Adam Kowalewski
architekt, dr nauk ekonomicznych

KOSZTY CHAOSU URBANIZACYJNEGO

Patologie przestrzenne — niekontrolowana urbanizacja i ‘rozlewanie si¢’ zabudowy oraz stabos¢ planowania
przestrzennego zagrazaja stabilnosci polskiej gospodarki. Zobowiazania finansowe panstwa, generowane przez
uchwalane plany miejscowe zagospodarowania przestrzennego, sa obecnie szacowane przez ekspertéw na 130

miliardéw ztotych i nadal rosna.

1. Na terenach przeznaczonych pod zabudowe w juz uchwalonych przez gminy planach miejscowych
i studiach uwarunkowar mogloby zamieszkaé ponad 300 milionéw Polakow.

Dane opublikowane przez Ministerstwo Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej ("Planowanie
przestrzenne w gminach” 2012") pokazuja, ze zasoby terenéw budowlanych (juz zabudowanych oraz
przeznaczonych do zabudowy) w uchwalonych opracowaniach planistycznych gmin przekraczajg potrzeby
inwestycyjne kilku nastgpnych wiekow.

W uchwalonvch przez gminy planach miejscowych tereny zabudowy mieszkaniowej zajmuja powierzchnie
1.214.945 ha o chlonnosci 77 mln ludzi, w tym tereny zabudowy jednorodzinnej 1.034.434 ha o chtonnosci 41
min ludzi (40/ha) i tereny zabudowy wielorodzinnej 180.511 ha o chtonnosci 36 mln ludzi (200/ha).

W uchwalonych przez gminy studiach wwarunkowan tereny zabudowy mieszkaniowej maja powierzchnie
4.388.260 ha o chtonnosci 316 min ludzi; w tym tereny zabudowy jednorodzinnej 3.508.730 ha o chtonnosci
140 mln ludzi (40/ha) i tereny zabudowy wielorodzinnej 879 530 ha o chtonnosdci 176 min ludzi (200/ha).

2. Zabudowa terenéw przeznaczonych w uchwalonych przez gminy studiach uwarunkowan i planach

miejscowych, zajmie inwestorom tysigce lat.

Analizy wykazaty, ze zabudowa terendéw przeznaczonych w uchwalonych przez gminy planach miejscowych.
przy obecnym tempie inwestowania wymaga¢ bedzie - 900 lat a zabudowa terenow przeznaczonych w
uchwalonych przez gminy studiach uwarunkowan wymaga¢ bedzie - 3.300 lat. Tak wynika z porownania
wielkosci zarezerwowanych terenéw budowlanych z obrotami na rynku dziatek budowlanych (2010 r.).

3. Koszty wykupu gruntéw pod drogi przewidziane w wuchwalonych planach miejscowych
zagospodarowania przestrzennego wielokrotnie przekraczajg wieloletnie budzety wielu gmin.

W wyniku rozpraszania zabudowy i rezerwowania w planach miejscowych absurdalnie wielkich terendw na
cele budowlane, konieczne wydatki gmin na budowe drég i infrastruktury dla ich obstugi, przekraczaja
wielokrotnie ich mozliwosci ekonomiczne. Aktualne zobowiazania gminy Lesznowola, jedynie na wykup
terenéw pod drogi, wynosza 597 ml zt przy budzecie gminy 61 mln zt (980%) a gminy Piaseczno 606 mln zt
przy budzecie 195 min zt (311%)*. Lacznie, obecne zobowiazania polskich gmin szacowane sa na 130 mld
ztotych.

