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WPROWADZENIE

Wigkszos¢ funkcji zyciowych cztowieka, w tym takze wigkszo$¢ zadan reali-
zowanych przez wtadze publiczne, wymaga uzytkowania nieruchomosci o okre-
slonych cechach fizycznych i prawnych. Zatem wtasciwe gospodarowanie w prze-
strzeni, a zwlaszcza gospodarowanie sktadnikami przestrzeni przez ludzi i insty-
tucje, wymaga wilasciwej gospodarki nieruchomog$ciami. Hopfer i Sobczak (1998)
twierdza, ze gospodarka nieruchomosciami jest jednym z wymiarow szerszego
agregatu pojgciowego, jakim jest gospodarka przestrzenna. Oznaczaé¢ to musi, ze
pomigdzy gospodarka nieruchomosciami a innymi aspektami gospodarki prze-
strzennej wystepuja silne i wielorakie interakcje. Wydaje sie, ze szczegdlnie sil-
ne zwigzki z gospodarowaniem nieruchomosciami wykazuje planowanie prze-
strzenne, przy czym to wlasnie planowanie przestrzenne, uwzgledniajac rzecz
jasna strukture nieruchomosci, jest najczesciej czynnikiem sprawczym, oddzia-
tujacym na mozliwosci, charakter i kierunki gospodarki nieruchomosciami (zob.
np.: Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomog$ciami). Co wig-
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cej — to przez mechanizmy gospodarowania nieruchomos$ciami dochodza do skut-
ku kluczowe efekty ekonomiczne i spoteczne planowania przestrzennego.

Niniejszy tekst opiera si¢ na hipotezie, iz wptyw planowania przestrzenne-
go na warto$¢ nieruchomosci, a w efekcie takze na lokalng przestrzen spotecz-
no-ekonomiczng, jest bardzo efektywny. Przy czym wplyw ten moze mie¢ wie-
le pozytywnych, zréznicowanych skutkow, lecz jednoczesnie moze tworzy¢ row-
nie liczne nastepstwa negatywne. Rodzi to pytanie o charakter i sposob planowa-
nia przestrzeni, ktéry wzmacniatby skutki pozytywne, a jednoczes$nie eliminowat
lub ograniczat efekty negatywne.

Artykut dotyczy zjawisk zachodzacych w obecnej przestrzeni spoteczno-eko-
nomicznej Polski. Zostat wigc oparty na aktualnie obowigzujgcym ustawodaw-
stwie dotyczacym planowania przestrzennego i gospodarki nieruchomos$ciami,
Jako obiekt badawczy zostal wybrany obszar wojewddztwa lubelskiego, z odnie-
sieniami dotyczacymi innych cze$ci kraju.

PRZESEANKI

W swietle ustawy Kodeks cywilny (1964) nieruchomoscia jest czgs¢ po-
wierzchni kuli ziemskiej stanowigca odrgbny przedmiot wlasnosci (grunt), jak
rowniez budynki trwale z gruntem zwigzane lub czesci takich budynkéw. Nie-
ruchomo$¢ jest jednym z gtownych przedmiotéw wiasnosci, czyli korzystania
1 pobierania pozytkow oraz dochoddéw. Sposob wykonywania prawa wilasnosci
nieruchomosci ksztattuja, zgodnie z ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (2003), ustalenia miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego. To zatem planowanie przestrzenne rzutuje, czesto w sposob rozstrzy-
gajacy, na warto$¢ i rynkowa atrakcyjnos$¢ poszczegdlnych nieruchomosci. Plan
miejscowy stanowi, dla potencjalnego nabywcy, zrédto informacji dotyczacych
praw i ograniczen w zagospodarowaniu i uzytkowaniu okreslonej nieruchomo-
$ci gruntowej oraz szans i zagrozen, ktdre moga wystapi¢ w jej otoczeniu (zob.
np.: Jedraszko 1996). Jest to zreszta zupelnie oczywiste, biorgc pod uwage funk-
cje planu miejscowego jako podstawy wydawania pozwolen na budowe. Wsrod
wymienionych przez ustawe o planowaniu przestrzennym kompetencji tego pla-
nu, caty szereg w bezposredni lub posredni sposéb oddziatuje na to, w jaki spo-
sOb nieruchomo$¢ moze by¢ uzytkowana i w efekcie — jakie moze by¢ spektrum
potencjalnych jej nabywcow. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
okresla np. dla poszczegdlnych terenow:

