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Abstract: Costs of Spatial Disorder for the Real Estate Market. The article discusses the
problem of costs which the spatial disorder in Poland causes in the real estate market. It also
draws attention to the likely future consequences of the current lack of spatial order for the
domestic real estate market. The impact of spatial chaos on the functioning of this market
was considered in terms of economic, social and environmental costs. In the empirical part
of the paper, analyzing land turnover in the Poznan agglomeration, the characteristics of the
undeveloped real estate market in metropolitan areas in Poland were presented. At the same
time, the negative effects of land trading in the situation of a flawed spatial planning system
were emphasized. In addition, particular attention was paid to the common practice in Poland
of excluding only part of the investment plots from agricultural use. At the same time, the
urgent need to create the mechanisms of the actual protection of agricultural land within the
agglomeration is emphasized.
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1. Ocena wplywu istniejacego bezladu przestrzennego
na rynek nieruchomosci

Wstep

Wiele wskazuje na to, ze powszechny beztad przejawiajacy si¢ w zagospodaro-
waniu polskiej przestrzeni stat si¢ juz w pewnym sensie jej znakiem rozpoznawczym
[Springer 2013; Kowalewski et al. 2014]. Jednak taki stan rzeczy, rodzi daleko idace
konsekwencje, ktore nalezy rozpatrywaé w wielu aspektach m.in. z perspektywy funk-
cjonowania rynku nieruchomosci [Kowalewski et al. 2013]. Wptyw chaosu przestrzen-
nego na rynek nieruchomosci jest bowiem bezsprzeczny i powinien by¢ postrzegany
przez pryzmat kosztéw ekonomicznych, spotecznych i srodowiskowych.
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1.1. Koszty ekonomiczne

Wsrdd kosztow ekonomicznych szczegolnie istotne sa te, ktore stanowia bezposred-
nig implikacje patogennych regulacji i praktyk obowigzujacych w zakresie planowania
przestrzennego. Za najbardziej szkodliwg, gdyz w zasadzie uniemozliwiajaca prawidlowe
funkcjonowanie rynku nieruchomosci, nalezy uzna¢, dopuszczalng w polskim systemie
planowania przestrzennego, mozliwo$¢ zabudowywania na podstawie decyzji administra-
cyjnych (decyzja o warunkach zabudowy tzw. warunki zabudowy) gruntéw nieobjetych
miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego. Nalezy przy tym okresli¢ taki stan
rzeczy jako patologiczny, poniewaz decyzje te nie musza by¢ zgodne z ustaleniami studium
uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego. Finansowe konsekwencje
tego faktu to m.in. brak roszczen przystugujacych wiascicielom z tytutu spadku wartosci
nieruchomosci, powstatego na skutek lokalizacji w jej otoczeniu inwestycji, dla ktorej
pozwolenie na budowe wydano na podstawie warunkow zabudowy. Warto zwrdci¢ uwage,
ze dla obszarow pokrytych planami miejscowymi mozliwo$¢ uzyskania takiej rekompensaty
przyshuguje wiascicielom nieruchomosci na postawie art. 36 ust. 3 Ustawy z 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2017 1. poz. 1073
z poézn. zm.). Poza tym, na terenach objetych miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego juz sam ustawowy wymog dotyczacy obligatoryjnej zgodnosci ustalen tych
planéw z zapisami studium, w pewnej mierze ogranicza prawdopodobienstwo lokalizacji
inwestycji mogacej skutkowa¢ spadkiem wartosci nieruchomosci. Takich gwarancji nie
daje jednak zabudowywanie gruntow na podstawie warunkéw zabudowy, ktore na rynku
nieruchomosci powoduje takze wiele innych, negatywnych konsekwencji, tj. sprzyja spe-
kulacji gruntami, budzi niepewno$¢ inwestycyjna, prowadzi do przeklamywania wartosci
nieruchomosci [Kowalewski ef al. 2014; Markowski 2014; Sleszyﬁski 2014; Mackiewicz
2016]. Mozliwos¢ zabudowywania terendw niepokrytych planami sprawia, ze na wielu
obszarach obrot gruntami dotyczy przede wszystkim nieruchomos$ci niezabudowanych
o nieokreslonym przeznaczeniu, a wiec i nie do konca uzasadnionej cenie, ktora nierzadko
nie posiada takze zwigzku z dostepem danej dziatki do urzadzen infrastruktury techniczne;.

Obserwowane na rynku nieruchomosci koszty ekonomiczne panujacego w Polsce
beztadu przestrzennego wynikaja rowniez z innych niz ww. wada systemu planowania
przestrzennego, w znacznym stopniu stanowig rowniez konsekwencje¢ btedow popel-
nianych przez gminy na etapie formutowania i wykonywania polityki przestrzennej
[por. Kowalewski et al. 2013; Sleszyr’lski 2014, 2015a; Kaczmarek, Mikuta 2016;
Kaczmarek 2017]. Trzeba zaznaczy¢, ze istniejacy system planowania przestrzenne-
go znacznie utrudnia samorzadom wilasciwe wykorzystanie wzrostu warto$ci terenow
bedacego nastepstwem uchwalenia planéw miejscowych. W efekcie nastepuje niemal
catkowita utrata renty planistycznej! [por. Sleszynski 2015b; Koniarek 2016], a wpltywy

I Renta planistyczna jest to warto$¢ tworzona w wyniku zmian zagospodarowania i uzbrojenia
terenu. Obejmuje ona oplate planistyczna, zwigzang z uchwaleniem miejscowego planu zagospoda-
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z tytutu optaty planistycznej oraz optaty adiacenckiej nie zasilaja w nalezytym stopniu
budzetu gminy i tym samym nie stuzg finansowaniu jej rozwoju. Optaty te de facto,
nie obcigzajg wiascicieli nieruchomosci, co w oczywisty sposob sprzyja spekulacji
gruntami [Kowalewski et al. 2013].

Jak wczeéniej wspomniano, nie mniej brzemienne w skutkach sg btedy popelniane
przez samorzady tak podczas formutowania, jak i wykonywania polityki przestrzen-
nej. Wyniki przeprowadzonych w skali kraju bilansow przeznaczenia terenéw wedtug
obowigzujacych studiow uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
gmin jednoznacznie wskazuja na niebywata wrecz niefrasobliwosé zapiséw tych opra-
cowan. Dokonany na ich podstawie szacunek chtonnosci demograficznej? waha si¢
w granicach 167-229 mln oso6b, co jest wartoscig 4-6 krotnie przewyzszajaca aktualng
liczbg mieszkancow Polski [Kowalewski et al. 2013]. Oznacza to, ze w polskiej prze-
strzeni wystepuje ewidentna, cho¢ jak dotad nieuswiadomiona powszechnie, nadpo-
daz potencjalnie budowlanych gruntéw o bardzo zréznicowanej jakosci, co skutkuje
chaosem na rynku nieruchomosci [por. Sleszynski 2014; Mackiewicz 2016]. Znajduje
on swoOj wyraz w czesto nieracjonalnych, tj. niezwigzanych z lokalizacjg i uzbroje-
niem technicznym cenach gruntéw, a takze w ogdélnym przekonaniu, ze w blizszym
i dalszym sasiedztwie duzych o$rodkow miejskich, przeksztatcenie kazdego niemal
terenu rolnego w budowlany jest nie tylko zasadne, ale rowniez nieuniknione i jako
takie stanowi jedynie kwestig czasu. Nalezy podkresli¢, ze wspomniany nadmiar doty-
czy nie tylko gruntow, ktore wedhug studiow uwarunkowan i kierunkéw zagospoda-
rowania przestrzennego przypuszczalnie bedzie mozna zabudowaé, ale takze tych,
przeznaczonych juz w planach miejscowych pod budownictwo mieszkaniowe [por.
Sleszynski et al. 2012; Sleszynski 2014; Kowalewski et al. 2014; Kaczmarek, Mikula
2016]. Mimo ze pokrycie planistyczne w Polsce wynosi niespetna 30% [KPZK 2030
2012] wadliwa struktura funkcjonalna planéw miejscowych, w ktorych zdecydowa-
nie zbyt duzo gruntdow przeznacza si¢ pod zabudowe, skutkuje nadwyzka terenow
budowlanych. Zgodnie z szacunkami Kowalewskiego et al. na koniec 2012 r., zapisy
obowiazujacych miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego umozliwiaty
zasiedlenie 62 min osob. Trzeba mie¢ jednak $wiadomos¢, ze w swoim nadmiarze,
te pokryte planami, przeznaczone pod zabudowe tereny charakteryzujg si¢ bardzo
réznymi parametrami dotyczacymi m.in. dostgpnosci, czy uzbrojenia w infrastruktu-
re techniczng, co przysparza trudnoéci na etapie okreslania ich wartosci. Zbyt duza
podaz zaplanowanych pod zabudowe gruntow tworzy ‘wirtualny’ rynek nieruchomo-
$ci 1 przyczynia si¢ do ryzyka wystgpienia ‘banki spekulacyjnej’ [Kowalewski et al.
2013; Mackiewicz 2016]. Poza tym, tam gdzie presja inwestycyjna jest szczegolnie
silna, tj. na obszarach aglomeracji, a takze w korytarzach transportowych pokrycie

rowania przestrzennego oraz oplate adiacencka, zwigzana z wybudowaniem ze $rodkéw publicznych
urzadzen infrastruktury techniczne;j.

