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INSTRUMENTY EKONOMICZNE ZARZADZANIA
PRZESTRZENIA NA POZIOMIE LOKALNYM

Streszczenie: Obecny system zarzadzania przestrzenia naktada na samorzad gminy nie tylko
obowiazek przygotowywania opracowan planistycznych, ale rowniez okreslanie skutkow fi-
nansowych przyjetych dokumentow. W artykule zaprezentowano ekonomiczne instrumenty
zarzadzania przestrzenig na poziomie lokalnym i przedstawiono ich klasyfikacje.

Stowa kluczowe: optata planistyczna, optata adiacencka, miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego, oplata urbanistyczna, budzet gminy.

1. Wstep

Finansowa funkcja w systemie zarzadzania przestrzenig po raz pierwszy pojawila si¢
w ustawie z dnia 23 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(dalej: ustawa z 2003 r.). Obecne opracowania planistyczne na poziomie lokalnym
musza zapewniaé nie tylko porzadek przestrzenny, ale rowniez nastepstwa finanso-
we. W ramach miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (dalej: plan
miejscowy) nalezy wykonac prognoze¢ jego skutkéw finansowych, ktoéra wskazuje
dochody i wydatki samorzadu gminy bedace nastgpstwem ustalen planu. Nowe po-
dejscie uwzgledniajace aspekty ekonomiczne jest obecnie koniecznoscia przedsta-
wiajacg skutki podjecia uchwaly dotyczacej planu miejscowego.

Celem artykutu jest okreslenie ekonomicznych instrumentow zarzadzania prze-
strzenig na poziomie lokalnym i proba ich klasyfikacji. Teze¢ pracy stanowi stwierdze-
nie, ze mechanizmy finansowe stanowiag wazny element w zarzadzaniu przestrzenia.

2. Istota systemu zarzadzania przestrzenia gminy

Jedng z ptaszczyzn systemu zarzadzania rozwojem lokalnym i regionalnym jest za-
rzadzanie przestrzenia. Naczelng zasada tego systemu stata si¢ integracja wymiaru
spoteczno-gospodarczego z terytorialnym. A. Nowordl zwraca uwage na koniecz-
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nos¢ synergii dziatan w obrgbie gospodarki przestrzennej i zarzadzania rozwojem'.
Samorzad gminy powinien zapewni¢ spojnos¢ rozwoju ekonomicznego z kierunkow
zagospodarowania przestrzennego (dalej: studium gminne) celow i zadan wynikaja-
cych ze strategii rozwoju gminy.

W literaturze przedmiotu mozna odnalez¢ kilka prob definicji pojecia zarzadza-
nie przestrzenia. Zarzadzanie w gospodarce przestrzennej traktowane jest jako spo-
sob prowadzenia polityki przestrzennej w danej jednostce terytorialnej?. Samorzad
terytorialny winien rozwigzywac problemy, radzi¢ sobie z wyzwaniami rozwoju
w konkurencyjnych warunkach, stymulowa¢ i koordynowaé procesy rozwojowe
w przestrzeni jego dziatania®. Zarzadzanie przestrzenig okresla si¢ jako zespot czyn-
nosci, na ktore sktadaja si¢ analizy, prognozy i symulacje zmian istotnych cech prze-
strzeni planistycznej pozwalajace na przyjecie strategii optymalnego wykorzystania
parametréw tych wlasnosci w celu zmaksymalizowania korzysci ekonomicznych
i ekologicznych wynikajacych z opracowania i wdrazania studiow, programow i pla-
now zagospodarowania przestrzennego®. Zarzadzanie rozwojem przestrzennym sta-
je si¢ nowym elementem wspotczesnej doktryny urbanistycznej®. Zarzadzanie prze-
strzenig okre$lane jest jako proces polegajacy na organizacji przestrzeni zgodnie
z wytyczonymi celami®. W procesie zarzadzania przestrzenig wazne jest prowadze-
nie szerokiego zakresu analiz i symulacji réznych decyzji przestrzennych oraz koor-
dynacja dziatan i przedsigwzi¢¢ finansowych, informacyjnych i technicznych pro-
wadzonych przez samorzady gmin.

