i spotecznych migdzy nimi i obszarami miejskimi pozwala
na zachowanie réwnomiernego rozwoju. Niekontrolowane rozprzestrzenianie
si¢ miast stanowi zagrozenie dla rozwoju i ciaglosci miast ale réwniez dla
zachowania ladu przestrzennego. Jest takze zagrozeniem dla zrownowazo-
nego rozwoju regionu w czterech aspektach: gospodarka, spoteczenstwo,
srodowisko oraz tad przestrzenny. Nalezy zauwazy¢, ze omawiany proces
jest ztozony i wywoluje nieodwracalne zmiany w $rodowisku, zwlaszcza na
terenach podmiejskich.

W procesie gospodarowania przestrzenig zbyt matg wage przypisuje si¢
szacowaniu skutkow ekonomicznych zmian miejscowych planéw zagospoda-
rowania przestrzennego, zwtaszcza w kontekscie wartoSciowania przestrzeni.
Konsekwencje sg wieloletnie i kosztochtonne. Wzrost warto$ci nieruchomosci
i ograniczenie do pigciu lat zbycia nieruchomosci bez konieczno$ci wnoszenia
optaty planistycznej wstrzymuja beneficjentow tego wzrostu od dokonywania
transakcji. W efekcie gmina czgsto nie osigga zadnych rekompensat finanso-
wych z tytutu wzrostu wartoséci nieruchomosci w efekcie podjetych dziatan
planistycznych, ponoszac jednoczesnie wysokie koszty procesu planowania
przestrzennego [Krajewska et al. 2014]. Zmiana zapiséw w planach miejsco-
wych na funkcje korzystniejsze niz dotychczasowe (ze wzgledu na preferencje
uczestnikéw rynku) wywotuje najczesciej wzrost wartosci nieruchomosci,
a niedoszacowanie wzrostu powoduje nieuzasadnione spotecznie korzysci dla
okreslonej grupy wiascicieli nieruchomosci. Nalezy zwrocic¢ uwagg, ze skutki
decyzji planistycznych sa przesuniete w czasie, sita i kierunek zmian warto$ci
nieruchomosci z tym zwigzanych nie jest stata (ryc. 1).

Najwicksze wzrosty wartosci dotycza przede wszystkim gruntéw nie-
zurbanizowanych przeksztalcanych na funkcje mieszkaniowe, ustugowe czy
produkcyjne, a wysoko$¢ wzrostu zalezy od szczegdlowosci zapisoOw planu
(im doktadniejszy opis tym latwiej jest ten wptyw okresli¢), jednoznacznos$ci
zapisOw (wieloznaczne zapisy przeznaczenia zmniejszaja prawdopodobien-
stwo przewidzenia przysztej funkcji w planie) a takze stanu lokalnego rynku
nieruchomosci (potencjatu rozwojowego rynku). Skutki zmian planistycznych
odczuwalne sg tez w przypadku nieruchomosci sasiednich. Nalezy jednak
zwréci¢ uwage, ze zmiana miejscowych planéw zagospodarowania prze-
strzennego nie zawsze wywoluje wzrost warto$ci nieruchomosci objetych

202



Wartos¢
h

.P,‘an Rolnicza Rolnicza Mieszkaniowa, przemyslowa, ustugowa
migjscowy
Ewidencja . . Mieszkaniowa,
gruntéw feolnicza Rolnicza ‘ przemyslowa, ustugowa
Etapy Planistyczny Przygotowawczy Realizacyjny ‘ Korzystanie

Ryc. 1. Zmiana wartos$ci nieruchomosci w procesie inwestycyjnym

Zrodho: Opracowanie wiasne na podstawie [Cymermann, Telega 2006, s. 12].

planem, a takze nieruchomosci sgsiednich. Relacja sgsiedztwa funkcji jest bar-
dziej skomplikowana, a ujawnia si¢ przede wszystkim w procesie szacowania
warto$ci nieruchomosci. Jest rOwniez zmienna w czasie 1 wynika ze zmienia-
jacych si¢ wzorcoéw kulturowych, wywolujacych rowniez zmiany preferencji
uzytkownikow przestrzeni.

Obszarow powigzan gospodarki nieruchomosciami z planowaniem prze-
strzennym jest wiele [Wachter 2013]. Zapisy w miejscowych planach regu-
luja réwniez zasady podziatu i scalania nieruchomosci lub samego scalania.
Skutki w zakresie zmian warto$ci nieruchomosci dotycza przede wszystkim
powierzchni nowo tworzonych dziatek lub zakazu dokonywania takiego
podziatu. Wymog podzialu na zbyt duze dziatki w stosunku do zglaszanego
przez rynek popytu moze oznacza¢ dla wlasciciela wymierng utrate wartosci
zbyt duzych nieruchomosci. Zakaz podzialu na dziatki mniejsze uniemozliwia
czesto odebranie renty gruntowej zwigzanej z mozliwo$cia wykorzystania
nieruchomosci na cele budowlane. W przypadku wigkszo$ci funkcji wraz ze
wzrostem powierzchni nieruchomosci gruntowej maleje jej warto$¢ jednost-
kowa (korelacja migdzy ceng jednostkowa a powierzchnig nieruchomosci jest
ujemna). Podobnie spadek wartosci nieruchomo$ci wywotuje wprowadzenie
do planu funkcji publicznych, czy terendow otwartych. Jednak sasiedztwo
planowanych terendw publicznych o funkcji rekreacyjnej wywotuje wzrost
wartosci nieruchomosci o funkcjach mieszkalnych. Brak szczegoétowych ana-
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liz w tym zakresie skutkuje nie tylko wadliwa oceng ekonomicznych skutkéw
planowania przestrzennego i stwarzaniem barier rozwojowych w przeksztat-
ceniach tkanki miejskiej. Konsekwencje dla rynku sg istotne. Spada inten-
sywnos¢ transakcji na lokalnym rynku (np. na skutek niekorzystnych zapisow
w planie), ograniczone sg dziatania deweloperskie, a w efekcie nastgpuje zaha-
mowanie rozwoju danej przestrzeni lub przenoszenie si¢ inwestoréw na tereny
podmiejskie, co z kolei skutkuje rozproszeniem zabudowy i ekstensywnym
wykorzystaniem przestrzeni. Jakkolwiek nieprzemyslane rezerwy terenow pod
funkcje zaktadajace rozwoj (nieskorelowane z tendencjami demograficznymi
czy rozwojem gospodarczym) kosztem innych waznych funkcji publicznych,
wzmacniaja niekorzystne zjawiska braku tadu krajobrazowego, powoduja
straty cennych przyrodniczo terenow w centrach miastach i ich otoczeniu.