2 Chionnos¢ demograficzna jest to liczba mieszkancow, ktorych mozna osiedli¢ na danym terenie,
uwzgledniajac wskazniki gestosci zabudowy.
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planistyczne jest zazwyczaj niewielkie, a obrét nieruchomosciami niezabudowanymi,
takze z innych powodow, w znacznej mierze dotyczy gruntow nieobjetych planami
miejscowymi. Nalezy bowiem pamigta¢, ze wspomniana na wstgpie mozliwo$¢ czg-
sto bardziej swobodnego, gdyz pozbawionego koniecznosci respektowania wytycz-
nych zawartych w, nie bedacym aktem prawa miejscowego, studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego, zabudowywania terendw niepokrytych
planami generuje dodatkowa podaz gruntow budowlanych, psujac tym samym rynek
nieruchomosci. Rozpatrujac z perspektywy rynku nieruchomoscei skutki ekonomiczne
beztadu zagospodarowania polskiej przestrzeni, powinno si¢ rowniez zwroci¢ uwage
na konsekwencje wynikajace z dopuszczonej Ustawg z 3 lutego 1995 r. o ochronie
gruntow rolnych i lesnych (tj. Dz. U. z 2017 r. poz. 1161 z p6zn. zm.) mozliwosci
bezptatnego wytaczania z produkcji rolnej gruntow na cele budownictwa mieszka-
niowego? z jednoczesnym brakiem obowigzku wytgczenia z produkcji rolnej catego
obszaru inwestycjit. W sytuacji gdy wylaczenie gruntu na cele realizacji zabudowy
mieszkaniowej dotyczy jedynie fragmentu dziatki, pozostata jej cze$¢ formalnie jest
nadal terenem uzytkowanym rolniczo, mimo ze wtasciciel najczgsciej nie prowadzi na
niej dziatalno$ci rolnej [Kacprzak, Mackiewicz 2013; Mackiewicz, Motek 2014; Mac-
kiewicz, Kalaus 2017]. Praktyka takich wylgczen jest w Polsce powszechna, do tego
stopnia, ze sami architekci na etapie sporzadzania projektu zagospodarowania dziatki
sugeruja wlascicielom nieruchomosci takie ,,korzystne rozwigzanie”. Umozliwia ono
wiascicielom nieruchomosci unikniecie wysokiego w przypadku gleb dobrej jakosci
kosztu wytaczenia gruntu z produkeji rolnej oraz skutkuje mniejszym obcigzeniem
podatkowym wynikajacym z réznicy w wysokosci stawek podatku rolnego i podatku od
nieruchomosci. Podatek od nieruchomosci regulowany jest przez Ustawe z 12 stycznia
1991 r. o podatkach i optatach lokalnych (tj. Dz. U. z 2016 r. poz. 716 z p6zn. zm.),
a podatek rolny przez Ustawe z 15 listopada 1984 r. o podatku rolnym (tj. Dz. U.
z 2016 1. poz. 617 z pdzn. zm.). Za ‘rolng’ czeS¢ dziatki pobierany jest zdecydowanie
nizszy niz podatek od nieruchomosci podatek rolny. Podatkiem od nieruchomosci opo-
datkowany jest natomiast jedynie pozostaty fragment gruntu. W efekcie powoduje to
obnizenie dochodow podatkowych samorzadu gminnego. Ponadto prowadzi do niesci-
stosci w zapisach ewidencji gruntow i budynkow, w ktorych uzytkiem pozostaje czes¢
zabudowanej dziatki budowlanej. Warto nadmieni¢, ze opisany sposob postepowania
dotyczy rowniez dziatek budowlanych objetych planami miejscowymi. Oznacza to,
Ze mimo zapisane] w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego zmiany

3 Art. 12a. Obowigzek uiszczenia naleznosci i optat rocznych, a w odniesieniu do gruntow lesnych
réwniez jednorazowego odszkodowania, o ktorym mowa w art. 12 ust. 1, nie dotyczy wylaczenia
gruntdow z produkcji rolniczej lub le$nej na cele budownictwa mieszkaniowego:

1) do 0,05 ha w przypadku budynku jednorodzinnego;

2) do 0,02 ha, na kazdy lokal mieszkalny, w przypadku budynku wielorodzinnego.

4 Warto pamigtaé, ze ww. przepis dotyczy takze gruntow lesnych, co znacznie utatwia zabudo-
wywanie lasow.
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przeznaczenia gruntow rolnych na cele nierolnicze, faktyczne wylaczenie z produkcji
rolnej dotyczy tylko czesci ich powierzchni. Nalezy przy tym podkresli¢, ze utrata
przez gminy wptywow naleznych z tytutu podatku od nieruchomosci, nie jest w tym
przypadku szkodg jedyna. Dotkliwe sa rowniez, czgsto pomijane i niczym nierekom-
pensowane koszty wynikajace z nadmiernej i nieracjonalnej konsumpcji przestrzeni.
Mozna zaktada¢, ze gdyby wylaczenie z uzytkowania rolniczego pozostalej, tj. powyzej
ustawowych limitow ‘rolnej’ czes$ci dziatki bylo obowigzkowe i odptatne, gruntami
gospodarowanoby bardziej racjonalnie tzn. m.in. postgpowanoby zgodnie z art. 6.1.
Ustawy z 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntow rolnych i lesnych (tj. Dz. U. z 2017 r.
poz. 1161 z pdzn. zm.), w mysl ktorego na cele nierolnicze i nielesne mozna prze-
znaczac przede wszystkim grunty oznaczone jako nieuzytki, a w razie ich braku — inne
grunty o najnizszej przydatnosci produkcyjnej i faktycznie unikanoby zabudowywania
gruntéw rolnych posiadajacych gleby o wysokich klasach bonitacyjnych, poniewaz
juz sam koszt takiego wyltaczenia ograniczylby podaz tego rodzaju gruntow na rynku
dziatek budowlanych.

Oczywiscie zabudowywania gruntdw rolnych, rowniez tych dobrej jako$ci, na
obszarach charakteryzujacych si¢ silng presjg inwestycyjna nie da si¢ unikng¢, jednak
powinno ono nastgpowac jedynie w sytuacji faktycznej koniecznosci z zachowaniem
zasad racjonalnego gospodarowania przestrzenig. Trudno natomiast oczekiwaé tego
w warunkach, gdy zaréwno samorzady gminne, jak i wiasciciele nieruchomosci nie
ponosza bezposredniego kosztu faktycznego wylgczenia takich gruntdw z produkcji
rolnej, a jednoczes$nie dla posiadaczy gruntow rolnych potozonych w obszarach o sil-
nej presji inwestycyjnej perspektywa ich przeksztatcenia na cele nierolne, jest bardzo
atrakcyjna ze wzgledow finansowych [Mackiewicz 2007; Kacprzak, Mackiewicz 2013].
Taki stan rzeczy sprzyja zard6wno lobbowaniu na rzecz odralniania takze dobrej jakosci
gruntéw rolnych, jak i wszystkim innym dziataniom stuzacym ich intratnemu zbywaniu
1 p6zniejszemu zabudowywaniu.

1.2. Koszty spoleczne

Wplyw beztadu przestrzennego na rynek nieruchomosci nalezy rowniez postrzegac
przez pryzmat kosztow spolecznych. Zle zaprojektowana przestrzen pogarsza warunki
zycia, stanowi rowniez przyczyne problemow spotecznych m.in. alienacji i frustracji,
a takze konfliktéw zwigzanych z niemozliwoscia pogodzenia réznych funkcji na tym
samym obszarze [KPZK 2030 2012; Kowalewski et al. 2013]. Patologie spotecz-
ne czgsto sa efektem ztej organizacji przestrzeni. Brak lub niska jako$¢ przestrze-
ni publicznych, zamkniete osiedla, zanik wiezi spotecznych i polaryzacja spotecz-
no-przestrzenna wynikaja w duzym stopniu z niedostatecznej kontroli planistyczne;j
oraz braku zréznicowania standardow zagospodarowania terenu [Kowalewski et al.
2014]. Warto zaznaczy¢, ze brak tadu przestrzennego jest $cisle zwigzany z brakiem
fadu spotecznego: atrofia spoleczna, chaos estetyczny i zawodowa bylejakos§¢ znajduja
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swoje odzwierciedlenie w otoczeniu, w ktorym cztowiek zyje. Marnej jakoSci polskiej
przestrzeni sprzyja gleboko w spoteczenstwie zakorzenione umitowanie sarmackiej
wolnosci i sobiepanstwo, a takze wyksztatcony w toku dziejow spryt i tzw. zaradnos¢
[por. Sleszynski 2014]. Nalezy jednak pamietaé, ze przestrzen, ktora nie gwarantuje
zaspokojenia szerokiego spektrum potrzeb spotecznych, tj. m.in. dostepu do przedszkoli,
szkot, osrodkow zdrowia i opieki, kultury, wysokiej jakosci przestrzeni publicznych
nie jest w petni wartosciowa. Predzej czy pdzniej, fakt ten takze w Polsce, znajdzie
wilasciwe odzwierciedlenie na rynku nieruchomosci. Mozna zaktadaé, ze dojdzie do
tego chociazby na skutek obserwowanych obecnie tendencji demograficznych, tj. depo-
pulacji, zwickszajacej si¢ liczby jednoosobowych gospodarstw domowych oraz przede
wszystkim postgpujacego procesu starzenia si¢ spoleczenstwa. Jak dotad, wydaje sig
jednak, ze nadal pozornie nizsza cena, coraz to bardziej oddalonej od miasta, dziat-
ki oraz iluzoryczny, a przede wszystkim niezaptacony komfort mieszkania «wsrod
laséw 1 pol» sprawia, ze w rodzimym obrocie nieruchomosciami brak odpowiedniej
infrastruktury spotecznej oraz przestrzeni zapewniajacej rozwoj wlasciwych interakcji
miedzyludzkich jest w niewystarczajgcym stopniu postrzegany jako istotna wada danej
lokalizacji, tj. mankament, ktory w znacznej mierze wptywa na warto$¢ nieruchomosci.

Tymczasem w Stanach Zjednoczonych, panstwie o najbardziej rozwinigtym rynku
nieruchomosci, wobec narastajacej krytyki nowo realizowanych zespotow zabudowy
mieszkaniowej, w ktorych jako$¢ zycia byta oceniana nizej niz w zespotach o ,.tradycyj-
nej” urbanistyce, IV. Kongres Nowej Urbanistyki USA przyjat w 1996 r. ,,Karte Nowej
Urbanistyki” [Buczek 2011]. Nalezy wspomnie¢, ze na podstawie zawartych w Karcie
Nowej Urbanistyki pryncypiow zagospodarowuje si¢ takze tereny réznych krajach euro-
pejskich m.in. Wielkiej Brytanii, Belgii czy Holandii. Bez watpienia najbardziej znanym
przyktadem takich realizacji jest potozone w Wielkiej Brytanii Poundbury (fot. 1). Co
wazne, rowniez w Polsce, niejako wbrew wszechobecnemu chaosowi przestrzennemu,
powstaje inwestycja bazujaca na ideach nowego urbanizmu. Na granicy aglomeracji
$laskiej od podstaw budowana jest nowa, zrownowazona dzielnica Siewierz Jeziornad
(fot. 2). Przyktad stosowania ww. wytycznych, stanowi rowniez obecne podejScie
do zagospodarowania przestrzeni we Francji, gdzie w mysl zasady wigcej wysokiej
jakosci otwartych terenow publicznych, mniej terenéw konsumowanych wylgcznie
indywidualnie (mniejsze dziatki budowlane, racjonalne metraze doméw i mieszkan,
zroznicowanie typow i standardow zabudowy) wdraza si¢ mniej egoistyczne podejscie
do konsumpcji przestrzeni. Trzeba nadmienic, ze jest to jeden z wielu krajow Europy
Zachodniej, w ktorych realizacja taniego, komunalnego budownictwa mieszkaniowe-
go o niskim standardzie doprowadzita do rozwoju patologii spotecznych bedacych
konsekwencja zltej organizacji przestrzeni [Kowalewski et al. 2013]. Warto mie¢ to
na uwadze rozwazajac koszty spoleczne nieprawidlowego zagospodarowania terenu.