Podsumowujac rozwazania wszystkich autorow, mozna stwierdzié, iz zarzadza-
nie przestrzenig jest procesem, ktory obejmuje zespot czynnosci zmierzajacych do
racjonalnego ksztaltowania przestrzeni z wykorzystaniem rachunku symulacyjnego
oceny ekonomicznej wykonalnosci decyzji przestrzennych. Dzialania te powinny
sprzyja¢ zapewnieniu tadu przestrzennego oraz tworzy¢ warunki do zréwnowazone-
g0 rozwoju gminy’.

U A. Noworol, ,, Smart governance” a zarzqdzanie rozwojem w miescie przysztosci, ,,Czasopismo
Techniczne” 2012, nr 1, s. 39-48.

2 W.M. Gaczek, Zarzqdzanie w gospodarce przestrzennej, BRANTA, Bydgoszcz, Poznan 2003, s. 15.

3 G. Slusarz, Zrzqdzanie rozwojem przez jednostki samorzqdu terytorialnego — specyfika, potrzeby
i wyzwania, ,,Problemy Zarzadzania” 2006, nr 3, s. 39.

4 T. Bajerowski (red.), Podstawy teoretyczne gospodarki przestrzennej i zarzqdzania przestrzeniq,
Uniwersytet Warminsko-Mazurski, Olsztyn 2003, s. 180 oraz T. Bajerowski, R. Cymerman, H. Kryszk,
J. Kuryj, M. Reniger-Bitozor, R. Wisniewski, K. Zwirowicz, R. Zrobek, S. Zrobek, Doskonalenie pro-
cesow gospodarowania i zarzqdzania przestrzeniq z uwzglednieniem potrzeb informacyjnych, Seria
Przeglad Osiagnig¢ Uniwersytetu Warminsko-Mazurskiego w Olsztynie, nr 3, Olsztyn 2008, s. 36-42.

> P. Lorens, J. Martyniuk-Peczek (red.), Zarzqdzanie rozwojem przestrzennym miast, Urbanista,
Gdansk 2010, s. 101.

¢ J. Matuj, Spoleczne aspekty zarzqdzania przestrzenig, www.gpzoom.com.pl/publikacje, stan
14.10.2012.

" S. Hajduk, Istota zarzqdzania rozwojem przestrzennym gminy, ,,Problemy Ekologii” 2008, nr 4,
s. 174.
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Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego

Strategia rozwoju gminy

Miejscowy plan Decyzja o warunkach Decyzja o warunkach
zagospodarowania zabudowy lokalizacji inwestycji
przestrzennego i zagospodarowania terenu celu publicznego

e

Decyzja o pozwoleniu
budowlanym

Rys. 1. System zarzadzania przestrzenig na poziomie lokalnym

Zrodto: opracowanie wiasne.

W systemie zarzadzania przestrzenig gminy polityka przestrzenna okreslana jest
w studium gminnym, ktore jest opracowaniem obligatoryjnym. Najwazniejszym in-
strumentem sg fakultatywne plany miejscowe, na podstawie ktorych wydawane sg
decyzje o pozwoleniu budowlanym. W sytuacji braku planu miejscowego inwestor
sktada wniosek o decyzje lokalizacyjna: o warunkach zabudowy i zagospodarowa-
nia terenu (dalej: decyzje o wzizt) badz o warunkach lokalizacji inwestycji celu pu-
blicznego. Schemat systemu zarzgdzania przestrzenig w Polsce przedstawia rys. 1.

3. Instrumenty zarzadzania przestrzenia

W Polsce prawo lokalne tworzy plan miejscowy, a w przypadku jego braku wydawa-
ne sg decyzje lokalizacyjne. W krajach UE na poziomie planowania lokalnego wy-
stepuja dwa rodzaje planéw miejscowych, np. w Niemczech obowigzuje plan uzyt-
kowania terenu i plan zabudowy?®, we Francji i Holandii — plan uzytkowania terenu i
plan struktury®. Systemy planistyczne w tych krajach charakteryzuja si¢ wysoka
efektywnoscia. W Polsce ta efektywno$¢ jest niska. Czesto wydawane sg decyzje
budowlane niezgodne z uwarunkowaniami okreslonymi w studiach gminnych. Spo-
tykamy zabudowe¢ mieszkaniowg bez dostgpu do infrastruktury spotecznej, a nawet
nieposiadajaca drogi publicznej o optymalnych parametrach technicznych. W kra-
jach zachodnioeuropejskich taka sytuacja nie ma miejsca, gdyz funkcjonuja zobo-
wigzania planistyczne. Obecnie prawo brytyjskie dopuszcza taczenie wydania po-
zwolenia planistycznego z natozeniem na inwestora pewnych warunkow, np.

