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INSTRUMENTY EKONOMICZNE ZARZĄDZANIA 
PRZESTRZENIĄ NA POZIOMIE LOKALNYM

Streszczenie: Obecny system zarządzania przestrzenią nakłada na samorząd gminy nie tylko 
obowiązek przygotowywania opracowań planistycznych, ale również określanie skutków fi-
nansowych przyjętych dokumentów. W artykule zaprezentowano ekonomiczne instrumenty 
zarządzania przestrzenią na poziomie lokalnym i przedstawiono ich klasyfikację.

Słowa kluczowe: opłata planistyczna, opłata adiacencka, miejscowy plan zagospodarowania 
przestrzennego, opłata urbanistyczna, budżet gminy.

1. Wstęp

Finansowa funkcja w systemie zarządzania przestrzenią po raz pierwszy pojawiła się 
w ustawie z dnia 23 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym 
(dalej: ustawa z 2003 r.). Obecne opracowania planistyczne na poziomie lokalnym 
muszą zapewniać nie tylko porządek przestrzenny, ale również następstwa finanso-
we. W ramach miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (dalej: plan 
miejscowy) należy wykonać prognozę jego skutków finansowych, która wskazuje 
dochody i wydatki samorządu gminy będące następstwem ustaleń planu. Nowe po-
dejście uwzględniające aspekty ekonomiczne jest obecnie koniecznością przedsta-
wiającą skutki podjęcia uchwały dotyczącej planu miejscowego.	

Celem artykułu jest określenie ekonomicznych instrumentów zarządzania prze-
strzenią na poziomie lokalnym i próba ich klasyfikacji. Tezę pracy stanowi stwierdze-
nie, że mechanizmy finansowe stanowią ważny element w zarządzaniu przestrzenią.

2. Istota systemu zarządzania przestrzenią gminy

Jedną z płaszczyzn systemu zarządzania rozwojem lokalnym i regionalnym jest za-
rządzanie przestrzenią. Naczelną zasadą tego systemu stała się integracja wymiaru 
społeczno-gospodarczego z terytorialnym. A. Noworól zwraca uwagę na koniecz-
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202	 Sławomira Hajduk

ność synergii działań w obrębie gospodarki przestrzennej i zarządzania rozwojem1. 
Samorząd gminy powinien zapewnić spójność rozwoju ekonomicznego z kierunków 
zagospodarowania przestrzennego (dalej: studium gminne) celów i zadań wynikają-
cych ze strategii rozwoju gminy.

W literaturze przedmiotu można odnaleźć kilka prób definicji pojęcia zarządza-
nie przestrzenią. Zarządzanie w gospodarce przestrzennej traktowane jest jako spo-
sób prowadzenia polityki przestrzennej w danej jednostce terytorialnej2. Samorząd 
terytorialny winien rozwiązywać problemy, radzić sobie z wyzwaniami rozwoju  
w konkurencyjnych warunkach, stymulować i koordynować procesy rozwojowe  
w przestrzeni jego działania3. Zarządzanie przestrzenią określa się jako zespół czyn-
ności, na które składają się analizy, prognozy i symulacje zmian istotnych cech prze-
strzeni planistycznej pozwalające na przyjęcie strategii optymalnego wykorzystania 
parametrów tych własności w celu zmaksymalizowania korzyści ekonomicznych  
i ekologicznych wynikających z opracowania i wdrażania studiów, programów i pla-
nów zagospodarowania przestrzennego4. Zarządzanie rozwojem przestrzennym sta-
je się nowym elementem współczesnej doktryny urbanistycznej5. Zarządzanie prze-
strzenią określane jest jako proces polegający na organizacji przestrzeni zgodnie  
z wytyczonymi celami6. W procesie zarządzania przestrzenią ważne jest prowadze-
nie szerokiego zakresu analiz i symulacji różnych decyzji przestrzennych oraz koor-
dynacja działań i przedsięwzięć finansowych, informacyjnych i  technicznych pro-
wadzonych przez samorządy gmin.