5 Inwestycja ta powstaje na podstawie uprzednio uchwalonego miejscowego planu zagospodaro-
wania terenu.
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Fot. 1. Poundbury — przykiad projektu realizowanego wedtug zasad Nowej Urbanistyki
Zrédto: [https://www.princeofwales.gov.uk/features/poundbury, dostep 08.09.2017].

Fot. 2. Siewierz-Jeziorna — poczatki zabudowy zréwnowazonej dzielnicy

Zrodio: [http:/mau.com.pl/, dostep 08.09.2017].

Wydaje si¢, ze w chwili obecnej za najbardziej dotkliwy spotecznie koszt beztadu
polskiej przestrzeni bezposrednio zwigzany z rynkiem nieruchomosci, nalezy uznac
wystepowanie licznych konfliktow spolecznych, jak rowniez duze prawdopodobienstwo
pojawienia si¢ ich w przysztosci. Wspomniane konflikty sa naturalnym nastgpstwem
konfliktow funkcjonalno-przestrzennych, ktore z kolei stanowia poktosie ztego systemu
planowania przestrzennego, a w szczegolnosci mozliwosci zabudowywania terenow
nieobjetych miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego. W strefach pod-
miejskich m.in. Poznania np. w gminie Rokietnica, czgsto wystepuja konflikty pomiedzy
rolnikami oraz mieszkancami niedawno powstatej zabudowy, ktorym nie podoba sig¢
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hatas i pyt generowany przez maszyny rolnicze czy elewatory zbozowe oraz naturalne
dla obszaréw wiejskich zapachy® [Rabiej 2017]. Warto podkresli¢, ze niejednokrotnie
weczesniej obie strony takiego konfliktu zawarly na rynku nieruchomosci korzystng
transakcje, w ktorej rolnik grunt rolny zbyt duzo drozej niz w przypadku gdyby miat
on nadal peli¢ funkcje rolnicza, a nowy mieszkaniec zaptacit za niego cene zdecy-
dowanie nizszg od jej odpowiednika na obszarze zurbanizowanym.

Innym, czestym rodzajem konfliktow spolecznych sg te, w ktorych stronami sg
posiadacze domow jednorodzinnych, deweloperzy i samorzad gminny. Konflikty te, sa
szczegolnie ostre w sytuacji gdy zabudowa jednorodzinna znajduje si¢ na obszarze, dla
ktorego sporzadzono plan miejscowy przewidujacy takie wilasnie zagospodarowanie,
a deweloper na sgsiednim, niepokrytym planem terenie, na podstawie warunkow zabu-
dowy wznosi osiedle blokow mieszkalnych. W tej sytuacji wlasciciele doméw stusznie
uwazaja, ze takie otoczenie niekorzystnie wplynie na warto$¢ ich nieruchomosci, tym
bardziej, ze deweloperzy inwestujacy na podstawie warunkow zabudowy starajg si¢
maksymalnie ,,wykorzysta¢” przestrzen, w zwigzku z czym czesto nie zapewniajg
nalezycie zorganizowanych parkingéw czy terenéw zieleni. Niczym nieskrepowana
zachtanno$¢ deweloperow powoduje, ze powstajaca w ten sposob zabudowa wielo-
krotnie ma de facto charakter substandardowy. Niestety jednak, jak wczes$niej wspo-
mniano, w takiej sytuacji wlascicielom domow jednorodzinnych nie przystuguje nawet
roszczenie z tytutu spadku wartosci nieruchomosci.

Nalezy zatem jeszcze raz podkresli¢, ze niepewnos¢ dotyczaca docelowego zago-
spodarowania przestrzeni, wystepujaca obecnie w wielu lokalizacjach, a wigc dotyczaca
duzej grupy nieruchomosci skutkuje ryzkiem inwestycyjnym, przez co m.in. prowadzi
do frustracji spotecznych.

1.3. Koszty srodowiskowe

Zastanawiajgc si¢ nad tym, jakie s koszty srodowiskowe chaosu przestrzennego na
rynku nieruchomosci, trzeba przede wszystkim podnies¢ kwestie postepujacej fragmen-
taryzacji przestrzeni prowadzacej do ciagtego obnizania si¢ jej jakosci, a tym samym
réwniez wartosci. Nalezy podkresli¢, ze obowiazujacy system gospodarki przestrzen-
nej wyraznie sprzyja dynamicznemu rozwojowi tego, ze wszech miar negatywnego
procesu. Dopuszcza on rozprzestrzenianie si¢ rozproszonej, chaotycznej zabudowy
posrod ktorej pozostaja, mniej lub bardziej regularne, fragmenty nieuzytkow i pol
uprawnych (por. fot. 3 i 4). Pozwala na przesadne, powodujace zbytnie zaggszczenie,

6 Znane sg przypadki, w ktorych mieszkancy takich osiedli doprowadzili do wylgczenia z pracy
w godzinach nocnych elewatora zbozowego. Do najczestszych naleza skargi na hatas maszyn rolni-
czych oraz ich obecno$¢ na drogach. Bywa tez, ze po nawiezieniu obornikiem do urzedu wplywaja
zgloszenia, w ktorych zarzuca si¢ rolnikom regularne wylewanie szamba na pola. Sa gminy, w ktorych
zmeczeni tego typu konfliktami rolnicy doprowadzili do uchwalenie planow miejscowych zakazujacych
zabudowe gruntéw rolnych.
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,wciskanie” budynkow, prowadzac tym samym do tworzenia si¢ skupisk nadmiernej
i na dodatek nieharmonijnej zabudowy. W efekcie, od lat nastepuje niemajgca prece-
densu dewastacja krajobrazu.

Fot. 3. Przyktad typowej narolnej zabudowy — obregb Bytkowo, gmina Rokietnica
Zrodto: [http:/www.geoportal.gov.pl, dostep 08.09.2017].

Fot. 4. Przyktad zagospodarowania przestrzeni — obrgb Bytkowo, gmina Rokietnica

Zrodlo: [http://www.geoportal.gov.pl, dostep 08.09.2017].

288



www.czasopisma.pan.pl P N www.journals.pan.pl
= |
\ ~_/

Zupehie ignorowany jest fakt, ze atrakcyjnos¢ zagospodarowania terenu i krajo-
brazu miasta oraz terenow otwartych, sama w sobie posiada istotng wartos¢, ktora
bez wlasciwego planowania przestrzennego jest tracona [Kowalewski et al. 2013].
Tymczasem wilasdnie ta, konkretna warto$¢ krajobrazu bezposrednio przektada si¢ na
ceny nieruchomosci, liczbe turystow i inwestoréw [Sleszynski 2014]. Na catym $wiecie
od dawna bada si¢ i docenia znaczenie waloréw krajobrazu dla rynku nieruchomo-
$ci. Zbior wystepujacych w danym miejscu cech $srodowiskowych, tj. m.in. blisko$¢
terenow rekreacyjnych, atrakcyjnos¢ widoku z okna, czy jako$¢ powietrza w okoli-
cy odgrywa bowiem bardzo istotng rol¢ w ocenie jakosci danej lokalizacji [Senetra
2010]. W licznych publikacjach udowodniono m.in., ze sasiedztwo terendow zieleni,
szczegolnie duzych parkow i lasow, wptywa na wzrost warto$ci nieruchomosci [por.
Crompton 2001; Dunse et al. 2007; Netusil et al. 2014; Zygmunt, Gluszak 2015;
Mackiewicz, Szczepanska 2017]. Nalezy jednak podkresli¢, ze ta pozytywna, wahajaca
si¢ od 5-20% zalezno$¢ nie dla wszystkich terendw zieleni jest oczywista [Biao et al.
2012; Czebrowski 2016]. Szczegodlnie bliskos¢ zieleni zaniedbanej i w Zzaden sposob
niekomponowanej, tj. np. porosnictych krzewami niewielkich powierzchniowo frag-
mentow terenéw o nieczytelnej funkcji, a takze obszarow rolnych potrafi skutkowaé
wrecz spadkiem warto$ci sgsiednich nieruchomosei [Tyrvdinen 1997; Borkowska et
al. 2001; Larson, Perrings 2013].

W polskich miastach obserwuje si¢ narastajgcg presje na istniejace tereny zieleni
publicznej. Po czg$ci jest to zwigzane z rozwojem sieci infrastruktury komunika-
cyjnej 1 uslugowej. Dzieje si¢ tak rowniez dlatego, ze brakuje miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego, ktore uniemozliwiatyby dalsza fragmentacje zieleni
oraz pozwolity na jej uzupetnienie [Urbanski et al. 2009; Mackiewicz, Szczepanska
2017]. Ponadto aspekt ekonomiczny sprawia, ze zaktadanie nowych terenow zieleni
na dziatkach, dla ktorych ta funkcja nie zostala przewidziana miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, a ponadto nie stanowig one wilasnos$ci gminy jest
trudne i kosztowne [Godzina 2015]. Poza tym do wzrostu presji na tereny zieleni przy-
czynia si¢ zagospodarowywanie przestrzeni na podstawie warunkow zabudowy, ktore
niejednokrotnie, bedac w sprzecznosci z ustaleniami studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego, dopuszczajg zabudowe obszaréw przewidzianych
w nim na tereny zieleni publicznej. Warto nadmieni¢, ze deweloperzy, ktorzy wszelki-
mi sposobami, starajg si¢ nie ,,marnowac” gruntu na zielen, chetnie z niej korzystaja,
zard6wno na etapie lokalizacji swoich inwestycji, jak i podczas ich promocji m.in.
nadajac im ,,zielone” nazwy (np. Osiedle na Skraju Lasu, Botanika, Riverpark). Bada-
nia wykazaty jednak, ze w dziataniach marketingowych czesto naduzywaja oni tego
,»zielonego” czynnika, poniewaz dostepnos¢ terenow zieleni, zwlaszcza w bezposrednim
sasiedztwie ,,zielonych” inwestycji, charakteryzuje si¢ gorszym wskaznikiem anizeli
tych, ktore w nazwie tej ,,zielonosci” nie maja [Mackiewicz, Szczepanska 2017].