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

® 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, wplacenia okreslonej kwoty przeznaczonej na budowg
infrastruktury lub statych wptat na utrzymanie infrastruktury'’.

Samorzady gminy bardzo cze¢sto nie wykorzystuja instrumentéw finansowych
systemu zarzadzania przestrzenig (tab. 1). W niewielkim stopniu realizujg swoje
ustawowe uprawnienie do wymierzania optaty adiacenckiej i pobierania optaty pla-
nistycznej, nie pozyskujac tym samym dodatkowych srodkéw na wykonanie przypi-
sanych im zadan'!.

Tabela 1. Klasyfikacja instrumentoéw systemu zarzadzania przestrzenig gminy

Instrumenty planistyczne Instrumenty administracyjne Instrumenty finansowe

e Studium uwarunkowan » Decyzja o warunkach zabudowy * Renta planistyczna

i kierunkoéw i zagospodarowania terenu » Optata adiacencka

zagospodarowania » Decyzja o warunkach lokalizacji

przestrzennego inwestycji celu publicznego
e Miejscowy plan ¢ Decyzja o pozwoleniu budowlanym

zagospodarowania * Decyzja o wylaczeniu gruntow

przestrzennego rolnych/lesnych z produkcji

* Decyzja o podziale nieruchomosci

Zrbdto: opracowanie wlasne.

2011
2010
2009
2008
2007
2006
2005
2004

40

| @ obowiazujace mpzp Oprojekty mpzp

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

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie Banku Danych Regionalnych, Gtéwny Urzad 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.

" Informacja o wynikach kontroli ustalania i egzekwowania przez gminy oplaty adiacenckiej oraz
optaty planistycznej w latach 2004-2006 (I potrocze), NIK, Olsztyn 2007, s. 48.
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Na ponad 70% powierzchni Polski brakuje planéw miejscowych'. Jest to kon-
sekwencja wygasnigcia z dniem 31 grudnia 2003 r. planéw miejscowych sporzadzo-
nych przed dniem 1 stycznia 1995 roku. Pokrycie planistyczne naszego kraju w la-
tach 2004-2011 zwigkszylo si¢ niewiele z 17,2% do 27,2% (rys. 2). Wiekszos¢
obowigzujacych planéw miejscowych (60,3% ogolnej ilosci w 2010 r.) zostata spo-
rzadzona na podstawie przepiséw ustawy z 1994 roku. Nie sg one dostatecznie aktu-
alne, wystarczajaco szczegotowe oraz spojne ze studiami gminnymi. Nie maja one
prognoz i zatacznikow o charakterze finansowym i rzeczowym, tak istotnych z
punktu widzenia inwestowania w gminie.

Rys. 3. Pokrycie planistyczne wojewoddztw w 2011 r.

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie Banku Danych Regionalnych, Gtéwny Urzad Statystyczny,
http://www.stat.gov.pl/bdl/app/strona.html?p _name=indeks, stan: 14.03.2013.

12 P, Sleszynski (red.), Analiza stanu i uwarunkowan prac planistycznych w gminach na koniec
2010 roku, Instytut Geografii i Przestrzennego Zagospodarowania PAN, Warszawa 2012, s. 8.
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Wystepuje bardzo duze regionalne zréznicowanie pokrycia planistycznego — od
4,6% w wojewodztwie kujawsko-pomorskim do 63,2% w wojewodztwie matopol-
skim (rys. 3). Brak planéw miejscowych spowodowat wigkszg niepewnos¢ inwesty-
cyjna, a okreslanie warunkow lokalizacji na podstawie decyzji o warunkach zabudo-
wy 1 zagospodarowania terenu (decyzja o wzizt) zmniejszylo spoteczng kontrolg
takiej procedury. Najgorsza sytuacja dla przedsigbiorcow w zakresie lokalizacji in-
westycji wystepuje w wojewddztwach kujawsko-pomorskim, lubuskim, podkarpac-
kim i warminsko-mazurskim.