Jest oczywiste, ze bez kontrolowania wielkosci terendw przeznaczanych w planach miejscowych dla nowej
zabudowy, nawet najbogatsze gminy swoim obowiazkom nie podotaja. W matych gminach wiejskich koszty te

" Strona: http://www.transport.gov.pl/2-48edcaaad83el-1789468-p_1.htm.
> A. Olbrysz, J. Kozinski, 2011, Raport o finansowych efekiach polskiego systemu .gospodarowania przestrzeniq,

opracowany z inicjatywy samorzadu gminy Lesznowola, wykonany w ramach prac badawczych zespotu ,Finanse w

urbanizacji”, przy wsparciu FIO oraz Zwiazku Gmin Wiejskich.
Strona http://www.ﬁnansewurbanizacji.pl/ﬁles/konferencja/dokumenty/RAPORT.pdf.
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sa rowniez wielomilionowe, jak w przypadku gminy Przemet’; dla malej gminy wydatek 10 miliondw ztotych
na odszkodowania, to takze katastrofa ekonomiczna. Poniewaz gminy nie sa w stanie wykupic¢ tych terendw, ich
wlasciciele kieruja pozwy do sadéw. Wysokos¢ faczna pozwdéw w Poznaniu szacowana jest na 400 miliondw
zt*, a z nieoficjalnych informacji wynika, ze w Warszawie jest jeszcze wyzsza. Problem ten narasta, bowiem
nastepne plany miejscowe sa uchwalane. Jesli nie powstrzymamy tego trendu dojdzie do bankructwa wigkszosci
polskich gmin co ich wiladze zaczynaja rozumieé’. Prof. Tadeusz Markowski Przewodniczacy KPZK PAN i
wiceprzewodniczacy GKUA zwraca uwage na inne, realne zagrozenie zwiazane z systemem hipotecznych
kredytéw zaciaganych na poczet ,sztucznie wygenerowanych gruntow budowalnych™ a ktore de facto majg
ujemna wartos¢ hipoteczna. Jego zdaniem grozi to zatamaniem podstaw finansowych wielu oddziatow bankow
i wywotaniem ostrego kryzysu finansowego w Polsce.

Nalezy rozpoczaé monitorowania tych zobowiazan oraz ustawowo ograniczy¢ swobode planistyczna, bowiem
skutki kontunuowania tak nieracjonalnej ,polityki przestrzennej” beda dla budzetu Panstwa katastrofalne.
Nalezy zwlaszcza wprowadzi¢ ustawowe, skuteczne ograniczenie mozliwosci planowania terendw dla nowe;j
zabudowy dopoki istnieja rezerwy wolnych terenow na obszarach zurbanizowanych i uzbrojonych.

4, Straty budzetu panstwa to rowniez wynik slabo$ci planowania przestrzennego.

Straty poniesione w wyniku ostatniej powodzi przekroczyty dwanascie miliardow ztotych®. Jest to wynik,
miedzy innymi, zniszczenia zabudowy zlokalizowanej na terenach szczegdlnie zagrozonych kleskq powodzi.
Prawo zabrania zabudowy tej kategorii terenow, jednak 78,89 % plandw miejscowych uchwalonych przez
gminy Polski centralnej co najmniej w czesci przeznaczylo je pod zabudowe. Jest to efekt wadliwego Prawa
Wodnego oraz stabosci planowania przestrzennego. Prawo Wodne upowaznia Regionalne Zarzady Gospodarki
Wodnej do uchylania zakazu zabudowy i tereny wskazane w dokumentach RZGW jako szczegdlnie narazone
na kleske powodzi, sa legalnie zabudowywane.

Polskie gminy traca dochody z renty planistycznej. W Holandii, tereny przewidziane w planach miejscowych
dla nowej zabudowy, z zasady tereny rolne, sa skupowane przez gminy. Ich wielko$¢ odpowiada rzeczywistym
potrzebom rozwojowym gminy a ich warto§¢ w procesie inwestycyjnym wzrasta nawet dwudziestokrotnie, po
uchwaleniu planu, przeprowadzeniu reparcelacji oraz zbudowaniu infrastruktury drogowe; i technicznej’. Zysk
generowany przez wzrost wartosci terenu, ktory w wiekszej czesci zasila budzet samorzadowy, pozwala
gminom na prowadzenie racjonalnej polityki przestrzennej. W Polsce, zysk ten trafia w czesci do kieszeni
spekulantéw a w czesci jest marnotrawiony w wyniku niezmiernie kosztownej, chaotycznej urbanizacji.

