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Patoiogie przestrzenne - niekontrolowana urbanizacja i 'rozlewanie się' zabudowy oraz słabość planowarlia

przestrzenl]ego zagrażająstabilności polsiciej gospodarki' Zobowiązania finansowe paristwa. gellelowalle prZeZ

uclrwalane plany miejscowe zagospodarowania przestrzenne4o, sĄobecnie Szacowane przez el<spertów na l30
miiiardów złotych inadal rosną.

1. Na terenach przeznaczonych pod zabudowę w już uchwalonych przez gminy planach lniejscowvch

i studiach uwarunkowań mogloby zamieszkać ponad 300 milionów Polaków.

Dane opublikowane przez Ministerstwo Transportu, Budownictwa i Gospodarl<i Morskiej ("PLanovanie

przestrzenne w gminach" 2012]) pokazują że zasoby terenów bLrdowlanycli (juz zabuclowanych oraz

przęznaczonyclr do zabudowy) w uchwalonyclr opracowaniach plarlisĘczrlych gnrin przekraczają potrzeby

inwesĘcyjne kilku następnyclr wieków.

W rchwa|onvch przez gmin:l planach miejscow)lch tereny zabudowy mieszkaniowej zajnrLrją powierzchllię

I.214.945lra o chłonnoścl77 mln ludzi, w tym tereny zabudowy jednorodzinnej 1.034.434 lra o chłonności 4l
mln ludzi (40lha) i tereny zabudowy wielorodzinnej 180.51 1 lra o chłonności 36 rnin lńzi (200llla').

W uchwą|onych przez gmiw Studiac tereny zabudowy mieszkaniowej rnają powierzclrnię

4.3BB'260lra o clrłonności 316 mln ludzi; w tym tereny zabLldowy jednorodzinnej 3.508.730 ha o chłorlności

140 mlrr ludzi (40lha) i tereny zabudowy wielorodzinnej 879 530 ha o chłorrności 176 mln ludzi (200llla).

Ż. Zzbudowa terenów przezn^czonych w uchwalonych przez gminy studiach uwarunkowań i planttch.

miejscowych, zajmie inwestorom Ęsiące lat.

Analizy wykazały, ze zabudowa terenów przezflaczonych w uchwalonych przez gnrirry planach miejscoun,ch'

przy obecnym tempie inwestowania wymagaó będzie - 900 lat a zabudowa terenów przezlaczollycir w

uclrwalonycll przez gminy studiach Llwarunkowań v,rynagać będzie - 3.300 lat. Tak wyrlika z porównania

wielkości zarezerwowanyclr terenów budowlanych z obrotarni na rynku dzjałek budowlarrych (20l0 r.).

3. KoszĘ wykupu gruntów pod drogi przewidziane w uchwalonych planctch ntiejscol,vl,lch

zagospodarowania przestrzennego wielokrotnie przekraczają wieloletnie budżeĘ wielu gmin.

W wynikLr rozpraszania zabudowy irezerwowaniaw planach miejscowycł absurdalnie więlkiclr tereIrów tla

cele brrdowlane, konieczne wydatki gmin na budowę dróg i infrastruktury dla ich obsłLrgi, przel<raczają

wielokrotrrie ich rnozliwości ekonomiczne. Aktrralne zobowiązania gminy Lesznowola, jedynie rra wykLlp

terenów pod drogi, \Ąynoszą 597 ml zł prry budzecie grniny 61 mlrr zł (980%) a grniny Piaseczno 606 nrln zł

przy budżecie 195 mIn zł (311%)2. Łącznie, obecne zobowiązania poiskich grnin szacowane Są na l30 mld

złorych.

Jest oczywiste, Ze bez kontrolowania wielkości terenów przeznaczanyclr w planach miejscowych dla nowe.1

zabudowy, nawet najbogatsze gminy swoim obowiązkom nie podołają. W rnałyclr gnrinach wiejskich koszty te

'Strona: http://www.transport.gov.pll2-48edcaaad83e1-1789468-p-1.htm.

' A. olbrysz, J. Koziński' 201)., Raport o finansowych efektach polskiego Systemu.gospoctarowania

opracowany z inicjatywy samorządu gminy Lesznowola, wykonany w ramach prac badawczych zespołu

urbanizacji'', przy wsparciu FIo oraz Zwięku Gmin Wiejskich.