Wracajac do kosztow srodowiskowych, jakie niesie ze sobg beztad przestrzenny,
nalezy stwierdzi¢, ze sa one najbardziej dotkliwe na objetych procesem rozlewania
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si¢ miast obszarach podmiejskich. Skala zjawiska suburbanizacji w Polsce, szaco-
wana jest maksymalnie na pie¢ milionow osob. Takg populacje, bez doprowadzania
do nadmiernego zageszczania, mozna byloby osiedli¢ na powierzchni nie wigkszej
niz 250 tys. ha. Tymczasem faktyczne osadnictwo podmiejskie wedlug ostroznych
obliczen rozprasza si¢ na obszarze 5 mln ha, tj. ponad 20-krotnie wigkszym. Dlatego
tez jest ono najbardziej beztadne i chaotyczne w Europie [Sleszynski 2014]. Przy
tym w ostatnich dwudziestu latach, wraz z nasilaniem si¢ procesoOw niekontrolowanej
suburbanizacji wzrastata presja budowlana na tereny o wysokich walorach $§rodowiska
przyrodniczego. W efekcie zabudowa szczegdlnie pod tym wzgledem atrakcyjnych
obszarow doprowadzita do defragmentacji naturalnych uktadéw przyrodniczych, spowo-
dowata rowniez zniszczenie wartosci estetyczno-widokowych krajobrazu [Kowalewski
et al. 2014]. Jednoczes$nie rozproszona i nicharmonijna zabudowa terenow rolnych
wokot duzych miast pociggnela za sobg destrukcje krajobrazu wiejskiego [Ruiz et al.
2017]. Dopetnienie widocznej na przedmiesciach polskich miast dewastacji krajobra-
zu stanowi beztadne przemieszanie roznorakich stylow architektonicznych, a takze
roznych, nierzadko konfliktowych funkcji zabudowy (domy mieszkalne, warsztaty,
hale produkcyjne, stacje benzynowe, magazyny) [Jalowiecki 2003]. W konsekwencji
przestrzen suburbiéw jest zardwno nieestetyczna, jak i niefunkcjonalna [Wdowicka,
Mierzejewska 2012].

Oczywiste jest wiec, ze takie otoczenie w dtuzszej perspektywie nie moze kreowaé
wzrostu warto$ci nieruchomosci. Przeciwnie nalezy zaktada¢, ze w dobie rosngcych
wymagan co do jakosci srodowiska zycia i pracy brak tadu przestrzennego bedzie
czynnikiem znacznie ja obnizajacym.

2. Wymiar kosztow spolecznych i ekonomicznych
obrotu nieruchomosciami niezabudowanymi
na obszarach metropolitalnych

2.1. Obroét nieruchomos$ciami niezabudowanymi w aglomeracji poznanskiej
— studium przypadku

Przeprowadzone badanie obrotu nieruchomosciami niezbudowanymi w aglomeracji
poznanskiej, ktorej obszar obejmuje Poznan i siedemnascie gmin powiatu poznanskiego,
dotyczy zaréwno jego wielkosci, tzn. liczby sprzedanych dziatek oraz ich powierzchni,
jak rowniez wartosci $rodkow zainwestowanych w kupno niezabudowanego gruntu.
Szczegbdlng uwage poswiecono badaniu rozktadow przestrzennych zawartych transakcji
oraz cen nieruchomosci przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe jednoro-
dzinne. Material wyjsciowy do prowadzonych analiz stanowia dane o charakterze
pierwotnym. Zostaty one udostepnione przez Powiatowy Osrodek Dokumentacji Geo-
dezyjnej i Kartograficznej w Poznaniu oraz Zarzad Geodezji i Katastru Miejskiego
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GEOPOZ w Poznaniu. Uzyskane wyniki prezentowane sg w formie tabeli, wykresu
oraz map przygotowanych w uktadzie gmin, jak rowniez obr¢bow ewidencyjnych.

W 2013 r. obrét nieruchomos$ciami niezabudowanymi na obszarze aglomeracji
poznanskiej dotyczyt 2124 dziatek ewidencyjnych o tacznej powierzchni 846,7 ha
i wartosci 721 344 162 zt (tab. 1). Najwiecej niezabudowanych dziatek sprzedano
w Poznaniu (372), na terenie wiejskim gminy Kornik (231), w Dopiewie (180) i Tar-
nowie Podgornym (154) (por. ryc. 1-2) Sprzedazg duzej liczby dziatek charakteryzo-
waly si¢ ponadto obszar wiejski gminy Swarzgdz (136), Rokietnica (117) oraz tereny
wiejskie gmin Steszew (108) i Mosina (105). W sumie dziatki sprzedane na tych
najbardziej aktywnym pod tym wzgledem obszarach stanowily dwie trzecie (66,0%)
catkowitego obrotu. Z kolei niewielka liczba sprzedanych dziatek cechowala miasta
aglomeracji poznanskiej. Szczegolnie na obszarach miejskich gmin miejsko-wiejskich
sprzedaz dziatek byta wielokrotnie mniejsza, niz na otaczajacych je terenach wiejskich.
W miastach Buk (3), Murowana Go$lina (8), Steszew (11), Kornik (12) Swarzedz (12),
taczny obrot wynosit zaledwie 2,2% wszystkich sprzedanych dziatek.

Pod wzgledem powierzchni obrotu zdecydowanie wyrdzniato si¢ miasto Poznan
(18,9%). Poza tym wysoki udzial w powierzchni sprzedanych gruntéw odnotowano
na terenach wiejskich gmin Mosina (15,6%), Kornik (7,6%), Pobiedziska (7,4%), Ste-
szew (7,3%) oraz w gminach wiejskich Rokietnica (6,1%) i Kleszczewo (5,8%) (por.
tab. 1, ryc. 3-4). Mozna zatem zauwazy¢, ze poza Poznaniem obrot nieruchomo$ciami
niezabudowanymi w aglomeracji dotyczyl przede wszystkim terenow wiejskich. We
wszystkich miastach powiatu poznanskiego koncentrowato si¢ zaledwie 2,3% tacznej
powierzchni sprzedanych gruntow. Potwierdza to od lat obserwowang tendencje do
nabywania nieruchomosci niezabudowanych gtownie na obszarach wiejskich aglome-
racji [por. PZPPOM 2012; SURPAP 2012].

Transakcje kupna-sprzedazy niezabudowanych gruntoéw, ktore w 2013 r. miaty
miejsce na obszarze aglomeracji poznanskiej opiewaly na taczng kwote 721 344 163 zt.
Co istotne wigkszos¢ (59,5%) srodkow zainwestowanych w zakup niezabudowanych
dziatek dotyczyta Poznania. Oznacza to wyrazny wzrost znaczenia i ponowng dominacje
glownego $rodka aglomeracji w strukturze wartosci obrotu gruntami [por. Mackiewicz
2007, 2010, 2011, 2012]. Ponadto wysokim udziatem w tacznej wartosci sprzedanych
gruntow charakteryzowaty si¢ gminy wiejskie potozone na potudniowy zachod, zachod
i potnocny-zachod od Poznania, tj. Komorniki (5,9%), Tarnowo Podgorne (4,4%),
Dopiewo (3,6%), Suchy Las (3,4%) i Rokietnica (2,8%) oraz obszary wiejskie gmin:
Koérnik (3,1%), Swarzedz (2,8%) i Mosina (2,7% ) (por. tab. 1, ryc. 5-6).

W 2013 r. w aglomeracji poznanskiej przecietna, biezaca cena m? nieruchomo-
$ci niezabudowanych poznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne
wynosita 149,5 zt. Jednocze$nie cena tego rodzaju gruntu byla przestrzennie bardzo
zroznicowana. Najwigcej za dziatki o funkcji mieszkaniowe] jednorodzinnej ptacono
w Poznaniu — $rednio 344,9 zl/m? (por. ryc. 7-9). Warto zauwazy¢, ze wartos¢ ta
byta o 188,7 zt nizsza niz w 2010 r. Podobna prawidlowos$¢ dotyczy wickszosci gmin
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Tabela 1
Sprzedaz niezabudowanych dziatek w aglomeracji poznanskiej w 2013 r.
Liczba Powierzchnia Warto$¢
Wyszczegdlnienie | Sprzedanych dziatek sprzedanych dziatek sprzedanych dziatek
(szt.) (%) (ha) (%) (PLN) (%)

Buk m. 3 0,1 0,6 0,1 362 000 0,1
Buk 67 3,2 14,7 1,7 4 532 755 0,6
Czerwonak 7 3,6 23,6 28 12 685 590 18
Dopiewo 180 8,5 20,5 24 26 040 035 3,6
Kleszczewo 60 28 48,7 58 10 194 996 1,4
Komorniki 81 3,8 19,9 24 42 541 083 59
Kostrzyn m. 20 0,9 2,2 0,3 2 018 642 0,3
Kostrzyn 65 3,1 59,8 71 11 984 091 17
Kornik m. 12 0,6 45 0,5 2 363 390 03
Kornik 231 10,9 64,2 7,6 22 598 687 3,1
Lubon 34 1,6 2,2 0,3 4 796 498 0,7
Mosina m. 30 1,4 2,2 0,3 3391 384 05
Mosina 105 49 132,1 15,6 19 197 230 2,7
Murowana Goslina m. 8 04 1,0 0,1 515 155 0,1
Murowana Goélina 40 1,9 26,2 3,1 2 905 365 04
Pobiedziska m. 15 0,7 2,2 0,3 1829 730 0,3
Pobiedziska 87 4.1 62,9 74 10 321 264 1,4
Puszczykowo 14 0,7 2,2 0,3 4764 840 0,7
Rokietnica 17 55 51,5 6,1 20 111 156 28
Steszew m. 1 0,5 15 0,2 2474 185 03
Steszew 108 5,1 61,6 73 8 705 099 1,2
Suchy Las 85 4,0 18,8 2,2 24 209 602 34
Swarzedz m. 12 0,6 0,6 0,1 1 887 690 03
Swarzedz 136 6,4 33,4 39 19 883 918 28
Tarnowo Podgérne 154 73 29,8 3,5 31 554 289 44
Poznan 372 17,5 160,0 18,9 429 475 490 59,5
sgl‘;’;‘:;;:‘a 2124 | 1000 846,7 1000 |721344163|  100,0

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych pozyskanych z Powiatowego Osrodka Dokumentacji Geodezyjnej
i Kartograficznej oraz Zarzadu Geodezji i Katastru Miejskiego GEOPOZ w Poznaniu.
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Ryc. 1. Liczba niezabudowanych dzialek sprzedanych w aglomeracji poznanskiej w 2013 r.
(W szt./tys. mieszkafcOw)

Zrodlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych pozyskanych z Powiatowego Osrodka Dokumentacji
Geodezyjnej i Kartograficznej oraz Zarzadu Geodezji i Katastru Miejskiego GEOPOZ w Poznaniu.

powiatu poznanskiego, gdzie z wyjatkiem Dopiewa i Buku, w stosunku do 2010 r.
wystapit spadek cen biezacych. Obok Poznania najwyzsze ceny gruntow przeznaczo-
nych pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng odnotowano w miastach Swarzgdz
i Puszczykowo, gdzie cena m? wynosita odpowiednio: 270,6 zt i 259,2 zI. Tradycyjnie
wysokie ceny tego typu gruntdw wystgpowaly rowniez w potozonych na pdtnocny-
-zachdd, zachod i potudniowy zachdd i od granicy Poznania gminach: Suchy Las
230,7 (zkm?), Dopiewo (210,3 zl/m?), Lubon (207,2 zt/m?), Komorniki (205,5 zl/m?)
i Tarnowo Podgorne (179,0 zt/m?). Tym samym ponownie uwidocznita si¢ obserwo-
wana na poczatku XXI w. wyrazna przewaga w poziomie ceny jednostek potozonych
przy zachodniej granicy Poznania nad gminami sgsiadujagcymi z miastem od wschodu
[por. SURPAP 2012]. Warto zwroci¢ uwage, ze poza ww. obszarami relatywnie wyso-
kie ceny dzialek pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng wystgpowaty w miescie
Mosina (164,1 zt/m?), na terenie wiejskim gminy Swarzedz (160,5 zt/m?), a takze
w miescie Murowana Goslina (134,9 z/m?). Najnizsze ceny gruntéw przeznaczonych
pod budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne odnotowano natomiast w peryferyjnie
potozonej gminie Steszew gdzie wynosity one odpowiednio 78,1 zI/m? w obrebie miasta
1 69,9 z/m? na terenie wiejskim. Reasumujgc za niewatpliwie pozytywny nalezy uznaé
wzrost znaczenia i dominacj¢ Poznania w obrocie nieruchomosciami niezabudowanymi
(liczba sprzedanych dzialek ich powierzchnia i wartos¢). Poza tym wciagz duza liczba

293



www.czasopisma.pan.pl P N www.journals.pan.pl
N

Ryc. 2. Niezabudowane dziaiki sprzedane w obrebach ewidencyjnych aglomeracji poznanskiej
w 2013 1.

Zrodlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych pozyskanych z Powiatowego Osrodka Dokumentaci
Geodezyjnej i Kartograficznej oraz Zarzadu Geodezji i Katastru Miejskiego GEOPOZ w Poznaniu.

niezabudowanych dzialek sprzedawana jest w gminach tzw. pierwszego pierScienia
tzn. graniczacych bezposrednio z Poznaniem. Wysoka cena gruntdow przeznaczonych
pod budownictwo mieszkaniowe w niektorych miastach aglomeracji potwierdza ich
atrakcyjno$¢ jako miejsca zamieszkania.

Nie zmienia to jednak faktu, ze obrét nieruchomosciami niezabudowanymi w aglo-
meracji poznanskiej dotyczy przede wszystkim terenéw wiejskich. Znaczna czgs$¢
gruntow uczestniczacych w obrocie nie jest objeta miejscowymi planami zagospodaro-
wania przestrzennego. Dla sprzedawanych dziatek czesto wydana jest jedynie decyzja
o warunkach zabudowy, czy tez w ogole nie mozna ustali¢ ich przeznaczenia, co
$wiadczy o kontynuacji wystepowania procesu urban sprawl na obszarze aglomeracji.
Spadek w stosunku do 2010 r. ceny biezacej m* gruntu poznaczonego pod budownictwo
mieszkaniowe jednorodzinne w Poznaniu i zdecydowanej wickszosci gmin powiatu
poznanskiego, zdaje si¢ potwierdza¢ wystepowanie nadpodazy tego typu gruntow.
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Ryc. 3. Udzial powierzchni niezabudowanych gruntéw sprzedanych w 2013 r.
w 0gdllnej powierzchni gmin aglomeracji poznanskiej

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych pozyskanych z Powiatowego Osrodka Dokumentacji
i Geodezyjnej i Kartograficznej oraz Zarzadu Geodezji i Katastru Miejskiego GEOPOZ w Poznaniu.

Ryc. 4. Powierzchnia niezabudowanych gruntdéw sprzedanych obrebach ewidencyjnych
aglomeracji poznanskiej w 2013 r.

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych pozyskanych z Powiatowego Osrodka Dokumentacji
i Geodezyjnej i Kartograficznej oraz Zarzadu Geodezji i Katastru Miejskiego GEOPOZ w Poznaniu.
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Ryc. 5. Warto$¢ niezabudowanych gruntéw sprzedanych w gminach aglomeracji poznanskiej
w 2013 r. (w zi na mieszkanca)

Zrodlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych pozyskanych z Powiatowego Osrodka Dokumentacji
i Geodezyjnej i Kartograficznej oraz Zarzadu Geodezji i Katastru Miejskiego GEOPOZ w Poznaniu.

w zt/lkm?

Ryc. 6. Warto$¢ niezabudowanych gruntéw sprzedanych w obrgbach ewidencyjnych aglomeracji
poznanskiej w 2013 r.

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych pozyskanych z Powiatowego Osrodka Dokumentacji
i Geodezyjnej i Kartograficznej oraz Zarzadu Geodezji i Katastru Miejskiego GEOPOZ w Poznaniu.
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Ryc. 7. Ceny niezabudowanych dzialek przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe
jednorodzinne sprzedanych w aglomeracji poznanskiej w 2013 r.

Zrodlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych pozyskanych z Powiatowego Osrodka Dokumentacji
i Geodezyjnej i Kartograficznej oraz Zarzadu Geodezji i Katastru Miejskiego GEOPOZ w Poznaniu.

2.2. Zestawienie obrotu nieruchomosciami niezabudowanymi z zapisami
planéw miejscowych i decyzji administracyjnych (WZ)
na przykladzie gmin Kornik i Swarzedz — studium przypadku

Celem analiz byto zbadanie zalezno$ci pomi¢dzy obrotem nieruchomos$ciami nie-
zabudowanymi a pokryciem planistycznym sprzedawanych dzialek. Badaniem obj¢to
dwie, od lat podlegajace dynamicznym procesom suburbanizacji, gminy aglomeracji
poznanskiej, tj. Swarzedz i Kornik w uktadzie obrebow ewidencyjnych. Punkt wyjscia
przeprowadzonych analiz stanowito pozyskanie z Powiatowego Osrodka Dokumentacji
Geodezyjnej 1 Kartograficznej danych dotyczacych transakcji kupna-sprzedazy nieru-
chomosci niezabudowanych z pigciolecia 2010-2014. Nastepnie, po zidentyfikowaniu
niezabudowanych dziatek, ktore w badanym okresie byly przedmiotem obrotu rynko-
wego na podstawie obowigzujacych w dniu sprzedazy tych nieruchomosci miejsco-
wych planéw zagospodarowania przestrzennego oraz wydanych decyzji o warunkach
zabudowy ustalono, jakie byto ich pokrycie planistyczne.

W latach 2010-2014 w gminie Swarzgdz dokonano sprzedazy prawa wiasnosci do 818
niezabudowanych dziatek gruntu. Sposrod wszystkich sprzedanych dziatek 372 (45,5%)
z nich miato okreslong funkcjg, w tym jedynie 159 (19,4%) na podstawie miejscowych
planow zagospodarowania przestrzennego, natomiast dalsze 213 (26,0%) na podstawie
wydanej decyzji o warunkach zabudowy (tab. 2). Oznacza to wigc, Ze przeznaczenie wigcej
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Ryc. 8. Ceny niezabudowanych dziatek przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe
jednorodzinne sprzedanych w obrebach ewidencyjnych aglomeracji poznanskiej w 2013 r.

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych pozyskanych z Powiatowego Osrodka Dokumentacji
i Geodezyjnej i Kartograficznej oraz Zarzadu Geodezji i Katastru Miejskiego GEOPOZ w Poznaniu.

niz potowy uczestniczacych w obrocie dziatek nie bylo jasno okreslone. Nalezy zaznaczy¢,
ze gmina Swarzedz charakteryzuje si¢ niskim pokryciem planistycznym. Na poczatku
badanego okresu wynosito ono zaledwie 3,9% obszaru gminy i bylo wyraznie nizsze niz
$rednia dla powiatu poznanskiego [Sleszynski et al. 2012; Wielkopolskie... 2014]. Taki
stan rzeczy powoduje konieczno$¢ ustalania przeznaczenia terenu przez warunki zabudo-
wy, ktorych srednio w roku Referat Architektury i Urbanistyki Urzedu Miasta i gminy
Swarzedz wydaje ponad 250 [por. Krokowski 2016]. W 10 z 21 obrgbéw ewidencyjnych
okreslenie funkcji sprzedawanej dziatki przez decyzje o warunkach zabudowy bylo czgstsze
niz na podstawie planu miejscowego, odwrotna sytuacja wystapita jedynie w 5 obrgbach.
W Bogucinie oraz Sarbinowie bilans ten uksztaltowat si¢ na jednakowym poziomie, na
pozostatych obszarach nie odnotowano sprzedazy dziatek o wyznaczonej funkcji. Badanie
powierzchni obrotu ujawnilo, Ze w analizowanym pigcioleciu w gminie Swarzedz sprze-
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Ryc. 9. Ceny niezabudowanych dziatek przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe
jednorodzinne sprzedanych w obrebach ewidencyjnych aglomeracji poznanskiej w 2013 r.