Podsumowując rozważania wszystkich autorów, można stwierdzić, iż zarządza-
nie przestrzenią jest procesem, który obejmuje zespół czynności zmierzających do 
racjonalnego kształtowania przestrzeni z wykorzystaniem rachunku symulacyjnego 
oceny ekonomicznej wykonalności decyzji przestrzennych. Działania te powinny 
sprzyjać zapewnieniu ładu przestrzennego oraz tworzyć warunki do zrównoważone-
go rozwoju gminy7.

1  A. Noworól, „Smart governance” a zarządzanie rozwojem w mieście przyszłości, „Czasopismo 
Techniczne” 2012, nr 1, s. 39-48.

2  W.M. Gaczek, Zarządzanie w gospodarce przestrzennej, BRANTA, Bydgoszcz, Poznań 2003, s. 15.
3  G. Ślusarz, Zrządzanie rozwojem przez jednostki samorządu terytorialnego – specyfika, potrzeby 

i wyzwania, „Problemy Zarządzania” 2006, nr 3, s. 39.
4  T. Bajerowski (red.), Podstawy teoretyczne gospodarki przestrzennej i zarządzania przestrzenią, 

Uniwersytet Warmińsko-Mazurski, Olsztyn 2003, s. 180 oraz T. Bajerowski, R. Cymerman, H. Kryszk, 
J. Kuryj, M. Reniger-Biłozor, R. Wiśniewski, K. Zwirowicz, R. Źróbek, S. Źróbek, Doskonalenie pro-
cesów gospodarowania i zarządzania przestrzenią z uwzględnieniem potrzeb informacyjnych, Seria 
Przegląd Osiągnięć Uniwersytetu Warmińsko-Mazurskiego w Olsztynie, nr 3, Olsztyn 2008, s. 36-42.

5  P. Lorens, J. Martyniuk-Pęczek (red.), Zarządzanie rozwojem przestrzennym miast, Urbanista, 
Gdańsk 2010, s. 101.

6  J. Małuj, Społeczne aspekty zarządzania przestrzenią, www.gpzoom.com.pl/publikacje, stan 
14.10.2012.

7  S. Hajduk, Istota zarządzania rozwojem przestrzennym gminy, „Problemy Ekologii” 2008, nr 4, 
s. 174.
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Rys. 1. System zarządzania przestrzenią na poziomie lokalnym

Źródło: opracowanie własne.

W systemie zarządzania przestrzenią gminy polityka przestrzenna określana jest 
w studium gminnym, które jest opracowaniem obligatoryjnym. Najważniejszym in-
strumentem są fakultatywne plany miejscowe, na podstawie których wydawane są 
decyzje o pozwoleniu budowlanym. W sytuacji braku planu miejscowego inwestor 
składa wniosek o decyzję lokalizacyjną: o warunkach zabudowy i zagospodarowa-
nia terenu (dalej: decyzje o wzizt) bądź o warunkach lokalizacji inwestycji celu pu-
blicznego. Schemat systemu zarządzania przestrzenią w Polsce przedstawia rys. 1.

3. Instrumenty zarządzania przestrzenią

W Polsce prawo lokalne tworzy plan miejscowy, a w przypadku jego braku wydawa-
ne są decyzje lokalizacyjne. W krajach UE na poziomie planowania lokalnego wy-
stępują dwa rodzaje planów miejscowych, np. w Niemczech obowiązuje plan użyt-
kowania terenu i plan zabudowy8, we Francji i Holandii – plan użytkowania terenu i 
plan struktury9. Systemy planistyczne w tych krajach charakteryzują się wysoką 
efektywnością. W Polsce ta efektywność jest niska. Często wydawane są decyzje 
budowlane niezgodne z uwarunkowaniami określonymi w studiach gminnych. Spo-
tykamy zabudowę mieszkaniową bez dostępu do infrastruktury społecznej, a nawet 
nieposiadającą drogi publicznej o optymalnych parametrach technicznych. W kra-
jach zachodnioeuropejskich taka sytuacja nie ma miejsca, gdyż funkcjonują zobo-
wiązania planistyczne. Obecnie prawo brytyjskie dopuszcza łączenie wydania po-
zwolenia planistycznego z nałożeniem na inwestora pewnych warunków, np. 