Strona http:/iwww.finansęwurbanizacji.pl/fileslkonferencja/dokumentylRAPoRT.pdf.
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Są ró\łniez wieiomi]ionowe, jak w przypadku gminy Przemęt3; dla małej gminy wydatek l0 milionów złotych
na odszkodowania, to ta]<że katastrofa ekonomiczna. Poniewaz gminy nie są w statlie wyl<upić tyclr terenów' iclr

właściciele kierują pozw do sądów. Wysokość łączna pozwów w Poznaniu Szacowana jest rra 400 nrilionów
zła, az nieoficjalnycir infonnacji wynika, Żę w Warszawie jest jeszcze wyŻsza. Problenr ten narasta. bowienl
następne plany miejscowe sąuclrwalane. Jeśli nie powstrzymamy tego trendu dojdzie do banl<ructrva większości
polskicil gmin co ich władzę zaczynająrozutniećj. Prof. Tadeusz Markowski Przewodniczący KPZK PAN i

wiceprzewodniczący GKUA zwraca uwagę na inne, realne zagrożenie związalle Z systemelT hipotecznych

kredytów zaciąganycir na poczet ,,sztucznie wygenerowanyclr grurrtów budowalllych'' a l<tore de facto lnają
ujemnąwartość lripoteczną. Jego zdaniem grozito załamaniern podstaw finansowych wielLr oddziałow banków

i wywołaniem ostrego kryzysu finansowego w Polsce'

NaleĄ rozpocząć moIritorowania fych zobowiązań oraz ustawowo ograniczyć swobodę piarristyczrrą bowiellr

skutki kontunuowania tak nieracjonalnej ,,polityki ptzestrzennej'' będą dla budzent Państwa katastlofalne.

Nalezy zwłaszcza wprowadzić ustawowe, skuteczne ograniczenie mozliwości planowania terenów dla nowej

zabudowy dopóki istlrieją rezerw wolrryclr teręnów na obszaraclr zurbanizowanych i uzbrojorrych.

4. StraĘ budżetu państwa to również wynik słabości planowania przestrzennego'

StraĘ porriesione w wyniku ostatniej powodzi przel<roczyŁy dwanaście miliardów złotychn. Jest to wvtlil<.

między innymi, zniszczenta zabtrdowy zlokalizowanej na terenach szczególnie zagrozonych klę'ską pr:wot/:i.

Prawo zabrania zabudowy tej kategorii terenów, jednak 78,89 % planów miejscowych uchwalonych przez

gnriny Polski centralnej co rrajmniej w części przeznaczyło je pod zabudowę. Jest to efel<t wadliwego Prawcł

I.I/odnego oraz słabości planowania przestrzennego. Prawo Wodne upowaznia Regiorralne Zarządy Gospodarl<i

Wodnej do uclrylania zakazu zabudowy i tereny wskazane w dokumentach RZGW jako s:c:ególnie nara:one
na klęskę powodzi, są legalnie zabudowywane.

Polskie gminy traca dochody z renfy planisłcznei' W Holandii, tereny przewidziane w planach ntiejscowych

dla rrowej zabudowy, z zasady tereny rolne, są skupowane ptzez gniny. Ich wietkośc odpowiada rzeczywisryln

potrzebom rozwojorvym gmirry a ich wartość w procesie inwestycyjnym wzrasta nawet dwudziestokrotnie, po

uchwaleniu planu, przeprowadzeniu reparcelacji oraz zbudowaniu infrastruktury drogowej i technicznejT. Zysl<

generowany przez wzrost wartości terenu, który w więlcszej części zasila budżet samorządowy. pozwala

gminom na prowadzenie racjonalnej polityki przestrzennej. W Polsce, zysk ten trafia w części do l<ieszeni

spekLrlarrtów a w częścijest marnotrawiony w wyniku niezmiernie kosztownej' clraotyczrrej Lrrbanizacji.

5. Wnioski.

Główrrym źródłem kryzysu gospodarki przestrzennej w Polsce jest lekceważenie problemów zarządzania

przestrzenią przez rządy i Sejmy III RP, które decydują o treści praw gospodarki przestrzennej' o

podejnrowanyclr działalriach kontrolnyclr' o kompetencjaclr i sprawtlości irrstytucji zarządzających przestrzenią

' [ł'rasrym przypadku koszĘ odszkodowań sięgnęĘby od 7 do ]0 mln zl - przyznaje Dorota Gorzelniak, wójt gminy
Przemęt'' (Dziennik Pl 10.04.20],2)
u Wg, Informacji podanej na Budmie 2012.
5 obowiązek wypłaty odszkodowań właścicięlom nieruchomości, których częśc została wydzieiona pod drogę, nakłada na

jednostkę samorządu terylorialnego art. 98 ust. 3 ustawy z o gospodarce nieruchomościami. Wydzielone działki przechodzą

Z l1ocy prawa na własność samorządu z dnięm, w którym decyzja zatwierdzająca podział stała się ostateczna albo
orzeczęnie o podziale prawomocne' Jąko że planów przybyva, przybywa również roszczełi w stosunku c|o gmin. Problenl
narasta i dotyczy bardzo wielu gmin _ przyzna1e Edward Trojanowski, sekretarz generalny Związku cmin Wie.jskich
(Dziennik.Pl 5.06.2012 r.).
d 2,9 miliarda Euro. 'Program Bezpieczeństwa Powodziowego w Dorzeczlt Iilisły Środkowej - Zalozenia'' Konsorcjum