— przeznaczenie (dopuszczalng funkcje),

— zasady zagospodarowania, w tym zabudowy (dopuszczalng wysokos¢, in-

tensywnosc, odleglos$¢ od drog itp.), a takze ewentualny zakaz zabudowy,

— zasady ochrony tadu przestrzennego, waloréw przyrodniczych i kultu-

rowych,
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— sposoby i zasady wyposazenia w infrastrukture techniczna,

— zasady scalania i podziatow.

Niektore z tych rozstrzygnie¢ oddziatujg na warto$¢ nieruchomosci w sposob
bezposredni. Oczywiste jest np., ze ustalenie w planie miejscowym funkcji roku-
jacej wyzsza rente gruntowa (np. mieszkalnictwo lub ustugi komercyjne) popra-
wia warto$¢ nieruchomosci, podczas gdy przeznaczenie tejze nieruchomosci na
cele m.in. zieleni publicznej wartos¢ te radykalnie zmniejsza. Podobnie zwigksza
ceng terenu dopuszczenie wigkszej intensywnosci jego zabudowy lub ustalenie
podziatu na wzglednie mate dziatki budowlane, a ogranicza ja np. wprowadzenie
catkowitego zakazu zabudowy.

Nie bez znaczenia jest réwniez posredni wptyw planu miejscowego na war-
to$¢ nieruchomosci. Wynika on zwlaszcza z ustalonych w planie funkcji i zasad
zagospodarowania terenéw sasiadujgcych lub w jakis sposdb funkcjonalnie po-
wigzanych z danag nieruchomos$cig. Pomigdzy sposobami wykorzystania sasia-
dujacych lub powigzanych nieruchomosci wystepuja bowiem liczne interakcje,
z ktérych czes$¢ moze mie¢ charakter pozytywny, czgs¢ natomiast negatywny (np.
prowadzac do konfliktow).

KORZYSCI

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego moze, jak wspomniano
powyzej, oddzialywac na warto$¢ nieruchomosci w sposéb zaré6wno korzystny,
jak 1 niekorzystny. Jednakze w dominujgcej czesci przypadkow wpltyw ten nie-
watpliwie jest korzystny. Wynika to przede wszystkim z mechanizméw prawnych
zapisanych w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Proce-
dura sporzadzania planu miejscowego w zauwazalny sposob uprzywilejowuje bo-
wiem wtascicieli nieruchomosci, ktoérzy maja liczne mozliwosci egzekwowania
uwzgledniania swoich interesow w przygotowywanych planach.

W efekcie, dominujg obecnie plany miejscowe (lub zmiany tych planow)
sporzadzane zgodnie z oczekiwaniami wiascicieli nieruchomos$ci. Mechanizm
ten sam w sobie nie jest naganny, przeciwnie — tworzy wiele pozytywnych zja-
wisk, ktorych beneficjentami sg liczni aktorzy lokalnej gospodarki. Wydaje si¢
takze zgodny z istota planowania przestrzennego. Racjg istnienia tej gatezi pla-
nowania jest wszak poszukiwanie sposobow optymalnego wykorzystania prze-
strzeni. Optymalne wykorzystanie przestrzeni rozumiane jest natomiast jako ta-
kie, ktére generuje najwyzsza warto$¢ ekonomiczng (Zarzqgdzanie przestrzenne. ..
2008). W tym kontekScie mozna przyjac, iz to wlasnie wilasciciele nieruchomo-
$ci dysponuja najpetniejsza wiedza co do ich waloréw i mozliwosci wykorzysta-
nia. Zatem okreslenie przez plan miejscowy funkcji i sposobu zagospodarowania
nieruchomosci zgodnego z oczekiwaniami jej wiasciciela moze by¢ efektywnym
sposobem osiaggania koherencji lokalizacyjnej, bedacej jednym z podstawowych
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celow gospodarowania przestrzenig (zob. np.: Zawadzki 1973; Budner 2003).
Mozna to wiec uznaé za urzeczywistnienie ekonomicznego aspektu tadu prze-
strzennego, zaktadajgcego zgodnos¢ lokalizacji 1 funkcji (zob.: Zawadzki 2001).