8  U. Battis, M. Krautzberger, R.-P. Löhr, Baugesetzbuch. Kommentar, C.H. Beck, München 2007, 
s. 24.

9  A. Cahn, M. Clemence, The Whitehall entrepreneur. Oxymoron or hidden army?, Institute for 
Government InsideOUT Series, 2011, s. 33.
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zapewnienia infrastruktury, wpłacenia określonej kwoty przeznaczonej na budowę 
infrastruktury lub stałych wpłat na utrzymanie infrastruktury10.

Samorządy gminy bardzo często nie wykorzystują instrumentów finansowych 
systemu zarządzania przestrzenią (tab. 1). W niewielkim stopniu realizują swoje 
ustawowe uprawnienie do wymierzania opłaty adiacenckiej i pobierania opłaty pla-
nistycznej, nie pozyskując tym samym dodatkowych środków na wykonanie przypi-
sanych im zadań11.

Tabela 1. Klasyfikacja instrumentów systemu zarządzania przestrzenią gminy

Instrumenty planistyczne Instrumenty administracyjne Instrumenty finansowe

•• Studium uwarunkowań 
i kierunków 
zagospodarowania 
przestrzennego

•• Miejscowy plan 
zagospodarowania 
przestrzennego

•• Decyzja o warunkach zabudowy  
i zagospodarowania terenu

•• Decyzja o warunkach lokalizacji 
inwestycji celu publicznego

•• Decyzja o pozwoleniu budowlanym
•• Decyzja o wyłączeniu gruntów 

rolnych/leśnych z produkcji
•• Decyzja o podziale nieruchomości

•• Renta planistyczna
•• Opłata adiacencka

Źródło: opracowanie własne.

Rys. 2. Pokrycie obowiązującymi i projektowanymi miejscowymi planami zagospodarowania 
przestrzennego powierzchni Polski w latach 2004-2011 (w %)

Źródło: opracowanie własne na podstawie Banku Danych Regionalnych, Główny Urząd Statystyczny, 
http://www.stat.gov.pl/bdl/app/strona.html?p_name=indeks, stan: 14.03.2013.

10  B. Cullingworth, V. Nadin, Town and country planning in the UK, 14th ed., Routledge, Abing-
don 2006, s. 18.

11  Informacja o wynikach kontroli ustalania i egzekwowania przez gminy opłaty adiacenckiej oraz 
opłaty planistycznej w latach 2004-2006 (I półrocze), NIK, Olsztyn 2007, s. 48.

 

17,2 

19,7 

22 

24,5 

25 

25,5 

26,4 

27,2 

12,1 

8,8 

6,9 

6 

6,8 

7,6 

7,8 

7,9 

0 5 10 15 20 25 30 35 40

2004

2005

2006

2007

2008

2009

2010

2011

obowiązujące mpzp projekty mpzp

PN-307-Polityka ekonomiczna_Sokołowski.indb   204 2014-03-07   13:26:59



Instrumenty ekonomiczne zarządzania przestrzenią na poziomie lokalnym	 205

Na ponad 70% powierzchni Polski brakuje planów miejscowych12. Jest to kon-
sekwencja wygaśnięcia z dniem 31 grudnia 2003 r. planów miejscowych sporządzo-
nych przed dniem 1 stycznia 1995 roku. Pokrycie planistyczne naszego kraju w la-
tach 2004-2011 zwiększyło się niewiele z 17,2% do 27,2% (rys. 2). Większość 
obowiązujących planów miejscowych (60,3% ogólnej ilości w 2010 r.) została spo-
rządzona na podstawie przepisów ustawy z 1994 roku. Nie są one dostatecznie aktu-
alne, wystarczająco szczegółowe oraz spójne ze studiami gminnymi. Nie mają one 
prognoz i załączników o charakterze finansowym i rzeczowym, tak istotnych z 
punktu widzenia inwestowania w gminie.

Rys. 3. Pokrycie planistyczne województw w 2011 r.

Źródło: opracowanie własne na podstawie Banku Danych Regionalnych, Główny Urząd Statystyczny, 
http://www.stat.gov.pl/bdl/app/strona.html?p_name=indeks, stan: 14.03.2013.