4. Finansowe aspekty w systemie zarzadzania przestrzenia

Uchwalenie nowego Iub zmiana dotychczasowego planu miejscowego wptywa na
warto$¢ rynkowg przestrzeni poprzez przyporzadkowywanie nowych funkcji plani-
stycznych w miejsce dotychczasowych. Zmiana funkcji generuje okreslone skutki
finansowe odnoszace si¢ do struktury ilo§ciowej oraz jako$ciowej przestrzeni. Zmia-
na wartoS$ci przestrzeni potaczona jest zazwyczaj ze zmiang pol powierzchni nieru-
chomosci. Pocigga to za sobg takze koniecznos¢ podzielenia duzych powierzchnio-
wo dziatek dotychczas uzytkowanych jako rolne na wiele mniejszych, lepiej
przystosowanych do pelnienia nowej funkcji, np. mieszkaniowej. Zmiana po-
wierzchni nieruchomos$ci wywotuje potrzebe prognozowania zmian wartosci prze-
strzeni i te skutki odnoszg si¢ do struktury ilosciowej przestrzeni'>.

Koniecznos¢ prognozowania zmian warto$ci przestrzeni ze wzgledu na nowy
sposob uzytkowania nieruchomosci jest oczywista. Zmiana sposobu uzytkowania
przestrzeni, w szczegolnosci z nieinwestycyjnego na inwestycyjny, pociaga za soba
takze konieczno$¢ wyposazenia w urzgdzenia infrastruktury technicznej. Kazda
zmiana parametrow przestrzeni utatwiajaca korzystanie z nieruchomosci wywoluje
okreslone reakcje lokalnego rynku nieruchomosci i konieczno$¢ prognozowania
zmian wartosci przestrzeni.

Juz na etapie opracowania studium gminnego nastgpuje zmiana wartosci prze-
strzeni, poniewaz okresla si¢ w nim przyszte sposoby korzystania z przestrzeni. Jed-
noczesnie ustalenia zawarte w studium gminnym nie moga by¢ zmieniane przez
zapisy miejscowych planow, ktore moga by¢ opracowywane jedynie dla wybranych
fragmentéw gminy. Tre$¢ studium uprawomocnia si¢ dopiero po uchwaleniu planu
miejscowego lub wydaniu decyzji lokalizacyjnej, ale informacja o nowych mozli-
wosciach korzystania z przestrzeni jest juz wykorzystywana przez lokalny rynek.

Wytyczne studium gminnego uzasadniajg konieczno$¢ prowadzenia analiz po-
zwalajacych na wskazanie kolejnosci, termindw oraz zasiegu przestrzennego opra-
cowywanych w przyszlo$ci miejscowych planow. W studiach wskazano, ze 71,24
tys. km? (22,8% powierzchni Polski)' jest przewidzianych do objecia planami miej-

13 R. Cymerman, T. Bajerowski, H. Kryszk, Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia miejsco-
wegoplanu zagospodarowania przestrzennego, Uniwersytet Warminsko-Mazurski, Olsztyn 2010, s. 43.
4 P. Sleszynski (red.), wyd. cyt., s. 8.
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scowymi. U podstaw podejmowania decyzji o opracowywaniu planéw miejscowych
musi rowniez leze¢ prognozowanie skutkow finansowych, poniewaz koszty opraco-
wan planistycznych nie sa niskie 1 nalezy je przeprowadza¢ w pierwszej kolejnosci
w odniesieniu do obszarow, ktore wygeneruja optymalne $rodki finansowe. Koszty
sporzadzenia planow miejscowych, ktore uchwalono w 2010 r., wyniosty 80,6 mln zt
(dane te obejmuja caly okres uchwalania planéw, niezaleznie od roku podjgcia
uchwaty o przystapieniu do sporzadzania). W poszczegdlnych gminach rozrzut prze-
cietnego kosztu uchwalenia planu w przeliczeniu na 1 ha byt bardzo duzy i wahat si¢
od symbolicznego 1 zt do ponad 60 tys. zt. Najwiecej bylo takich gmin, w ktorych
koszty w przeliczeniu na 1 ha planu zamykaty si¢ w granicach 1-10 tys. zl, z domi-
nantg w przedziale 1-3 tys. zt. Bazujac na tych danych, nalezy szacowaé koszty
uzyskania zadowalajacego pokrycia planistycznego w calym kraju na co najmnie;j
15 mld z".