Pierwotnym beneficjentem odpowiednio sformutowanych ustalen planu
miejscowego sa oczywiscie wilasciciele nieruchomosci, ktore w efekcie sporza-
dzenia lub zmiany planu zyskuja na warto$ci i atrakcyjnosci rynkowej (zob. np.:
Razniak, Grochal 2014). Réznica w rynkowej cenie nieruchomosci rolniczych
i budowlanych (mieszkaniowych lub ustugowych) jest bowiem z reguly znaczna.
Laskowska (2008) ocenia, ze w realiach gmin podwarszawskich, bedacych tere-
nem zjawisk suburbanizacyjnych, siega ona 55%. Sa to rdznice dotyczgce trans-
akcji, ktorych przedmiotem sg zawsze dziatki nabywane w celach budowlanych
— zatem budowlane (w sensie funkcji w planie miejscowym) lub ,,potencjalnie bu-
dowlane”. W realiach wojewodztwa lubelskiego zatem, przy nizszej przecigtnej
sile nabywczej, roéznice te sa jeszcze wicksze. W gminach potozonych bezposred-
nio pod Lublinem grunty o ustalonej w planie miejscowym funkcji mieszkanio-
wej sa drozsze od potozonych w tych samych miejscowosciach gruntow o funk-
cji rolniczej o przynajmniej 35%, na ogot o wyraznie ponad 50%, a w licznych
przypadkach roznica sigga 200% (www.anma.com.pl; www.kleczkowski.com.pl;
www.lbn-nieruchomosci.pl). Roznice cen transakcyjnych pomigdzy dziatkami
budowlanymi a uzytkami rolnymi nabywanymi w celach produkcji rolniczej sg na
Lubelszczyznie jeszcze daleko wigksze, bo ponad 20-krotne (www.arimr.gov.pl).

Wazrost wartosci rynkowej nieruchomosci i bedacy tego efektem wzrost do-
chodéw 0s6b zbywajacych nieruchomosci na cele inwestycyjne jest bezposred-
nig korzyscia z planowania przestrzennego. W korzysci tej partycypuje takze sa-
morzad gminny. Zgodnie bowiem z ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym osoba sprzedajaca nieruchomos¢, ktorej warto$¢ wzrosta w efek-
cie sporzadzenia lub zmiany planu miejscowego, ma obowiazek uisci¢ na rzecz
gminy stosowng optatg. Wysokos¢ tej ,,optaty planistycznej” moze wynies¢ nawet
30% wzrostu wartosci.