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych pozyskanych z Powiatowego Osrodka Dokumentacji
i Geodezyjnej i Kartograficznej oraz Zarzadu Geodezji i Katastru Miejskiego GEOPOZ w Poznaniu.

dano zaledwie 63,9 ha gruntéw z jasno okreslonym przeznaczeniem, co stanowito 23,9%
catkowitej powierzchni wszystkich sprzedanych gruntow (tab. 2). W przypadku pozostatych
76,1% w dniu sprzedazy funkcja gruntu nie byla ustalona. Co istotne, w wigkszej liczbie
obrebow (11) faczna powierzchnia dziatek, dla ktorych wydano warunki zabudowy byla
wieksza niz w przypadku tych z planami miejscowymi (6). Niemniej jednak, catkowity
areal uczestniczacych w obrocie gruntow pokrytych planami zagospodarowania byt wigkszy
(12,4%) od powierzchni terenéw, dla ktorych wydano decyzje o warunkach zabudowy
(11,5%). Nie zmienia to jednak faktu, ze ponad % areatlu sprzedanych gruntow nie posiadato
okreslonego przeznaczenia. Analiza warto$ci obrotu nieruchomosciami niezabudowanymi,
pozwolita ustali¢, ze latach 2010-2014 w gminie Swarzedz sprzedaz gruntdw o znanym
przeznaczeniu opiewata na taczng kwote 93 865 409 zt co stanowilo 37,6% wartosci
wszystkich sprzedanych dziatek (tab. 2). Warto jednocze$nie zauwazy¢, ze wigkszy udziat
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w tej sumie (20,9%) mialy grunty, dla ktorych wydano warunki zabudowy, natomiast te
niepokryte planami stanowity 16,8%. Wigkszo$¢ (62,4%) wartosci obrotu dotyczyta sprze-
dazy dziatek nieobjetych planami miejscowymi i nieposiadajacych warunkéw zabudowy.

Tabela 2

Pokrycie planistyczne niezabudowanych gruntéw sprzedanych w gminie Swarzedz
w latach 2010-2014

Dziatki Pow. Wart.

Dziatki ... | bez bez bez

_Obreb. pokryte DZZ:I?/*ZKI prze- Z?F\?;p IZC\)NWZ prze- Zvr\]/qapr;'p \;Vag prze-
ewidencyjny | mpzp 0 znacze- |~ o N znacze- |~ o o znacze-

@ | | i | ) (e T () | (R T

(%) (%) (%)

Bogucin 33,3 33,3 33,3 21,3 59,5 19,2 26,4 514 22,2

Garby 8,2 344 57,4 2,0 6,0 92,0 3,6 9,9 86,6

Gortatowo 10,3 321 57,7 5,6 26,5 68,0 10,1 55,9 34,0

Gruszczyn 37,0 10,4 52,6 19,2 3,9 77,0 311 75 614

Janikowo 23,3 26,7 50,0 66,0 3,7 304 69,8 9,5 20,8

Jasin 26,7 6,9 66,3 15,6 52 79,2 259 43 69,8

Kartowice 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Kobylnica 0,0 31,8 68,2 0,0 15,3 84,7 0,0 26,1 73,9

Kruszewnia 34,8 0,0 65,2 74 0,0 92,6 42 0,0 95,8

towecin 28,6 19,1 52,4 2,6 0,9 96,6 251 14,2 60,7

Paczkowo 4,0 54,0 421 20 | 495 484 2,6 46,9 50,4

Puszczykowo-
Zaborze 0,0 0,0 | 100,0 0,0 0,0 | 100,0 0,0 0,0 | 100,0

Rabowice 222 | 278 | 500 | 53 | 276 | 674 | 121 | 525 | 354
Sarbinowo 200 | 200 | 600 | 21 | 34 | 946 | 177 | 133 | 69,0
gsv"ig'zrmskie 00 | 200 | 800 | 00| 31| 99 | 00| 204 | 796
Swarzedz 247 | 294 | 459 | 184 | 231 | 585 | 146 | 215 | 640
Uzarzewo 1000 | 00 | 00 |1000 | 00| 00 |1000 | 00| 00
ng‘;rzz‘;wnﬁl 00 | 500 | 500 | 00 | 377 | 623 | 00 | 781 | 219
Wierzenica 00 | 00 | 1000 | 00 | 00 | 1000 | 00 | 00 | 1000
Wierzonka 00 | 00 | 1000 | 00 | 00 | 1000 | 00 | 00 | 1000
Zalasewo 58 | 385 | 558 | 28 | 368 | 604 | 34 | 443 | 523
Razem 194 | 260 | 545 | 124 | 15 | 761 | 169 | 208 | 624

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie [Krokowski, rekopis pracy magisterskiej pt. Rynek nieruchomosci
niezabudowanych w gminie Swarzedz w latach 2010-2014].
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W analogicznym okresie w gminie Kornik, w ktorej pokrycie miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego w 2010 r. wynosito 8,6%, sprzedano 1198 niezabudo-
wanych dzialek. Wigkszos¢ z nich (68,8%) nie posiadala wyznaczonego na podstawie
planu, czy warunkow zabudowy przeznaczenia (tab. 3). Dziatki o funkcji ustalonej na
podstawie planu miejscowego stanowily 27,5%, natomiast te, ktorych przeznaczenie
okreslono warunkami zabudowy 3,8% catkowitego obrotu. Warto jednak zauwazy¢, ze
w niektorych obrebach, tj. Boréwiec, Kamionki, Koninko, Skrzynki i Szczytniki wigk-
szo$¢ sprzedawanych dziatek byla jednak objeta miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego. Analiza powierzchni obrotu wykazala, ze rowniez i w tym przypadku
zdecydowana wigkszo$¢ sprzedanego w badanym pigcioleciu areatu (72,5%) nie posiadata
przeznaczenia. Niespetna Y4 powierzchni obrotu dotyczyta gruntdw pokrytych planami
miejscowymi, natomiast dalsze 2,7% stanowity tereny, ktorych funkcje¢ ustalono decy-
zja o warunkach zabudowy (tab. 3). Wprawdzie w niektorych obrebach, tj. Boréwcu,
Dachowej, Kamionkach, Robakowie i Szczytnikach w powierzchni obrotu przewazaty
grunty objete planami, a w Czolowie te, dla ktorych wydano warunki zabudowy, jednak
w skali catej gminy zdecydowana wigkszos$¢ sprzedanego arealu nie miata okre§lonego
przeznaczenia. Badanie wartosci obrotu nieruchomosciami niezabudowanymi potwierdzi-
to, ze w latach 2010-2014 wigkszos$¢ $rodkow (63,9%), za ktore nabyto grunty w gminie
Koérnik, przeznaczono na zakup terenéw bez wyznaczonej funkcji (tab. 3). W lacznej
warto$ci obrotu udziat terenow, ktorych przeznaczenie zdefiniowano w planie miejsco-
wym lub decyzji o warunkach zabudowy wynosit odpowiednio 32,2% i 3,9%. Nalezy
jednak zauwazy¢, ze w analizowanej gminie w blisko ¥4 obrebow ewidencyjnych, warto$¢
sprzedazy dla gruntdéw z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, byta
wyzsza anizeli w przypadku terenéw o nieokreslonej funkcji.

Podsumowujac mozna stwierdzi¢, ze w kazdej z omowionych wczesniej gmin
zalezno$¢ pomiedzy obrotem nieruchomosciami niezabudowanymi a pokryciem pla-
nistycznym sprzedawanych gruntéw byta nieco inna. W charakteryzujacym si¢ matym
udziatem planow miejscowych w powierzchni gminy Swarzgdzu w obrocie nierucho-
mosciami podobne znaczenie miaty grunty, ktorych przeznaczenie okreslono w planie
zagospodarowania przestrzennego oraz te o funkeji ustalonej w warunkach zabudowy.
W gminie Kornik, gdzie pokrycie planami miejscowymi jest zdecydowanie wyzsze,
w obrocie gruntami dziatki z wydanymi warunkami zabudowy odgrywaty marginalng
role. Niemniej jednak, co niepokojace, w obu analizowanych przypadkach zasadnicza
cze$¢ obrotu rynkowego dotyczyla nieruchomosci o nieustalonej funkcji. Zarowno
w gminie Swarzedz, jak i Kornik ponad 70% powierzchni uczestniczacych w obrocie
gruntdw nie posiadato ustalonego przeznaczenia. W kazdej z badanych gmin funkcja
wiegcej niz potowy dziatek sprzedanych w latach 2010-2014 nie bylta okre$lona. Mozna
zatem przypuszczaé, ze w obu gminach nabywcy nieruchomos$ci niezabudowanych
decydujac si¢ na zakup dziatki kierowali si¢ gtdéwnie zapisami studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego oraz, ze niekiedy prawdopodobnie nie
brali oni pod uwage nawet i tego dokumentu.
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Tabela 3

Pokrycie planistyczne niezabudowanych gruntow sprzedanych w gminie Kornik
w latach 2010-2014

Dziatki Pow. Wart.
Obreb p%zlif;lt((le Dzzi;*zk' ptl)'(zaz- Z':f;‘; o l;(\)/x pti: - zvr\T/?pr; 0 \évsvr; pBrgg-
ewidencyjny | mpzp o znacze- |~ 0 znacze- |~ |, N znacze-
(%) (%) nia (%) (%) nia () (%) nia

(%) (%) (%)

Bnin 3,2 12,9 83,9 1,0 15,3 83,7 1,3 215 77,2
Kérnik 36,0 8,0 56,0 291 1,0 69,9 39,1 4,2 56,7
Biernatki 0,0 7,7 92,3 0,0 47 95,3 0,0 15,3 84,7
Btazejewko 33,9 8,1 58,1 54 25 92,1 13,6 4,7 81,7
Borowiec 654 0,0 34,7 52,9 0,0 471 57,7 0,0 42,3
Czmon 1,7 35 94,8 6,7 11 92,2 21 3,3 94,6
Czmoniec 13,5 19 84,6 2,9 0,0 971 17,0 0,0 83,0
Czotowo 26,3 10,5 63,2 4,0 36,4 59,7 1,7 23,3 65,0
Dachowa 58 6,6 87,6 70,7 0,9 28,5 44,1 34 52,5
Debiec 0,0 0,0 | 100,0 0,0 0,0 | 100,0 0,0 0,0 | 100,0
Dzie¢mierowo 32,0 0,0 68,0 25,7 0,0 74,3 32,0 0,0 68,0
Gadki 0,0 0,0 | 100,0 0,0 0,0 | 100,0 0,0 0,0 | 100,0
Kamionki 68,6 33 28,1 60,9 3.7 35,4 66,5 4,5 29,1
Konarskie 0,0 2,2 97,9 0,0 1,7 98,3 0,0 1,7 98,4
Koninko 55,0 0,0 45,0 11,4 0,0 88,6 15,4 0,0 84,6
Kromolice 0,0 0,0 | 100,0 0,0 0,0 | 100,0 0,0 0,0 | 100,0
Pierzchno 0,0 0,0 | 100,0 0,0 0,0 | 100,0 0,0 0,0 | 100,0
Prusinowo 33,3 0,0 66,7 31,5 0,0 68,5 247 0,0 75,3
Radzewo 6,4 0,0 93,6 2,2 0,0 97.8 7,0 0,0 93,1
Robakowo 36,8 79 55,3 68,0 18,5 13,5 84,6 10,8 4,6
Runowo 53 0,0 94,7 0,2 0,0 99,8 0,2 0,0 99,8
Skrzynki 63,6 2,3 34,1 54,2 1,0 448 67,2 1,9 30,9
Szczodrzykowo | 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Szczytniki 48,7 6,8 446 46,3 4,0 49,8 53,8 3,8 424
Zerniki 0,0 0,0 | 100,0 0,0 0,0 | 100,0 0,0 0,0 | 100,0
Razem 274 3,8 68,8 248 2,7 72,5 32,2 3,9 63,9