12  P. Śleszyński (red.), Analiza stanu i uwarunkowań prac planistycznych w gminach na koniec 
2010 roku, Instytut Geografii i Przestrzennego Zagospodarowania PAN, Warszawa 2012, s. 8.
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Występuje bardzo duże regionalne zróżnicowanie pokrycia planistycznego – od 
4,6% w województwie kujawsko-pomorskim do 63,2% w województwie małopol-
skim (rys. 3). Brak planów miejscowych spowodował większą niepewność inwesty-
cyjną, a określanie warunków lokalizacji na podstawie decyzji o warunkach zabudo-
wy i zagospodarowania terenu (decyzja o wzizt) zmniejszyło społeczną kontrolę 
takiej procedury. Najgorsza sytuacja dla przedsiębiorców w zakresie lokalizacji in-
westycji występuje w województwach kujawsko-pomorskim, lubuskim, podkarpac-
kim i warmińsko-mazurskim.

4. Finansowe aspekty w systemie zarządzania przestrzenią

Uchwalenie nowego lub zmiana dotychczasowego planu miejscowego wpływa na 
wartość rynkową przestrzeni poprzez przyporządkowywanie nowych funkcji plani-
stycznych w miejsce dotychczasowych. Zmiana funkcji generuje określone skutki 
finansowe odnoszące się do struktury ilościowej oraz jakościowej przestrzeni. Zmia-
na wartości przestrzeni połączona jest zazwyczaj ze zmianą pól powierzchni nieru-
chomości. Pociąga to za sobą także konieczność podzielenia dużych powierzchnio-
wo działek dotychczas użytkowanych jako rolne na wiele mniejszych, lepiej 
przystosowanych do pełnienia nowej funkcji, np. mieszkaniowej. Zmiana po-
wierzchni nieruchomości wywołuje potrzebę prognozowania zmian wartości prze-
strzeni i te skutki odnoszą się do struktury ilościowej przestrzeni13.

Konieczność prognozowania zmian wartości przestrzeni ze względu na nowy 
sposób użytkowania nieruchomości jest oczywista. Zmiana sposobu użytkowania 
przestrzeni, w szczególności z nieinwestycyjnego na inwestycyjny, pociąga za sobą 
także konieczność wyposażenia w urządzenia infrastruktury technicznej. Każda 
zmiana parametrów przestrzeni ułatwiająca korzystanie z nieruchomości wywołuje 
określone reakcje lokalnego rynku nieruchomości i konieczność prognozowania 
zmian wartości przestrzeni.

Już na etapie opracowania studium gminnego następuje zmiana wartości prze-
strzeni, ponieważ określa się w nim przyszłe sposoby korzystania z przestrzeni. Jed-
nocześnie ustalenia zawarte w studium gminnym nie mogą być zmieniane przez 
zapisy miejscowych planów, które mogą być opracowywane jedynie dla wybranych 
fragmentów gminy. Treść studium uprawomocnia się dopiero po uchwaleniu planu 
miejscowego lub wydaniu decyzji lokalizacyjnej, ale informacja o nowych możli-
wościach korzystania z przestrzeni jest już wykorzystywana przez lokalny rynek.

Wytyczne studium gminnego uzasadniają konieczność prowadzenia analiz po-
zwalających na wskazanie kolejności, terminów oraz zasięgu przestrzennego opra-
cowywanych w przyszłości miejscowych planów. W studiach wskazano, że 71,24 
tys. km2 (22,8% powierzchni Polski)14 jest przewidzianych do objęcia planami miej-

13  R. Cymerman, T. Bajerowski, H. Kryszk, Prognoza skutków finansowych uchwalenia miejsco-
wegoplanu zagospodarowania przestrzennego, Uniwersytet Warmińsko-Mazurski, Olsztyn 2010, s. 43.