Wojewodów Polski Centralnej. Warszawa 201 1.
7 Jan Rouwendal, Wouter Vermeulen, Gijsbert Zwart;'Land use control and housing sttpply in the Netherlctncls'. Badania

wykazaĘ, że wartość terenu rośnie w procesie inwesrycyjnyrn od 250.000 Euro/ha w momencie zaktlpu przez gnrinę terenu

podprzyszłązabudowę do 1,5 - 5 ml. Euroiha w momęncie zakupu mieszkania od dewelopera lrrb kupna dzlałki przez

inwestora' Pozwoleń na nowe budownicfwo, poza terenem przygotowanym w tym trybie, gmina holenderska nie wydaje.



o polifyce gospodarczej Państwa. Zmiany prawa wprowadzane od 2003 roku ograniczały coraz bardziej

korrtrolę publiczną procesów przestrzennych i systemaĘcznie osłabiały planowanie przestrzel]lle, główny

instrumęnt iwarunek racjonalnego, skoordynowanego izgodnego zzasadalłi el<onomii rozwojtr llriast.

Eł<onomiczne skutki Ęch zaniedbali są katastrofaine' równiez społeczne aspekty tej polityki III RP są trudne do

zrozumjenia i niemozliwe do zaakceptowania. W ostatnich latach jesteśmy świadkamj i ofiarami walki rządtl i

sejmrr z losllącym deficytem budzetowym państwa, która powoduje coraz daiej idące ograniczanie wydatl<ów

publicznych i prowadzi do drasĘcznycłl decyzji w polityce społecznej palistwa. Srodl<i kierowane na

finansowanie słuzby zdtowia, badania naukowe' wsparcie sektora mieszkaniowego CZy pollloc społeczną gmill

są ograniczane. od dwudziestu lat dyskutuje się kwestię rekompensat za zagrabione w latach PRL
nieruclromości, kolejne koncepcje są odrzucane, bowiem państwo Polskie nie jest w stanie wygospodarować

ki Ikudzies ięci u mil iardó w złoĘ ch na odszkodowania.

Równocześlrie, wadliwy system planowania przestrzennego i decyzje planów generują gigantyczne straĘ. jako

efekt absurdalnych decyzji uclrwalanycb planów miejscowych. Absurdem jest bowier"n ltreowanie praw do

zabLrdowy na setkach Ęsięcy lrektarów terenów rolnych, które nigdy nie zostalrą zabudowane' olbrzylnie.
niebadane w Poisce straty są równiez produktem ĆhaoĘcznej urbanizacji, jest orra bowiem w takich

dziedzinachjak drogi i Lrzbrojenie, wielokrotnie ,,droższa" od urba:rizacji zaplanowanej i sl<oordyrrowanej.

W krajac|r Unii ELrropejskiej poiityka,któraprowadząpolskie władze,jest nie do ponryślenia. Władze Francji.

doceniając znaczenie miast, powołały ministersfwo urbanizacji, w Angiii pion gospodarki przestrzennej jest

ważnączęściąrządowej administracji' w Polsce żadenz czołowych polityków nie interesuje się społecznyni i

ekonomicznymi abs urdarni po I skiej gospodarki przestrzennej.

Reforma gospodarki przestrzenne1, wzmocnienie planowania przestrzetrnego i I<orrtrola procesów

urbanizacyjnyclr zmniejszy wydatki sektora publicznego, redukując tym samym deficyt budzetowy państwa,

konieczna jest jednak zasadnicza zmiana zasad gospodarowania przestrzenią. Będzie to proces trLrdny pod

względem społecznym i poliĘcznym, bowiem musimy Lrporządkować ,,zdelnoralizowany" rynel<

nieruclromości i wprowadzić kontrolę planistyczną musimy odebrać obywatelom prawo .,wolności zabuclowy''.

a odbieranie przywilejów' tlawet niezasłuzonych, jest równiez trudne. Będzie to proces równiez niezwyI<le

skomplikowany pod względem prawnym' zracji historii orzecznictwa polskich sądów.

obecnie' rrajwazniejszym zadanienr władz jest racjorralizacja procesów urbanizacyjnych' w fynr celu kolrieczne
jest ustawowe jak rrajszybsze wprowadzenie trzech regLrł gospodarowania telenem:

o tereny rozwojowe mogą być wyznaczane w planach miejscowych jedynie wówczas, kiedy zabraknie

wolnych. uzbroj onvch terenów na obszarze zurbanizowanym ;

o wielkość terenów rozwojowyclr winna wynikać z rzeczywistyclr, dziesięcioletnich potrzeb

inwestycyjnych i demograficznych gminy, wyliczanych zgodnie z algorytmami zdefiniowan],mi

ustawowo' obecne prawo nakazuje przeprowadzanie takich szacunków na etapie Stucliuln

ltwarunkowań ale jestto przepis martwys;

o rekomperrsaty dla właścicieli nieruchomości, którym decyzje władz ograniczyły mozliwość icli
uzytkowania lub w przypadku wywłaszczeń, winny odpowiadać iclr wartości rilrrl<owej. zgodnie z

aktualną forma uąvtko warria.