Wigkszo$¢ gmin w walce o inwestora (budowa potencjatu gospodar-
czego), mieszkanca (wzmacnianie potencjalu demograficznego) czy turyste
(wykorzystanie walorow przyrodniczych i kulturowych) buduje przewage
konkurencyjng przez dziatania w obszarze gospodarki przestrzennej, dosto-
sowujgc przestrzen do krotkoterminowych celow. W efekcie tak rozumianej
konkurencyjnosci terytorialnej podejmowane sg procesy planistyczne zaspo-
kajajace oczekiwania waskich grup interesariuszy, kosztem pozostatych grup
spotecznych.

Whioski

Procesy spoteczno—ekonomiczne majace miejsce na polskim rynku nieru-
chomosci powinny by¢ sprzgzone z gospodarowaniem przestrzenig. Z jednej
strony sg wynikiem zmian zachodzacych w przestrzeni, z drugiej za§ wymu-
szaja przystosowanie przestrzeni do oczekiwan uzytkownikow. Efektywne
gospodarowanie przestrzeniag wymaga skoordynowanych dziatan i ustalenia
granic samoregulacji przestrzeni, w ktorej funkcjonuje spoteczenstwo oraz
zdefiniowania naktadéw (nie tylko gospodarczych) niezbednych na utrzy-
manie pozadanej jakosci tej przestrzeni. Zaklocenie rownowagi miedzy
samoregulacja przestrzeni a zbyt duzymi naktadami powoduje nadmierne
obcigzenie jednego z tych elementow. Zatem zachowanie wlasciwych relacji
w tym zakresie powinno przyswieca¢ planowaniu przestrzennemu. Na tym tle
wydaje si¢ nie do rozstrzygnigcia problem witasciwej polityki przestrzennej:
czy miejscowe plany kreuja przestrzen i jej funkcje, czy na odwro6t przestrzen
i jej walory determinujg zapisy w planach. Nie ulega jednak watpliwosci, ze
zapisy planéw miejscowych sktaniajg podmioty do okreslonych zachowan na
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rynku, a tym samym kreuja posrednio lub bezposrednio warto$¢ nieruchomo-
$ci. Plan miejscowy lub jego brak niejednokrotnie stanowig barier¢ rozwoju
nie tylko rynku nieruchomosci ale réwniez rozwoju lokalnego. Efektywne
planowanie, zwlaszcza pod katem skutkow ekonomicznych i spotecznych,
determinuje zasob informacji niezbedny do podejmowania wlasciwych decyzji
planistycznych. Brak analiz w mikroskali np. na poziomie osiedli czy jedno-
stek planistycznych powoduje, ze miejscowe plany budowane sa na podstawie
danych zagregowanych dla wigkszych obszaréw (np. miasta czy dzielnic),
a tym samym prognozy skutkdéw ustalen planistycznych obarczone wigkszym
btedem. Roéwnie istotnym elementem jak prognozy jest analiza ex post efektow
planowania przestrzennego. Mimo ze decyzje w tym zakresie sa mozliwe do
weryfikacji dopiero w perspektywie dziesigcioleci, to jednak bledy popetnione
w przeszto$ci powinny by¢ eksponowane i analizowane, a takze przyjmo-
wane jako wskazowki do ustalania wlasciwych kierunkdéw zagospodarowania
przestrzeni. Oczywiscie nie wszystkie zmienne mozna zaprognozowac z duza
precyzja w perspektywie kilkunastu czy kilkudziesigciu lat. Niezbedna jest
jednak spdjna koncepcja tadu przestrzennego wigkszych obszarow niz granice
administracyjne. Skutkiem zawezania obszarow analiz do granic administra-
cyjnych miast jest brak cigglosci tadu przestrzennego, krajobrazowego a takze
niekontrolowane kierunki rozprzestrzeniania si¢ procesow urbanizacyjnych.

Rozwoj przestrzenny, w tym plany przestrzenne, przed ich przyjeciem
i wdrozeniem powinny by¢ poprzedzone oceng strategiczng wptywu na srodo-
wisko naturalne [Healey 2006], wzajemnego oddziatywania zapisow planu na
sasiadujace jednostki administracyjne (planistyczne), efektow ekonomicznych
wykorzystania nieruchomosci (nie tylko skutkéw finansowych w kontekscie
renty planistycznej), a przede wszystkim skutkow spolecznych proponowa-
nych funkcji terenu.
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