Oproécz bezposrednich korzysci, wynikajacych z ingerencji planowania prze-
strzennego w warto$¢ nieruchomosci, istnieja liczne — by¢ moze jeszcze wazniej-
sze — korzysci posrednie i odlozone w czasie. Wynikajg one z sekwencji nastepstw
ustalenia w planie miejscowym nowego przeznaczenia nieruchomosci podnosza-
cego jej atrakcyjno$¢ inwestycyjna, a takze z dominujacego charakteru réznic
pomiedzy przeznaczeniem uprzednim a okreslonym w planie. Typowym aktem
planistycznym poprawiajagcym walory rynkowe nieruchomosci jest przeznaczenie
na cele mieszkaniowe lub ustugowe nieruchomosci wykorzystywanych dotych-
czas rolniczo. Zagospodarowanie tych nieruchomosci zgodnie z planem oznacza
wzrost wptywow podatkowych dla wlasciwej gminy. Od nieruchomosci rolnych
(bez rozroznienia czy sa zabudowane, czy tez nie) wlasciciel placi na rzecz gminy
podatek rolny (Ustawa z dnia 15 listopada 1984 1. ...). Wysoko$¢ tego podatku jest
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aktualizowana corocznie, jednak jest on wzglednie niewielki. W roku 2016 poda-
tek rolny ptacony od 1 m? gruntow wchodzacych w sktad gospodarstw rolnych wy-
nosi tylko ok. 1,34 grosza, natomiast od pozostatych gruntéw rolnych — ok. 2,69
grosza (Komunikat Prezesa GUS... 2015). Z kolei nieruchomosci uzytkowane
w sposoOb niezwigzany z rolnictwem sa podstawa, w Swietle ustawy o podatkach
i optatach lokalnych (1991), uiszczania podatku od nieruchomosci. Maksymal-
na wysokosc¢ tego podatku, r6zna dla nieruchomosci gruntowych i dla budynkow,
jest rowniez ustalana corocznie. Jest ona jednak zawsze wielokrotnie wigksza niz
wysoko$¢ podatku rolnego. W roku 2016 najnizszym putapem podatku od 1 m?
nieruchomosci gruntowych jest 47 groszy, natomiast od budynkéw — 75 groszy.
Przy czym od budynkow zwigzanych z dziatalno$cig gospodarczg mozliwe jest
pobieranie nawet 22,86 ztotych za 1 m? (Obwieszczenie... 2015).

Zasadnicza roznica w wysokos$ci podatku rolnego i podatku od nieruchomo-
$ci powoduje, ze ich skutki dla budzetéw gminnych sa zasadniczo odmienne. Tak
np. w roku 2013 wptywy z podatku od nieruchomosci stanowity w wojewodztwie
lubelskim ok. 26,90% dochodéw wtasnych gmin, podczas gdy z podatku rolnego
— jedynie ok. 8,9% (Budzety jednostek... 2014). Dzialo si¢ tak w wojewodztwie,
w ktorym uzytki rolne stanowig 70,1% powierzchni, natomiast grunty zabudowa-
ne i zurbanizowane zaledwie 3,8% (Wojewddztwo lubelskie. .., 2015).

Podjecie nierolniczego sposobu uzytkowania nieruchomosci wigze si¢ przy
tym w licznych przypadkach z ich uprzednim zbywaniem na rzecz nowych wia-
scicieli. Oznacza to naptyw $rodkow finansowych do dotychczasowych wtasci-
cieli nieruchomos$ci. Wydawanie tych pieniedzy moze przynajmniej w pewnym
stopniu wzbudzi¢ lokalny mnoznik konsumpcyjny, a zatem pobudzi¢ przynaj-
mniej niektore sektory gospodarki lokalnej. Ponadto, §rodki uzyskane na sprzeda-
zy nieruchomosci stanowigcych uprzednio np. czgs$¢ obszaru gospodarstwa rolne-
g0 moga zosta¢ zainwestowane w rozwoj pozostatej czgsci gospodarstwa rolnego
lub w inne rodzaje dziatalnosci gospodarcze;.