Obcigzenia finansowe, ktore ponosi gmina w zwigzku z uchwaleniem planu
miejscowego, majg rozny charakter i zakres oraz ujawniaja si¢ w réznym czasie
i rozmiarze, w zalezno$ci od zapiséw zawartych w planie miejscowym i rozwoju
procesu inwestycyjnego. Rysunek 4 przedstawia najistotniejsze skutki finansowe dla
samorzadu gminnego dotyczace zarzadzania przestrzenia.

DOCHODY OBCIAZENIA

Koszty opracowania planu miejscowego

Optata
planistyczna

Wykupienie gruntow
pod publiczne inwestycje

Wyptata odszkodowan, wykupienie
Optata BUDZET nieruchomoéci lub zamiana na inna,
adiacencka GMINY gdy wlasciciel nie moze z niej korzysta¢
Koszty operatow szacunkowych nieruchomosci
Podatki od
nieruchomosci

Koszty realizacji inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej

Rys. 4. Wplywy i1 wydatki gminy zwigzane z zarzadzaniem przestrzenia

Zrodto: opracowanie wiasne.

15 Tamze, s. 26-27.
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Prognozy skutkéw finansowych uchwalenia planu miejscowego, wykonywane
na potrzeby zarzadzania przestrzenia, powinny obejmowac okres od 5 do 10 lat.
W wyjatkowych sytuacjach okres ten mozna wydtuzy¢, ale nie wigcej niz o 2 lata.
Gloéwnym ich zadaniem jest zbadanie rynku i ustalenie trendu w okresie prognozo-
wania. Rozszerzaja one zakres opracowania planistycznego, zwigkszaja koszty spo-
rzadzania planu miejscowego, ale jednoczesnie uwzgledniaja rynkowy charakter
gospodarki i warto$¢ ekonomiczng przestrzeni. Czynnos$ci zwigzane z przygotowa-
niem prognozy skutkéw finansowych uchwalenia planu miejscowego ustawowo zo-
staty przypisane rzeczoznawcom majatkowym. Bezposrednie finansowe nastegpstwa
planu miejscowego wigza si¢ w mozliwoscig pobierania przez gminy optaty plani-
stycznej, ale rowniez z koniecznoscig wyplaty odszkodowania w zwigzku z brakiem
mozliwosci korzystania z nieruchomosci gruntowej'®. Posrednie skutki wejscia
w zycie planu miejscowego zwigzane sg z koniecznoscig wykupienia gruntu i kosz-
tami realizacji publicznych inwestycji gminnych, ze zmiang stawki podatkowej od
gruntow, budynkow oraz mozliwoscia pobierania optaty adiacenckiej'’.

Istniejace regulacje prawne daleko odbiegajg standardami i poziomem od analo-
gicznych systemow planowania przestrzennego obowigzujacych w krajach Europy
Zachodniej i od polskich uregulowan przedwojennych. Obecnie nie plan miejscowy,
lecz formuta decyzji o warunkach zabudowy jest podstawowym trybem ustalania
zasad ksztaltowania przestrzeni w Polsce. Realia gminnych finanséw sprawiaja, ze
najbezpieczniejsze dla nich jest dzi§ wydawanie jednostkowych decyzji o warun-
kach zabudowy. Taki system planowania przestrzennego bedzie wymagaé w przy-
szlosci wielokrotnie drozszych dzialan naprawczych. Funkcjonujacy zty system
prawny nie tylko zatrzymat rozwoj proceséw urbanizacyjnych, ale wprost skierowat
je na tory niebezpieczne dla budzetdéw samorzadowych. Narasta nieewidencjonowa-
ne zadluzenie gmin zwigzane z potencjalnymi zobowigzaniami wynikajagcymi z
uchwalonych planéow miejscowych, przede wszystkim dotyczy obowiazku wykupu
gruntow pod planowane drogi. W niektérych gminach takie zobowiagzania przekra-
czaja 400% ich rocznych budzetow. Ranga problemu bedzie rosta wobec dopiero
rodzacej si¢ mody na egzekwowanie tych odszkodowan. W prawodawstwie ciagle
jeszcze jest wiele pozostatosci z poprzedniego ustroju, niezbgdne jest wiec ich usu-
niecie i dostosowanie do regut istniejacych w krajach Europy Zachodniej'®.