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie [Obiegatka, rekopis pracy magisterskiej pt. Rynek nieruchomosci
niezabudowanych w gminie Kornik w latach 2010-2014].
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3. Wymiar kosztow spolecznych i ekonomicznych
czesciowego wylaczania gruntow z produkcji rolnej

3.1. Czes$ciowe wylaczenia gruntéow rolnych z produkcji rolnej

Od poczatku transformacji ustrojowej w Polsce obserwuje si¢ systematyczny spadek
powierzchni uzytkéw rolnych. W gltdwnej mierze jest on wynikiem wytaczania gruntow
rolnych z produkcji rolnej na cele inwestycyjne [por. Kacprzak, Mackiewicz 2011, 2013;
Mackiewicz, Kacprzak 2015; Kotodziejczak, Kacprzak 2016]. Najbardziej dynamiczne
przeksztalcania terenow rolnych w budowlane dotycza obszarow wiejskich znajdujacych
sie¢ w bliskim sasiedztwie duzych osrodkow miejskich. Od lat wystepuje tam ekspansja
rozproszonego osadnictwa na tereny wiejskie [por. Mackiewicz, Swiderski 2004; Banski
2006; Lisowski, Grochowski 2007; Mackiewicz 2007, 2011, 2016; Wojcik 2008; Kaj-
danek 2012; Kowalewski et al. 2014; Kacprzak, Glebocki 2016]. Jednak ze wzglgdu na
réznice w wysokosci stawek podatku rolnego i podatku od nieruchomosci, jak réwniez
koszt wytaczenia z produkcji rolnej, bardzo czesto wytaczenie dotyczy jedynie fragmentu
dzialki ewidencyjnej, natomiast pozostala jej cze¢$¢ formalnie nadal pozostaje terenem
rolnym, mimo ze wilasciciel najczesciej nie prowadzi tam dziatalno$ci rolniczej (por. NIK
2012; ryc. 10, fot. 5 i 6) [Mackiewicz, Motek 2014; Ruiz-Lendinez et al. 2017; Mac-
kiewicz, Karalus-Wiatr 2017]. Postepowaniu polegajacemu na wylaczeniu jedynie czesci
dziatki sprzyja Ustawa z 3 lutego 1995 1. 0 ochronie gruntow rolnych i lesnych (tj. Dz. U.
z 2017 r. poz. 1161). Zgodnie z jej zapisami, wytaczenie z produkcji rolnej do 500 m?
gruntu rolnego nastepujace w celu budowy domu jednorodzinnego podlega zwolnieniu
z jakichkolwiek obcigzen finansowych tzn. z zaptaty danin publicznych w postaci nalez-
nosci i optat rocznych [Kwartnik-Pruc et al. 2011; Bielecka, Catka 2012; Mackiewicz,

B — budynek i czg$¢ dziatki objete podatkiem od nieruchomosci
R - cze$¢ dziatki pozostajaca uzytkiem rolnym objeta podatkiem rolnym

Ryc. 10. Uzytki rolne na zabudowanych dziatkach budowlanych

Zrodlo: Ewidencja Gruntéw i Budynkéw Powiatowy Osrodek Dokumentacji Geodezyjnej
i Kartograficznej w Poznaniu.
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Fot. 5. Trawnik — typowe zagospodarowanie uzytku rolnego
na zabudowanej dzialce budowlanej — obreb ewidencyjny Bytkowo, gmina Rokietnica

Fot. B. Mackiewicz, M. Szczepaniska.

Fot. 6. Teren rekreacyjny — typowe zagospodarowanie uzytku rolnego
na zabudowanej dzialce budowlanej — obreb ewidencyjny Bytkowo, gmina Rokietnica

Fot. B. Mackiewicz, M. Szczepanska.

Motek 2014; Mackiewicz, Karalus-Wiatr 2017]. Poniewaz jednocze$nie ustawa nie nakazuje
wylaczenia z produkcji rolniczej powierzchni catej dziatki, nawet takiej, ktdra w miejsco-
wym planie zagospodarowania przestrzennego przeznaczona jest pod zabudowe mieszka-
niowa jednorodzinng, inwestorzy chcac ponies¢ jak najmniejsze koszty oraz placi¢ nizsze
podatki staraja si¢, aby obszar wylaczanego z produkeji rolnej gruntu nie przekraczat
zwolnionego z optat limitu. W praktyce, bardzo czgsto zdarza sig, ze wylaczany z pro-
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dukgji rolnej fragment terenu jedynie nieznacznie wykracza poza obrys posadowionych na
dziatce budynkow (ryc. 11). Stosowanie czgSciowych wigczen gruntdw rolnych z produkcji
rolnej na dziatkach budowlanych, od lat stanowi w Polsce powszechnie przyjeta prakty-
ke, ktora na obszarach podlegajacych gwattownej suburbanizacji, jest wrecz nagminna.
Skutki takiego postepowania jednoznacznie nalezy oceni¢ negatywnie. Przez ograniczenie
kosztu wylaczenia gruntu rolnego z produkcji rolnej prowadzi ono do nieracjonalnego
gospodarowania tymi gruntami. Co istotne, dotyczy to rowniez gruntow charakteryzuja-
cych si¢ glebami wysokiej jakosci. Ponadto jedynie czg$ciowe wlgczenie gruntow rolnych
z produkcji rolnej na dziatkach budowlanych umniejsza dochody podatkowe gmin oraz
powoduje niescistosci w katastrze nieruchomosci [Mackiewicz, Motek 2014; Mackiewicz,
Karalus-Wiatr 2017]. W wymiarze ekonomicznym taki nieuporzadkowany i nielogiczny
stan rzeczy ma istotne konsekwencje dla budzetow gmin, ktore zamiast wyzszych wply-
wow z podatku od nieruchomosci otrzymuja zdecydowanie nizsze przychody z podat-
ku rolnego odprowadzanego od gruntu, ktory w praktyce nie jest uzytkowany rolniczo
[Mackiewicz, Motek 2014; Ruiz-Lendinez et al. 2017; Mackiewicz, Karalus-Wiatr 2017].
Poza tym za istotne nalezy uznac straty ekonomiczne powstajace na skutek nieponoszenia
przez wiascicieli nieruchomosci kosztow wytaczenia z produkcji rolnej’ tej czgsci dziatki,
ktora pod wzgledem formalnym pozostaje nadal gruntem rolnym (por. Ustawa z 3 lute-
go 1995 r. o ochronie gruntow rolnych i lesnych). Warto w tym miejscu zaznaczy¢, ze
w $wietle obowigzujacego prawa w omawianym przypadku koszt takiego wylaczenia,
poza tym, ze w przypadku nizszych klas bonitacji dotyczy tylko gleb z pochodzenia orga-
nicznego, a jedynie w przedziale klas III b — I zarowno gleb z pochodzenia mineralnego,
jak 1 organicznego i tak nie jest szczegolnie dotkliwy. Zgodnie z Art.12 ust.6 Ustawy
z 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych® (tj. Dz. U. z 2017 r. poz. 1161)
nalezno$¢ pomniejsza si¢ o warto$¢ gruntu, ustalong wedtug cen rynkowych stosowanych
w danej miejscowosci w obrocie gruntami, w dniu faktycznego wylaczenia tego gruntu
z produkcji. Przy czym w omawianej sytuacji przyjecie przez staroste do pomniejszenia
naleznos$ci wartosci gruntu jako rolnego, tj. na podstawie zapisow w ewidencji gruntow,
byly sprzeczne z prawem [Drogosz 2014]. W efekcie, biorgc pod uwage warto$¢ gruntu
budowlanego na obszarach suburbanizowanych, wtasciciel nieruchomosci w praktyce nie
ponosi kosztu naleznodci za wylaczenia gruntu rolnego z produkcji, uiszcza on jedynie
oplaty roczne. W tym miejscu warto zwrdci¢ uwage na pewng sprzecznosé, jako ze ten
sam grunt do naliczania podatku traktowany jest jako rolny, natomiast przy pomniejszaniu
naleznosci z tytutu jego wylaczenia z produkeji rolnej jest on terenem budowlanym tzn.
jego wartos$¢ jest okreslana na podstawie gruntow budowlanych.

7 Art. 12. 1. Osoba, ktéra uzyskata zezwolenie na wylaczenie gruntdw z produkcji, jest obo-
wigzana uisci¢ naleznos$¢ i oplaty roczne, a w odniesieniu do gruntéw lesnych — takze jednorazowe
odszkodowanie w razie dokonania przedwczesnego wyrebu drzewostanu. Obowigzek taki powstaje od
dnia faktycznego wylaczenia gruntow z produkc;ji.

8 Art. 12. 6. Nalezno$¢ pomniejsza si¢ o warto$¢ gruntu, ustalong wedtug cen rynkowych stosowa-
nych w danej miejscowosci w obrocie gruntami, w dniu faktycznego wytaczenia tego gruntu z produkceji.
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Ryc. 11. Przykiad praktyki wylaczania jak najmniejszej powierzchni dziatki budowlanej
z uzytkowania rolniczego — obre¢b ewidencyjny Bytkowo w gminie Rokietnica

Zrodlo: Ewidencja Gruntoéw i Budynkéw Powiatowy Osrodek Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej
w Poznaniu.