Efekty mnoznikowe mogg by¢ oczywiscie oparte na znacznie szerszych pod-
stawach. Nabycie nieruchomosci przez nowych wiascicieli (nawet przez dewelo-
perow) jest wszak wstepem do podjgcia inwestowania na tych nieruchomosciach.
Wydatki inwestycyjne zwigzane z zagospodarowaniem nieruchomosci (np. na
materiaty budowlane) ponoszone sg generalnie poza obszarem inwestycji. Jed-
nakze nawet stosunkowo niewielka czg¢s¢ tych wydatkow moze mie¢ zauwazal-
ny wpltyw na wzrost lokalnego popytu. Co wigcej, nie wszystkie inwestycje mu-
sza mie¢ w ostatecznosci charakter stricte konsumpceyjny. W istocie charakter ten
maja prawie wylgcznie budynki mieszkalne. Natomiast inne przedsigwzi¢cia wy-
korzystujace racjonalizacje (optymalizacje) funkcji nieruchomosci w planie miej-
scowym, na czele z ustugowymi, moga trwale poprawi¢ sytuacj¢ ekonomiczng
gminy i jej mieszkancow (por. np.: Parysek 2015). Beneficjentem tych korzysci
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sa nie tylko lokalne przedsigbiorstwa i mieszkancy, lecz takze gmina. Zgodnie
bowiem z ustawg o dochodach jednostek samorzadu terytorialnego (2003) gmi-
ny partycypuja w dochodach budzetu panstwa z podatku dochodowego od 0s6b
fizycznych (na poziomie do 39,34%) oraz od osob prawnych (6,71%). W woje-
wodztwie lubelskim udziaty w podatkach dochodowych stanowia podstawowy
element dochodow wilasnych gmin — w roku 2013 wyniosty az 36,1% (Budzety
jednostek... 2014). Zwigkszenie dochodéw gminy w oczywisty sposdb musi po-
prawi¢ jej mozliwosci inwestycyjne, ktore niewatpliwie w znacznej czgsci beda
wykorzystane na poprawe fizycznych cech lokalnych nieruchomosci (przede
wszystkim ich wyposazenie w infrastrukture techniczng). To z kolei wptynie na
dalsza poprawe poziomu zycia mieszkancow oraz warunki lokalizacji i funkcjo-
nowania przedsiebiorstw. W licznych zatem przypadkach interwencja planowania
przestrzennego w usytuowanie nieruchomosci na rynku moze sta¢ si¢ bodzcem
uruchamiajgcym ,,maszyne wzrostu” (por.: Logan, Molotch 1987).

Z punktu widzenia wtadz gminy ustalanie w planie miejscowym funkcji i spo-
sobu zagospodarowania nieruchomos$ci w sposéb zgodny z oczekiwaniami wia-
Scicieli niesie za sobg rowniez inne korzysci, mianowicie polityczne. Wiascicie-
le nieruchomosci sg wszak takze wyborcami, ktorych glos moze mie¢ znaczenie
przy wytanianiu np. nowego sktadu rady gminy. Mechanizm ten jest szczeg6lnie
istotny w gminach niebedacych powiatami miejskimi. W gminach takich rady sa
wybierane w wyborach wigkszo$ciowych, w okrggach jednomandatowych, przy
czy czym mandat zdobywa osoba, ktora otrzyma najwieksza liczbe glosow, nawet
jesli nie jest to wickszos¢ oddanych gltosow (Ustawa z dnia 5 stycznia 2011 . ...).
Oznacza to, zwlaszcza w matych wiejskich gminach, gdzie do zdobycia man-
datu wystarczy kilkadziesiat glosow (http://wybory2014...; Obwieszczenie Ko-
misarza...), silny zwigzek pomigdzy radnym a wyborcami, a zatem takze silng
presje na decyzje radnych. Presja ta, oparta w dominujacym stopniu na mecha-
nizmach kontroli nieformalnej, sktania organy samorzadu gminnego do dziatan
zgodnych z oczekiwaniami mieszkancow jako warunku np. reelekcji (zob. np.:
Szacka 2008).

ZAGROZENIA

Zasadniczy, rozstrzygajacy mechanizm pozytywnego oddziatywania plano-
wania przestrzennego na rynek nieruchomosci i jego otoczenie wigze si¢ jednak
z wieloma rownoleglymi niekorzystnymi nastgpstwami. Presja wlascicieli nie-
ruchomosci na poprawe jej wartosci 1 rynkowej atrakcyjnosci powoduje w licz-
nych przypadkach nadmierng podaz nieruchomosci o cechach pozadanych na ryn-
ku. Sleszynski i in. (2015) wskazuja, ze pomimo pokrycia planami miejscowymi
jedynie 28,6% terytorium Polski, mozliwe jest zlokalizowanie na terenach prze-
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widzianych przez te plany na cele mieszkaniowe doméw dla az 79 mln osob. Sa
gminy, w ktorych zgodnie z planami miejscowymi mozliwe jest powstanie do-
mo6w dla ludnos$ci ponad 10-krotnie liczniejszej niz aktualna liczba mieszkancow.
W gminach tych bowiem plany miejscowe dopuszczajg zabudowanie ponad poto-
wy powierzchni (bez lasow i wod).