Plany miejscowe, ktore definiuja, co 1 gdzie wolno budowag, jaki bedzie uktad
drog oraz lokalizacja obiektow uzytecznosci publicznej w danej gminie, sg kluczo-

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

17 M. Czochonski, J. Dziubinska, Wplyw oplat adiacenckich zwigzanych z podziatem nieruchomo-
Sci na budzet gminy na przyktadzie Lodzi, Czasopismo Techniczne Politechniki Krakowskiej, z. 2,
2008, s. 11.

18 R. Capellin, 1l ruolo Della distanza istituzionalen el processo di integrazione internazionale:
[’approcciodei network, [w:] A. QuadrioCurzio (a cura di) La globalizzazione ¢ irapporti Nord-Est-Sud,
Bologna 2004, s. 37.
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we dla rozwoju inwestycji i budownictwa w Polsce. Pozwalajg zagospodarowac
przestrzen w sposob spojny, uporzadkowany i rozsadny zaréwno z urbanistycznego,
jak 1 z ekonomicznego punktu widzenia. Skracajg okres oczekiwania na decyzje
administracyjne zwigzane z pozwoleniami na budowe. Stad wynikata olbrzymia pre-
sja na gminy, aby jak najszybciej pokrywaly swoja powierzchni¢ planami. Okazuje
si¢ jednak, ze plany miejscowe stanowiag obecnie wielkie zagrozenie dla gminnych
budzetow. Nawet do 130 mld zt moga w dowolnej chwili wzrosnaé¢ zobowigzania
polskich gmin wynikajace z planow miejscowych uchwalonych w latach 2003-2010.
Najwigksze zobowigzania majg gminy, ktore wywigzaty si¢ z obowigzku uchwale-
nia plandw najszybciej i1 najlepiej, planujac odpowiednia z urbanistycznego punktu
widzenia siatk¢ drog. W niektorych gminach nieewidencjonowane zobowigzania
przekraczaja 600 min zl, co stanowi dwunastokrotnos¢ ich efektywnego budzetu
(dochodow wiasnych)".

Zgodnie z ustawg z 2003 r. wlasciciele gruntow objetych planami miejscowymi
maja prawo domagac si¢ od gminy wykupu gruntu przeznaczonego pod infrastruk-
ture. Koszty wykupu tych gruntéw powinny by¢ pokrywane z renty planistycznej —
pobieranej od tych samych wlascicieli gruntow z tytutu wzrostu wartosci tych grun-
tow zwigzanego z przeksztatceniem. Problem polega na tym, ze obowigzek zaptaty
renty planistycznej jest masowo obchodzony, co czyni caty mechanizm kompletnie
nieefektywnym. Samorzad gminny czgsto nie dokonuje wyceny wzrostu wartosci
nieruchomosci, po wybudowaniu i odbiorze urzadzen infrastruktury technicznej,
w zwigzku z podzialami nieruchomosci oraz po uchwaleniu planu miejscowego,
w celu ustalenia optaty adiacenckiej lub oplaty planistycznej. Przyczyn takich sytu-
acji mozna upatrywac¢ w ograniczonych srodkach finansowych w budzetach gmin na
wykonanie operatow szacunkowych nieruchomosci gruntowych. W rezultacie
w 2010 r. realne wplywy z renty planistycznej pokrywaty w skali kraju zaledwie
0,8% wydatkow na wykup gruntdow pod drogi w miastach na prawach powiatu
i2,1% w pozostatych gminach®.