5. Whnioski.

Gltéwnym zrédlem kryzysu gospodarki przestrzennej w Polsce jest lekcewazenie problemow zarzadzania
przestrzenia przez rzady i Sejmy III RP, ktére decyduja o tresci praw gospodarki przestrzennej, o
podejmowanych dziataniach kontrolnych, o kompetencjach i sprawnosci instytucji zarzadzajacych przestrzenia,

> W naszym przypadku koszty odszkodowan siegnelyby od 7 do 10 min z} — przyznaje Dorota Gorzelniak, wéjt gminy

Przemet” (Dziennik Pl 10.04.2012)

* Wg. Informacji podanej na Budmie 2012.
5 Obowiazek wyptaty odszkodowan wiascicielom nieruchomosci, ktorych czes¢ zostata wydzielona pod droge, naktada na

jednostke samorzadu terytorialnego art. 98 ust. 3 ustawy z o gospodarce nieruchomosciami. Wydzielone dziatki przechodza
z mocy prawa na wilasno$¢ samorzadu z dniem, w ktérym decyzja zatwierdzajaca podziat stata si¢ ostateczna albo
orzeczenie o podziale prawomocne. Jako ze plandw przybywa, przybywa rowniez roszczen w stosunku do gmin. Problem
narasta i dotyczy bardzo wielu gmin — przyznaje Edward Trojanowski, sekretarz generalny Zwiazku Gmin Wiejskich

(Dziennik.PL 5.06.2012 r.). )
® 2.9 miliarda Euro. ‘Program Bezpieczeristwa Powodziowego w Dorzeczu Wisty Srodkowej — Zalozenia'. Konsorcjum

Wojewoddw Polski Centralnej. Warszawa 2011.
7 Jan Rouwendal, Wouter Vermeulen, Gijsbert Zwart; ‘Land use control and housing supply in the Netherlands'. Badania