Takie, wielokrotnie przekraczajace faktyczne potrzeby, a zwlaszcza realne
mozliwosci inwestycyjne mieszkancow Polski, zakreslenie terenow o dopusz-
czalnej funkcji mieszkaniowej (niekiedy takze ustugowej) rodzi istotne negatyw-
ne nastepstwa. Przede wszystkim — zwlaszcza poza obszarami metropolitalny-
mi — realne ceny gruntow o ustalonej funkcji mieszkaniowej sg znacznie nizsze,
niz oczekiwaliby ich aktualni wlasciciele. Przy tym, jedynie niewielka cze$¢ wia-
scicieli tych nieruchomosci ma szanse ich zbycia i realnego osiggnigcia zaktada-
nych przez siebie zyskow. Samorzady gminne w takiej sytuacji rowniez nie moga
liczy¢ na korzysci, nawet jesli pojawia si¢ krotkotrwate zjawiska spekulacyjne.
Ponadto, w praktyce polskie plany miejscowe nie ustalajg sekwencji zagospodaro-
wania przestrzennego, zatem kolejnos¢ zabudowywania poszczegolnych terenow
wskazanych w planie jest calkowicie przypadkowa. Mechanizm ten w oczywisty
sposob musi prowadzi¢ do daleko idgcego rozproszenia zabudowy. Rozprosze-
nie to za$, oprocz np. uruchomienia nadmiernej antropopresji na tereny otwarte,
ma rowniez konkretne skutki ekonomiczne. Powoduje zwtaszcza nadmierne roz-
ciggniecie sieci drog lokalnych oraz infrastruktury komunalnej. Szczegdlne kosz-
ty beda musiaty ponosi¢ gminy z racji koniecznosci wykupu gruntéw przeznaczo-
nych w planach miejscowych pod drogi (zob. np.: Raport... 2013). Jednak skutki
nadmiernego rozproszenia zabudowy musza powodowac¢ rowniez dtugofalowe
konsekwencje, w postaci wysokich kosztow utrzymania sieci infrastruktury ko-
munalnej. Skutkiem tego bedzie wysoki poziom wydatkdéw biezacych kosztem
ograniczenia wydatkow rozwojowych (inwestycji).

Dhlugotrwala konsekwencja takiego zjawiska musi by¢ ograniczenie mozli-
wosci rozwoju, poprawy warunkéw zycia oraz lokalizowania i funkcjonowania
przedsiebiorczosci. Szczegolnie odczuwalne bedzie to by¢ musiato w gminach
polozonych na obszarach depopulacyjnych, sposréd ktorych wiele posiada licz-
ne obszary wskazane w planach miejscowych na cele mieszkaniowe. Na terenach
tych koszt utrzymania sieci infrastruktury bedzie si¢ rozktadat na coraz mniejsza
liczbe mieszkancow. W dtuzszej perspektywie moze to rodzi¢ pytanie o wypta-
calno$¢ gminy, a nawet o mozliwo$¢ jej dalszego istnienia jako odrebnej jednost-
ki samorzadowe;j.

W obszarach metropolitalnych problem ten nie bedzie zapewne rownie istot-
ny, cho¢by z uwagi na rosngcg liczb¢ mieszkancow i podmiotow gospodarczych,
tworzacg korzysci opisane powyzej. Lecz tam rowniez nadmierne rozproszenie



230 WALDEMAR A. GORZYM-WILKOWSKI

zabudowy musi przynie$¢ negatywne skutki, ktore beda si¢ przede wszystkim
wigzaé z obciazeniem dziennego bilansu czasu wskutek rozciagniecia dojazdow
do pracy oraz pogorszeniem dostgpnosci do podstawowych ustug (zwtaszcza pu-
blicznych).