Proponowane zmiany prawa będą trudne do uchwalenia, wpływowe grllpy interestl o silnyclr powiązarriach

politycmych blokująod lat wprowadzanie regulacji planistycznych' które w krajach cywilizowallych są zasadą.

Jednak' im dłuzej będziemy odkładać rozwiązanie tego problemu, tym większe będą zobowiązania sektora

publicznego itym więcej Państwo, crylimy wszyscy' zapłacimy zaporządkowanie gospodarki przestrzennej.

25 czerwcaL}I2 r.

'UStewA zdnia2':-'03.2003 r' o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym' Art. 10. l. W srudirłn uwzględnia s'ię

uwarunkowania wynikające w szczególności z:...7) potrzeb i mozliwości ronvojl't gntiny,''..
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AKTUALNA SYTUAGJA W BRANżY BUDoWLANEJ

- GRoŹBA uPADLośGl GzY szANsA RozWoJU

Konferencj a PZPB 3.07'2012

Wańośó rynku budowlanego w 2011 r. szacowana była na około 190 mld zł' W strukturze

produkcji budowlanej największy udział mają pzedsiębiorstwa realizujące autostrady, drogi,

koleje, lotniska, rurociągi i inne elementy infrastruktury (około 60%), budownictwo

niemieszkalne 28o/o, a mieszkaniowe 12o/o (bez prac wykonanych siłami własnymi - te

wańości nie są szacowane).

po 2latach (2009 - 2O1O) stagnacji w budownictwie w 2011 roku sektor budownictwa

osiągał wysokie wskaŹnikiWzrostu, na co wpływało budownictwo infrastrukturalne'

/ wzrosławańoŚć produkcji budowlanej o 12o/o, w tym w przedsiębiorstwach > 9 osÓb o

160/o,

ł oŻ]uwił się budowlany rynek pracy,

y wzrosły płace, szczególnie w pzedsiębiorstwach wykonujących projekty

infrastrukturalne,

/ notowano niewielki ale stały wzrost cen produkcji budowlanej,

/ pogorszyła się kondycja finansowa firm budowlanych'

' Coraz krotsze są okresy dobrej koniunktury'

Czy należy oczekiwać kolejnego regresu w budownictwie ?

Na kryzysy lub osłabienia wzrostu W budownictwie Wpwają uwarunkowania

makroekonomiczne i czynniki wewnętrune związane za sposobem zanądzania' Kryzys w

gospodarce w latach 2oo0 - 2001 miał decydujący WpW na głębokie załamanie w

budownictwie. Obecnie w gospodarce nie ma kryzysu, a spodziewane zahamowanie

osiąganego wysokiego wzrostu produkcji budowtanej vvynika głownie z wewnętnnych

trudności firm budowlanych'
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W pielwszvch miesiacach 2012 r' svtuacia uIeqała zmianie.

/ Wańość produkcji budowlanej wzrastała, bowiem występowała presja na realizację

opóŹnionych zadań infrastrukturalnych - przed Euro 2012, ale przy tendencji

malejącej.

/ Poprawiała się sytuacja W budownictwie mieszkaniowym i w budownictwie

niemieszkalnym.

/ Negatywny wpływ na działalność firm budowlanych miały colaz większe trudności

finansowe.

ł 7większał się pesymizm przedsiębiorstw budowlanych; wyniki ankietowych badań

koniunktury wskazują na rosnący brak zaufania do gospodarki - jest to niekorzystne

zjawisko i nie zawsze uzasadnione.

Wvstepowafu też zmianv na budowlanvm rvnku pracv

Konsekwencją presji na przyśpieszenie realizacji zadań infrastrukturalnych był w 2o11 r.

wzrost zatrudnienia i wzrost płac, szczególnie w grupie przedsiębiorstw specjalizujących się

w budownictwie drogowym. Ale juz w okresie 5 miesięcy 2012 r. zatrudnienie wzrastało

wolniej i miał miejsce spadek płac realnych.

Wzrost zatrudnienia i płac w budownictwie w 2011 i2012 r

aogółem sektor budoMictw

ljednostki realizują@ in'Estrukturę

Budownictwo - % do roku poprzedniego
prŻedsiębiorstwach zatrudniających > 9 osób
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