14  P. Śleszyński (red.), wyd. cyt., s. 8.
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scowymi. U podstaw podejmowania decyzji o opracowywaniu planów miejscowych 
musi również leżeć prognozowanie skutków finansowych, ponieważ koszty opraco-
wań planistycznych nie są niskie i należy je przeprowadzać w pierwszej kolejności 
w odniesieniu do obszarów, które wygenerują optymalne środki finansowe. Koszty 
sporządzenia planów miejscowych, które uchwalono w 2010 r., wyniosły 80,6 mln zł 
(dane te obejmują cały okres uchwalania planów, niezależnie od roku podjęcia 
uchwały o przystąpieniu do sporządzania). W poszczególnych gminach rozrzut prze-
ciętnego kosztu uchwalenia planu w przeliczeniu na 1 ha był bardzo duży i wahał się 
od symbolicznego 1 zł do ponad 60 tys. zł. Najwięcej było takich gmin, w których 
koszty w przeliczeniu na 1 ha planu zamykały się w granicach 1-10 tys. zł, z domi-
nantą w przedziale 1-3 tys. zł. Bazując na tych danych, należy szacować koszty 
uzyskania zadowalającego pokrycia planistycznego w całym kraju na co najmniej  
15 mld zł15.

Obciążenia finansowe, które ponosi gmina w związku z uchwaleniem planu 
miejscowego, mają różny charakter i zakres oraz ujawniają się w różnym czasie  
i rozmiarze, w zależności od zapisów zawartych w planie miejscowym i rozwoju 
procesu inwestycyjnego. Rysunek 4 przedstawia najistotniejsze skutki finansowe dla 
samorządu gminnego dotyczące zarządzania przestrzenią.

Rys. 4. Wpływy i wydatki gminy związane z zarządzaniem przestrzenią

Źródło: opracowanie własne.

15  Tamże, s. 26-27.
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Prognozy skutków finansowych uchwalenia planu miejscowego, wykonywane 
na potrzeby zarządzania przestrzenią, powinny obejmować okres od 5 do 10 lat.  
W wyjątkowych sytuacjach okres ten można wydłużyć, ale nie więcej niż o 2 lata. 
Głównym ich zadaniem jest zbadanie rynku i ustalenie trendu w okresie prognozo-
wania. Rozszerzają one zakres opracowania planistycznego, zwiększają koszty spo-
rządzania planu miejscowego, ale jednocześnie uwzględniają rynkowy charakter 
gospodarki i wartość ekonomiczną przestrzeni. Czynności związane z przygotowa-
niem prognozy skutków finansowych uchwalenia planu miejscowego ustawowo zo-
stały przypisane rzeczoznawcom majątkowym. Bezpośrednie finansowe następstwa 
planu miejscowego wiążą się w możliwością pobierania przez gminy opłaty plani-
stycznej, ale również z koniecznością wypłaty odszkodowania w związku z brakiem 
możliwości korzystania z nieruchomości gruntowej16. Pośrednie skutki wejścia  
w życie planu miejscowego związane są z koniecznością wykupienia gruntu i kosz-
tami realizacji publicznych inwestycji gminnych, ze zmianą stawki podatkowej od 
gruntów, budynków oraz możliwością pobierania opłaty adiacenckiej17. 

Istniejące regulacje prawne daleko odbiegają standardami i poziomem od analo-
gicznych systemów planowania przestrzennego obowiązujących w krajach Europy 
Zachodniej i od polskich uregulowań przedwojennych. Obecnie nie plan miejscowy, 
lecz formuła decyzji o warunkach zabudowy jest podstawowym trybem ustalania 
zasad kształtowania przestrzeni w Polsce. Realia gminnych finansów sprawiają, że 
najbezpieczniejsze dla nich jest dziś wydawanie jednostkowych decyzji o warun-
kach zabudowy. Taki system planowania przestrzennego będzie wymagać w przy-
szłości wielokrotnie droższych działań naprawczych. Funkcjonujący zły system 
prawny nie tylko zatrzymał rozwój procesów urbanizacyjnych, ale wprost skierował 
je na tory niebezpieczne dla budżetów samorządowych. Narasta nieewidencjonowa-
ne zadłużenie gmin związane z potencjalnymi zobowiązaniami wynikającymi z 
uchwalonych planów miejscowych, przede wszystkim dotyczy obowiązku wykupu 
gruntów pod planowane drogi. W niektórych gminach takie zobowiązania przekra-
czają 400% ich rocznych budżetów. Ranga problemu będzie rosła wobec dopiero 
rodzącej się mody na egzekwowanie tych odszkodowań. W prawodawstwie ciągle 
jeszcze jest wiele pozostałości z poprzedniego ustroju, niezbędne jest więc ich usu-
nięcie i dostosowanie do reguł istniejących w krajach Europy Zachodniej18. 