WNIOSKI

Planowanie przestrzenne, przez swoje oddziatywanie na warto$¢ nierucho-
mosci, tworzy wiele korzystnych zjawisk dla rozwoju lokalnego. Beneficjentami
tych korzysci sg bez mala wszyscy aktorzy lokalnej przestrzeni spoteczno-eko-
nomicznej. Jednakze obok korzysci pojawiaja si¢ liczne zagrozenia. Przy czym
zagrozenia te moga w sposob trwaty odbi¢ si¢ na kierunkach i tempie rozwo-
ju gminy oraz mozliwosciach poprawy warunkow zycia jej mieszkancow. Po-
wstaje zatem pytanie, w jaki sposob powinny zosta¢ przeksztatcone powigzania
pomiedzy planowaniem przestrzennym a gospodarkg nieruchomos$ciami, aby za-
chowa¢ lub wzmocni¢ skutki pozytywne, a jednoczenie wyeliminowa¢ lub ogra-
niczy¢ efekty negatywne.

Podstawowym wyzwaniem jest ograniczenie ekspansji wyznaczanych przez
plany miejscowe terenow mieszkaniowych, a nawet redukcja powierzchni i roz-
proszenie terendw juz wyznaczonych. Wymaga to, jak si¢ wydaje, zmiany syste-
mu planowania przestrzennego. Zmiana taka niewatpliwie musiataby si¢ odbic¢
dos$¢ bolesnie na funkcjonowaniu lokalnych rynkéw nieruchomoscei. Dla czesci
podmiotow dziatajacych na tym rynku begdzie bowiem oznaczaé strat¢ lub przy-
najmniej pozbawienie nadziei na przyszte korzysci. Jednakze straty w wigkszo-
$ci bedg miaty charakter dorazny i indywidualny, zwigzany np. z ograniczeniem
mozliwosci tworzenia baniek spekulacyjnych. Natomiast otoczenie rynku nieru-
chomosci 1 ich miejsce w rozwoju lokalnym ulegltyby zasadniczej racjonaliza-
cji. Pozwolitoby to znacznej wickszosci zainteresowanych stron na bardziej reali-
styczne spojrzenie na mozliwosci odniesienia korzysci na rynku, a w efekcie takze
na podejmowanie mniejszej liczby nieracjonalnych decyzji. Samorzady gminne
natomiast uzyskatyby niewatpliwie znaczne oszczgdnosci w wydatkach na infra-
strukture komunalng. Jednakze systemowa korekta tych mechanizmow bylaby
niewatpliwie bardzo trudna z racji oporu wielu podmiotow, zwtaszcza wlascicieli
nieruchomosci. W takiej sytuacji szczegdlna odpowiedzialno$¢ spoczywa na wia-
dzach gmin, ktore powinny wykazywac¢ wicksza §wiadomos¢ interakcji pomig-
dzy planowaniem przestrzennym i rynkiem nieruchomosci oraz ich nastepstwami.
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SUMMARY

A strong correlation occurs between spatial planning and the market attractiveness of proper-
ties. Since planning is a determinant of property value, the interests of participants of the proper-
ty market have an impact on planning decisions. In consequence, local plans primarily specify the
functions of areas according to the expectations of property owners so that it is possible to achieve a
high land rent. This mechanism generates numerous positive effects for the entire local socio-econo-
mic space. Its beneficiaries include not only property owners but also local governments in districts
and, to a certain extent, the entire environment. The adaptation of the provisions of local plans can
be a trigger of lasting mechanisms ensuring local development. At the same time, however, it often
leads to an excessive enlargement of residential areas in relation to the actual demand. This results in
the increasingly scattered buildings. Besides the contamination of landscape, it also results in exces-
sive costs of construction and maintenance of technical and road infrastructure. This can lead to a
permanent limitation of the local government’s ability to finance indispensable development pro-
jects. The excessive area of land for construction also creates a risk of speculation bubbles. Taking
further advantage of the positive effects of links between spatial planning and property management
as well as eliminating the negative effects probably requires a change in the system of planning in
Poland. However, even under the current system, it is possible to achieve positive effects with an
adequate level of knowledge and effective actions of the local government.
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