wykazaty, ze warto§¢ terenu rosnie w procesie inwestycyjnym od 250.000 Euro/ha w momencie zakupu przez gming terenu
pod przyszia zabudowe do 1,5 - 5 ml. Euro/ha w momencie zakupu mieszkania od dewelopera lub kupna dziatki przez
inwestora. Pozwoleri na nowe budownictwo, poza terenem przygotowanym w tym trybie, gmina holenderska nie wydaje.
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o polityce gospodarczej Panstwa. Zmiany prawa wprowadzane od 2003 roku ograniczaty coraz bardziej
kontrole publiczna procesow przestrzennych i systematycznie ostabialy planowanie przestrzenne, giowny
instrument i warunek racjonalnego, skoordynowanego i zgodnego z zasadami ekonomii rozwoju miast.
Ekonomiczne skutki tych zaniedban sa katastrofalne, rowniez spoteczne aspekty tej polityki III RP sa trudne do
zrozumienia i niemozliwe do zaakceptowania. W ostatnich latach jestesmy $wiadkami i ofiarami walki rzadu i
sejmu z rosnacym deficytem budzetowym panstwa, ktéra powoduje coraz dalej idace ograniczanie wydatkéw
publicznych i prowadzi do drastycznych decyzji w polityce spotecznej panstwa. Srodki kierowane na
finansowanie stuzby zdrowia, badania naukowe, wsparcie sektora mieszkaniowego czy pomoc spoteczna gmin
sa ograniczane. Od dwudziestu lat dyskutuje si¢ kwestic rekompensat za zagrabione w latach PRL
nieruchomosci, kolejne koncepcje sa odrzucane, bowiem panstwo Polskie nie jest w stanie wygospodarowaé
kilkudziesieciu miliardéw ztotych na odszkodowania.
Réwnoczesnie, wadliwy system planowania przestrzennego i decyzje planow generuja gigantyczne straty, jako
efekt absurdalnych decyzji uchwalanych plandw miejscowych. Absurdem jest bowiem kreowanie praw do
zabudowy na setkach tysiecy hektaréw terendw rolnych, ktore nigdy nie zostana zabudowane. Olbrzymie,
niebadane w Polsce straty sa réwniez produktem chaotycznej urbanizacji, jest ona bowiem w takich
dziedzinach jak drogi i uzbrojenie, wielokrotnie ,,drozsza” od urbanizacji zaplanowane;j i skoordynowane;.
W krajach Unii Europejskiej polityka, ktora prowadza polskie wiadze, jest nie do pomyslenia. Wiadze Francji.
doceniajac znaczenie miast, powotaly ministerstwo urbanizacji, w Anglii pion gospodarki przestrzennej jest
wazna czescia rzadowej administracji, w Polsce zaden z czotowych politykdéw nie interesuje sie spotecznymi i
ekonomicznymi absurdami polskiej gospodarki przestrzenne;.
Reforma gospodarki przestrzennej, wzmocnienie planowania przestrzennego i kontrola procesow
urbanizacyjnych zmniejszy wydatki sektora publicznego, redukujac tym samym deficyt budzetowy panstwa,
konieczna jest jednak zasadnicza zmiana zasad gospodarowania przestrzenia. Bedzie to proces trudny pod
wzgledem spofecznym i politycznym, bowiem ‘musimy uporzadkowa¢ ,zdemoralizowany™ rynek
nieruchomosci i wprowadzi¢ kontrolg planistyczna, musimy odebra¢ obywatelom prawo ., wolnosci zabudowy™.
a odbieranie przywilejow, nawet niezastuzonych, jest rowniez trudne. Bedzie to proces rowniez niezwykle
skomplikowany pod wzgledem prawnym, z racji historii orzecznictwa polskich sadow.
Obecnie, najwazniejszym zadaniem wtadz jest racjonalizacja procesow urbanizacyjnych, w tym celu konieczne
jest ustawowe jak najszybsze wprowadzenie trzech regut gospodarowania terenem:
tereny rozwojowe moga by¢ wyznaczane w planach miejscowych jedynie wowczas, kiedy zabraknie
wolnych. uzbrojonych terenéw na obszarze zurbanizowanym;
o wielko$¢ terenéw rozwojowych winna wynika¢ z rzeczywistych, dziesiecioletnich potrzeb
inwestycyjnych i demograficznych gminy, wyliczanych zgodnie z algorytmami zdefiniowanymi
prawo nakazuje przeprowadzanie takich szacunkéw na etapie Studium

@)

ustawowo. Obecne

-, : . 8
uwarunkowan ale jest to przepis martwy";
rekompensaty dla wiascicieli nieruchomosci, ktérym decyzje wiadz ograniczyly mozliwos¢ ich

uzytkowania lub w przypadku wywtaszczen, winny odpowiada¢ ich wartosci rynkowej, zgodnie z

aktualna forma uzytkowania.
Proponowane zmiany prawa beda trudne do uchwalenia, wptywowe grupy interesu o silnych powiazaniach

politycznych blokuja od lat wprowadzanie regulacji planistycznych, ktére w krajach cywilizowanych sa zasada.
Jednak, im dtuzej bedziemy odkfadaé rozwiazanie tego problemu, tym wigksze beda zobowiazania sektora
publicznego i tym wiecej Panstwo, czyli my wszyscy, zaptacimy za porzadkowanie gospodarki przestrzenne;.

25 czerwea 2012 r.