Plany miejscowe, które definiują, co i gdzie wolno budować, jaki będzie układ 
dróg oraz lokalizacja obiektów użyteczności publicznej w danej gminie, są kluczo-

16  R. Cymerman (red.), Teoretyczne i praktyczne aspekty sporządzania prognoz skutków finanso-
wych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, Uniwersytet Warmińsko-Ma-
zurski, Olsztyn 2010, s. 36.

17  M. Czochoński, J. Dziubińska, Wpływ opłat adiacenckich związanych z podziałem nieruchomo-
ści na budżet gminy na przykładzie Łodzi, Czasopismo Techniczne Politechniki Krakowskiej, z. 2, 
2008, s. 11.

18  R. Capellin, Il ruolo Della distanza istituzionalen el processo di integrazione internazionale: 
l’approcciodei network, [w:] A. QuadrioCurzio (a cura di) La globalizzazione e irapporti Nord-Est-Sud, 
Bologna 2004, s. 37.
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we dla rozwoju inwestycji i budownictwa w Polsce. Pozwalają zagospodarować 
przestrzeń w sposób spójny, uporządkowany i rozsądny zarówno z urbanistycznego, 
jak i z ekonomicznego punktu widzenia. Skracają okres oczekiwania na decyzje 
administracyjne związane z pozwoleniami na budowę. Stąd wynikała olbrzymia pre-
sja na gminy, aby jak najszybciej pokrywały swoją powierzchnię planami. Okazuje 
się jednak, że plany miejscowe stanowią obecnie wielkie zagrożenie dla gminnych 
budżetów. Nawet do 130 mld zł mogą w dowolnej chwili wzrosnąć zobowiązania 
polskich gmin wynikające z planów miejscowych uchwalonych w latach 2003-2010. 
Największe zobowiązania mają gminy, które wywiązały się z obowiązku uchwale-
nia planów najszybciej i najlepiej, planując odpowiednią z urbanistycznego punktu 
widzenia siatkę dróg. W niektórych gminach nieewidencjonowane zobowiązania 
przekraczają 600 mln zł, co stanowi dwunastokrotność ich efektywnego budżetu 
(dochodów własnych)19.

Zgodnie z ustawą z 2003 r. właściciele gruntów objętych planami miejscowymi 
mają prawo domagać się od gminy wykupu gruntu przeznaczonego pod infrastruk-
turę. Koszty wykupu tych gruntów powinny być pokrywane z renty planistycznej – 
pobieranej od tych samych właścicieli gruntów z tytułu wzrostu wartości tych grun-
tów związanego z przekształceniem. Problem polega na tym, że obowiązek zapłaty 
renty planistycznej jest masowo obchodzony, co czyni cały mechanizm kompletnie 
nieefektywnym. Samorząd gminny często nie dokonuje wyceny wzrostu wartości 
nieruchomości, po wybudowaniu i odbiorze urządzeń infrastruktury technicznej,  
w związku z podziałami nieruchomości oraz po uchwaleniu planu miejscowego,  
w celu ustalenia opłaty adiacenckiej lub opłaty planistycznej. Przyczyn takich sytu-
acji można upatrywać w ograniczonych środkach finansowych w budżetach gmin na 
wykonanie operatów szacunkowych nieruchomości gruntowych. W rezultacie  
w 2010 r. realne wpływy z renty planistycznej pokrywały w skali kraju zaledwie 
0,8% wydatków na wykup gruntów pod drogi w miastach na prawach powiatu  
i 2,1% w pozostałych gminach20.

Nie można mówić o rozwoju społeczno-gospodarczym kraju bez działającego 
prawidłowo systemu zarządzania przestrzenią. Wadą polskiego systemu jest ode-
rwanie etapu planowania od etapu realizacyjnego planu, a tym samym skutków fi-
nansowych. Poza chaosem przestrzennym, wysokimi kosztami infrastruktury i bra-
kiem terenów pod funkcje publiczne generuje on olbrzymi dług publiczny całkowicie 
nieuzasadniony społecznie. Opisane problemy nie występowały w polskim przed-
wojennym systemie prawnym ani w żadnym z przebadanych dzisiejszych systemów 
europejskich, gdzie powszechną zasadą jest, że mieszkańcy danej gminy nie są ob-
ciążani kosztami przygotowania nowych terenów budowlanych.