Nie mozna méwi¢ o rozwoju spoteczno-gospodarczym kraju bez dziatajacego
prawidtowo systemu zarzadzania przestrzeniag. Wada polskiego systemu jest ode-
rwanie etapu planowania od etapu realizacyjnego planu, a tym samym skutkow fi-
nansowych. Poza chaosem przestrzennym, wysokimi kosztami infrastruktury i bra-
kiem terenow pod funkcje publiczne generuje on olbrzymi dtug publiczny catkowicie
nieuzasadniony spotecznie. Opisane problemy nie wystgpowaty w polskim przed-
wojennym systemie prawnym ani w zadnym z przebadanych dzisiejszych systemow
europejskich, gdzie powszechng zasada jest, ze mieszkancy danej gminy nie sg ob-
cigzani kosztami przygotowania nowych terenow budowlanych.

19 A. Olbrysz, J. Kozinski, Raport o finansowych efektach polskiego systemu gospodarowania
przestrzenig, http://www.czp.org.pl/biblioteka-wiedzy, stan: 24.03.2013.
20 Tamze.
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Konieczne staje si¢ wypracowanie bardziej skutecznych mechanizmoéw finanso-
wania urbanizacji. Proponowane kierunki zmian systemu zarzadzania przestrzenne-
go obejmuja m.in.:

* wprowadzenie wymogu uzasadnienia popytowego dla urbanizacji/intensyfikacji
zabudowy przewidzianych w planie miejscowym,;

* rozw0j nowych obszarow zabudowy mozliwy w ramach wydolnosci istniejacej
infrastruktury lub pod warunkiem jej rozbudowy;

e ograniczenie czasowe obowigzywania plandw miejscowych, a takze zobowig-
zan realizacji infrastruktury i zabudowy terendow. Po zakonczeniu obowigzywa-
nia planu gmina mialaby opcje nabycia terenéw niezabudowanych. Takie roz-
wigzanie ukrocitoby spekulacje gruntami;

* zastgpienie renty planistycznej obowigzkiem przekazania pewnej czegsci gruntu
na potrzeby infrastruktury. Wtasciciel nic by na tym nie stracil, bo dzigki infra-
strukturze wzro$nie warto$¢ pozostatego gruntu. Gmina uzyskuje grunt oraz
srodki na realizacje inwestycji infrastrukturalnych i spotecznych z udzialu we
wzroscie wartosci gruntu objetego planem,;

* wprowadzenie mechanizmu scalenia i podziatu gruntéw rozdrobnionych wtas-
nosciowo, tak aby mozliwe byto racjonalne planowanie infrastruktury, a warto$¢
gruntéw poszczegodlnych wiascicieli rosta.

Kolejnym istotnym skladnikiem kosztow moga by¢ odszkodowania zwigzane ze
skutkami uchwalenia planéw dotyczace obnizenia warto$ci nieruchomosci lub ko-
niecznos$ci ich wykupienia. Jak wynika z praktyki, koszty dotyczace obnizenia war-
tosci s3 mimo wszystko sporadyczne i z punktu widzenia gminy nie az tak istotne,
jak nalezaloby si¢ spodziewaé. Natomiast powazne wydatki wigzg si¢ gtownie
z kosztami dotyczacymi wykupu nieruchomosci pod realizacje¢ inwestycji publicz-
nych, w szczegdlnosci pod drogi, ktore zreszta i tak nalezatoby ponie$¢, poniewaz
drogi sg realizowane niezaleznie od ustalen planu.

5. Podsumowanie

Obecny system zarzadzania przestrzenia nie ogranicza si¢ jedynie do formalnego,

bezterminowego wskazania w planie miejscowym funkcji przeznaczenia danego te-

renu. Obowigzujace przepisy nakladaja na samorzady odpowiedzialnos$¢ za prowa-

dzenie polityki przestrzennej, ale jednoczesnie nie dajg im realnych mechanizmow

umozliwiajacych finansowanie procesow urbanizacyjnych. Instrumenty ekonomicz-

ne stosowane w gospodarce przestrzennej powinny:

* zniecheca¢ do okreslonych lokalizacji, np. podatek od zabudowy w rozprosze-
niu,

* stymulowac pozadane zachowania deweloperow w formie np. subsydiow,

* wymagac¢ wyposazenia terenow w infrastrukture przed wydaniem pozwolenia na
budowe, np. poprzez optat¢ urbanistyczng.
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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.