8 USTAWA z dnia 27.03.2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, Art. 10. 1. W studium uwzglednia sie
uwarunkowania wynikajace w szczegolnosci z:...7) potrzeb i mozliwosci rozwoju gminy; ...
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Wyzsza Szkota Zarzadzania i Prawa

AKTUALNA SYTUACJA W BRANZY BUDOWLANEJ

- GROZBA UPADLOSCI CZY SZANSA ROZWOJU
Konferencja PZPB 3.07.2012

W budownictwie wystepujg kryzysy co kilka lat. Coraz krotsze sg okresy dobrej koniunktury.
Czy nalezy oczekiwac kolejnego regresu w budownictwie ?

Na kryzysy lub ostabienia wzrostu w budownictwie wplywajg uwarunkowania

makroekonomiczne i czynniki wewnetrzne zwigzane za sposobem zarzgdzania. Kryzys w

gospodarce w latach 2000 — 2001 miaf decydujgcy wplyw na glebokie zatamanie w

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

osigganego wysokiego wzrostu produkcji budowlanej wynika gtéwnie z wewnetrznych

trudnosci firm budowlanych.

Aktualna sytuacja w budownictwie oceniana na podstawie zmian w produkcji

i kondyciji finansowej firm budowlanych

Warto$¢ rynku budowlanego w 2011 r. szacowana byta na okoto 190 mid zt. W strukturze
produkcji budowlanej najwigkszy udziat majg przedsiebiorstwa realizujace autostrady, drogi,
koleje, lotniska, rurociggi i inne elementy infrastruktury (okoto 60%), budownictwo
niemieszkalne 28%, a mieszkaniowe 12% (bez prac wykonanych sitami wiasnymi — te
wartosci nie sg szacowane).
Po 2 latach (2009 — 2010) stagnacji w budownictwie w 2011 roku sektor budownictwa
osiggat wysokie wskazniki wzrostu, na co wplywato budownictwo infrastrukturalne.
v wzrosta wartosé produkcji budowlanej o 12%, w tym w przedsiebiorstwach > 9 oséb o
16%,
v ozywit sie budowlany rynek pracy,
v wzrosly ptace, szczegolnie W przedsiebiorstwach wykonujacych  projekty
infrastrukturalne,
v notowano niewielki ale staty wzrost cen produkcji budowlanej,

v pogorszyta sie kondycja finansowa firm budowlanych.




Budownictwo - % do roku poprzedniego
20-W przedsigbiorstwach zatrudniajgcych > 9 0s6b
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W pierwszych miesiacach 2012 r. sytuacja ulegata zmianie.

v Wartoéé produkcji budowlanej wzrastata, bowiem wystepowata presja na realizacje
op6znionych zadan infrastrukturalnych — przed Euro 2012, ale przy tendencii
malejace;.

v Poprawiata sie sytuacja w budownictwie mieszkaniowym i w budownictwie
niemieszkalnym.

v Negatywny wptyw na dziatalnosé firm budowlanych miaty coraz wigksze trudnosci
finansowe.

v Zwiekszat sie pesymizm przedsiebiorstw budowlanych; wyniki ankietowych badan
koniunktury wskazujg na rosnacy brak zaufania do gospodarki — jest to niekorzystne

zjawisko i nie zawsze uzasadnione.

Wystepowaly tez zmiany na budowlanym rynku pracy

Konsekwencjg presji na przy$pieszenie realizacji zadan infrastrukturalnych byt w 2011 r.
wzrost zatrudnienia i wzrost ptac, szczego6lnie w grupie przedsiebiorstw specjalizujgcych sie
w budownictwie drogowym. Ale juz w okresie 5 miesiecy 2012 r. zatrudnienie wzrastato

wolniej i miat miejsce spadek ptac realnych.

Wzrost zatrudnienia i ptac w budownictwie w 20112012 r.

®ogotem sektor budownictwa

@jednosiki realizujgce infrastrukture

2011 1-v.2012 2011 1-V.2012

ptace zatrudnienie