19  A. Olbrysz, J. Koziński, Raport o finansowych efektach polskiego systemu gospodarowania 
przestrzenią, http://www.czp.org.pl/biblioteka-wiedzy, stan: 24.03.2013.

20  Tamże. 
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Konieczne staje się wypracowanie bardziej skutecznych mechanizmów finanso-
wania urbanizacji. Proponowane kierunki zmian systemu zarządzania przestrzenne-
go obejmują m.in.: 
•• wprowadzenie wymogu uzasadnienia popytowego dla urbanizacji/intensyfikacji 

zabudowy przewidzianych w planie miejscowym;
•• rozwój nowych obszarów zabudowy możliwy w ramach wydolności istniejącej 

infrastruktury lub pod warunkiem jej rozbudowy;
•• ograniczenie czasowe obowiązywania planów miejscowych, a także zobowią-

zań realizacji infrastruktury i zabudowy terenów. Po zakończeniu obowiązywa-
nia planu gmina miałaby opcję nabycia terenów niezabudowanych. Takie roz-
wiązanie ukróciłoby spekulacje gruntami; 

•• zastąpienie renty planistycznej obowiązkiem przekazania pewnej części gruntu 
na potrzeby infrastruktury. Właściciel nic by na tym nie stracił, bo dzięki infra-
strukturze wzrośnie wartość pozostałego gruntu. Gmina uzyskuje grunt oraz 
środki na realizację inwestycji infrastrukturalnych i społecznych z udziału we 
wzroście wartości gruntu objętego planem;

•• wprowadzenie mechanizmu scalenia i podziału gruntów rozdrobnionych włas- 
nościowo, tak aby możliwe było racjonalne planowanie infrastruktury, a wartość 
gruntów poszczególnych właścicieli rosła. 
Kolejnym istotnym składnikiem kosztów mogą być odszkodowania związane ze 

skutkami uchwalenia planów dotyczące obniżenia wartości nieruchomości lub ko-
nieczności ich wykupienia. Jak wynika z praktyki, koszty dotyczące obniżenia war-
tości są mimo wszystko sporadyczne i z punktu widzenia gminy nie aż tak istotne, 
jak należałoby się spodziewać. Natomiast poważne wydatki wiążą się głównie  
z kosztami dotyczącymi wykupu nieruchomości pod realizację inwestycji publicz-
nych, w szczególności pod drogi, które zresztą i tak należałoby ponieść, ponieważ 
drogi są realizowane niezależnie od ustaleń planu.

5. Podsumowanie

Obecny system zarządzania przestrzenią nie ogranicza się jedynie do formalnego, 
bezterminowego wskazania w planie miejscowym funkcji przeznaczenia danego te-
renu. Obowiązujące przepisy nakładają na samorządy odpowiedzialność za prowa-
dzenie polityki przestrzennej, ale jednocześnie nie dają im realnych mechanizmów 
umożliwiających finansowanie procesów urbanizacyjnych. Instrumenty ekonomicz-
ne stosowane w gospodarce przestrzennej powinny:
•• zniechęcać do określonych lokalizacji, np. podatek od zabudowy w rozprosze-

niu,
•• stymulować pożądane zachowania deweloperów w formie np. subsydiów,
•• wymagać wyposażenia terenów w infrastrukturę przed wydaniem pozwolenia na 

budowę, np. poprzez opłatę urbanistyczną.
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ECONOMIC INSTRUMENTS OF SPACE MANAGEMENT  
ON THE LOCAL LEVEL

Summary: The current system of space management requires not only the obligation to 
prepare planning studies, but also the determination of the financial consequences of the 
adopted documents. The article refers to the economic management instruments at the local 
level and presents their classification.

Keywords: planning payment, adiacent payment, local spatial management plan, urban deve-
lopment payment, budget of the community.
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