3.2. Uzytki rolne na zabudowanych dzialkach budowlanych
a dochody gmin: przyklad gminy Rokietnica w aglomeracji poznanskiej
— studium przypadku

Badaniami objgto sasiadujaca z Poznaniem gmine wiejska Rokietnica. Na podstawie
udostepnionych przez Powiatowy Osrodek Dokumentacji Geodezyjnej 1 Kartograficz-
nej danych graficznych i opisowych ewidencji gruntow i budynkoéw przeprowadzono
szczegotowa analize uzytkow gruntowych wchodzacych w sktad wszystkich dziatek
ewidencyjnych w Rokietnicy. Przeprowadzone badanie ujawnito, ze pod koniec 2014 .
blisko 7% wszystkich dzialek ewidencyjnych w tej gminie stanowity zabudowane
dziatki budowlane®19, na ktorych wystgpowaty fragmenty uzytkow rolnych. Oznacza to,
ze czg$¢ powierzchni kazdej z tych dziatek w katastrze nieruchomosci sklasyfikowana
byta jako B — zabudowane tereny mieszkaniowe, natomiast reszta jej powierzchni
pozostala gruntem rolnym (por. ryc. 10 i 11). Niemal we wszystkich przypadkach
uzytkami rolnymi na zabudowanych dziatkach budowlanych, byty grunty orne, w kata-
strze nieruchomos$ci oznaczone symbolem R. Jedynie na bardzo niewielkim obszarze
uzytki rolne towarzyszace zabudowie stanowity taki — L (tab. 4).

Badania wykazaty, ze zabudowane dzialki budowlane, na ktorych znajdowaty si¢
uzytki rolne wystepowaty we wszystkich obrebach ewidencyjnych gminy Rokietnica
(tab. 5). Jednak najwigcej tego typu dziatek odnotowano w centralnie potozonym
obrebie Rokietnica (322), sagsiadujagcym bezposrednio z Poznaniem Kiekrzu (126) oraz
Krzyszkowie (119). Warto jednoczes$nie zaznaczy¢, ze obrgby te stanowig najbardzie;
zurbanizowane obszary gminy Rokietnica.

9 Stwierdzenie to dotyczy obszarow charakteryzujacych si¢ wysokimi cenami gruntow budowla-
nych, np. w powiecie poznafiskim w ok. 95% przypadkow wysoko$¢ naleznosci jest nizsza niz ustalona
wedtug cen rynkowych warto$¢ gruntu.

10 Maksymalng i minimalng powierzchni¢ dziatki budowlanej w analizowanej gminie ustalono na
podstawie informacji uzyskanych w Referacie Zagospodarowania Przestrzennego gminy Rokietnica.
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Tabela 4
Uzytki gruntowe na zabudowanych dziatkach budowlanych w gminie Rokietnica
w 2014 .

Oracane il gunowse | P
tereny mieszkaniowe B 43,0
grunty orne R 42,0
taki L 0,0

Razem: 85,0

Zrédto: Opracowanie wlasne na podstawie danych z Powiatowego Osrodka Dokumentacji Geodezyjnej
i Kartograficznej w Poznaniu.

Tabela 5

Udziat zabudowanych dziatek budowlanych, na ktérych znajdujg sie uzytki rolne
w o0golnej liczbie dziatek gminy Rokietnica w 2014 r.

. . Ogolna liczba Liczba dziatek Dzigiki bu.dowlanel
Obreb ewidencyjny dzialek  obrebie t?udowlgnych . z qzytkaml ro!nym| .
z uzytkami rolnymi w ogdlnej licznie dziatek w (%)

Bytkowo 719 84 1,7
Cerekwica 1 059 30 28
Dalekie 105 1 1,0
Kiekrz 2518 126 5,0
Kobylniki 863 21 24
Krzyszkowo 868 119 13,7
Mrowino 1374 83 6,0
Napachanie 626 13 21
Pawtowice 264 7 2,7
Przybroda 237 10 42
Rogieréwko 251 1 4.4
Rokietnica 3381 322 9,5
Rostworowo 509 78 15,3
Sobota 290 15 5,2
Starzyny 152 3 2,0
Zydowo 236 4 1,7

Razem: 13 452 927 6,9

Zrédio: Opracowanie wlasne na podstawie danych z Powiatowego Osrodka Dokumentacji Geodezyjnej
i Kartograficznej w Poznaniu.
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Ponadto ustalono, ze w gminie Rokietnica niemal 42 hektary gruntow (0,7% gruntow
rolnych w badanej gminie) to uzytki rolne na zabudowanych dziatkach budowlanych (por.
tab. 4). Przecigtnie w Rokietnicy udziat roli w powierzchni tego typu dziatki wynosit 49,4%.
W niektorych obrgbach ewidencyjnych byt on jednak znacznie wyzszy i przekraczat 55,0%
obszaru zabudowanych dziatlek budowlanych (por. ryc. 12). Reasumujac w konsekwen-
cji, gmina od calej tej powierzchni (42 ha) otrzymuje jedynie dochdd z tytutu podatku
rolnego, a nie od zdecydowanie wyzszego podatku od nieruchomosci. Taka sytuacja ma
miejsce, poniewaz w przypadku gdy na tej samej dzialce znajduje si¢ zabudowany teren
mieszkaniowy oraz uzytek rolny z jednej dziatki pobierane sa dwa podatki, tj. jeden od
nieruchomosci, ktorego przedmiotem jest budynek i wytaczony z produkeji rolniczej grunt
oraz drugi — podatek rolny od gruntu, ktory pozostat uzytkiem rolnym. Biorac pod uwage
stawki podatku nieruchomosci i podatku rolnego obowigzujace obecnie (2017 r.) w gminie
Rokietnica wynoszace odpowiednio: 0,47 zk/m? od gruntu mieszkalnego i 0,0255 zt/m? od
gruntu rolnego niewchodzacego w sktad gospodarstwa rolnego, mozna tatwo obliczy¢, ze
w wyniku réznicy pomigdzy wysokoscig obu podatkow budzet gminy co roku uzyskuje
wplywy nizsze o 186 601 zt. Najwicksze powierzchnie uzytkow rolnych na zabudowa-
nych dziatkach budowlanych wystepuja w obrebach Rokietnica (14,3 ha), Krzyszkowo
(5,2 ha) 1 Kiekrz (5,2 ha) straty wynikajace z réznicy w podatkach w skali roku wynosza
w nich odpowiednio: 63 424 zk, 23 173 zt i 23 003 zt (por. ryc. 12 i 13). Istotna utrata
wplywow budzetowych wstepuje ponadto w obrebach Rostworowo (18 740 zt), Bytkowo
(17 361 zb) oraz Mrowino (14 593 zt). W pozostatych obrebach gminy Rokietnica areaty
uzytkow rolnych na zabudowanych dziatkach budowlanych s znacznie mniejsze, a réznice
wynikajace z ich opodatkowania podatkiem rolnym, a nie podatkiem od nieruchomosci
wynoszg kilka tys. zt.

Podsumowanie — rekomendacje dla polityki rozwoju

Brak sprawnego, hierarchicznie zintegrowanego systemu planowania przestrzennego
w potaczeniu z niedostateczng ochrong gruntéw rolnych i lesnych doprowadzit do cha-
otycznego, tj. nieefektywnego i nieestetycznego zagospodarowania polskiej przestrzeni.
Powszechny beztad przestrzenny jest jednoczes$nie bezposrednim odzwierciedleniem
praktyk, ktére wobec niesprawnej gospodarki przestrzennej rozpowszechnily si¢ na
rynku nieruchomosci. Przeprowadzona z perspektywy obrotu nieruchomo$ciami ana-
liza, pozwolita na przedstawienie zwigzkéw pomiedzy brakami sytemu planowania
przestrzennego a funkcjonowaniem rynku nieruchomosci. Umozliwita rowniez wska-
zanie ekonomicznych, spotecznych i srodowiskowych skutkéw beztadu przestrzennego
obserwowanych na rynku nieruchomosci.
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Zrédio: Opracowanie wlasne na podstawie Ewidencji Gruntéw i Budynkow Powiatowego Osrodka

Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej w Poznaniu.
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Ryc. 13. Straty we wplywach do budzetu gminy wywotane odprowadzaniem podatku rolnego
od uzytkéw rolnych potozonych na zabudowanych dziatkach budowlanych w gminie Rokietnica

w 2014 1.

Zrédio: Opracowanie wlasne na podstawie Ewidencji Gruntow i Budynkow Powiatowego Osrodka

Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej w Poznaniu.
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Tabela 6
Skutki beztadu przestrzennego na rynku nieruchomosci
Skutki Ekonomiczne Spoteczne Srodowiskowe
bezposrednie 1. Niepewnos$¢ inwestycyjna | 1. Konflikty spoteczne 1. Fragmentaryzacja
spowodowana bedace konsekwencijg przestrzeni, prowadzaca
mozliwoscig konfliktow funkcjonalno- | do ciagtego obnizania

zabudowywania na
podstawie decyzji

0 warunkach zabudowy
gruntow nieobjetych
planem miejscowym.
Ryzyko inwestycyjne
dodatkowo wzmaga fakt,
ze warunki zabudowy
mogq by¢ sprzeczne

z zapisami studium
uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania
przestrzennego.

2. Brak roszczen
przystugujacych
wiascicielom z tytutu
spadku wartosci
nieruchomosci,
powstatego na skutek
lokalizacji w jej
otoczeniu inwestycji,
dla ktorej pozwolenie
na budowe wydano na
podstawie warunkéw
zabudowy.

3. Spekulacja gruntami,
ceny gruntow,
,Loderwane” od pokrycia
planistycznego,
uzbrojenia technicznego
czy dostepnosci
komunikacyjnej.

4. Obrét nieruchomosciami
zdominowany przez
grunty bez ustalonego
w planie miejscowym
przeznaczenia. Utrata
wptywéw z optaty
planistycznej.

-przestrzennych,
wynikajacych

z wadliwego
sytemu planowania
przestrzennego.

2. Frustracja spoteczna
powstajaca
w warunkach
niepewnosci
inwestycyjnej.

3. Zanik wiezi spotecznych
i polaryzacja spoteczno-
-przestrzenna.

4. Osiedla
0 niezréznicowanej
pod wzgledem wieku
i statusu spotecznego
strukturze spoteczne;.

5. Przestrzen
niegwarantujaca
zaspokojenia szerokiego
spektrum potrzeb
spotecznych.

sie jej jakosci.

2. Silna presja budowlana
na tereny o wysokich
walorach srodowiska
przyrodniczego.

3. Konflikty funkcjonalno-
-przestrzenne.

4. Dewastacja krajobrazu.

5. Zabudowywanie
bez ponoszenia
adekwatnych kosztow
gruntow rolnych, w tym
takze tych o wysokich
klasach bonitacji,
prowadzace do ich
bezpowrotnej utraty.

6. Zabudowywanie
bez ponoszenia
adekwatnych kosztow
gruntéw lesnych.

7. Pogtebiajacy sie
deficyt wysokiej jakosci
terendw otwartych.
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Skutki Ekonomiczne Spoteczne Srodowiskowe

5. Powszechne
wystepowanie
na zabudowanych
dziatkach budowlanych
czesciowych wytaczen
gruntow rolnych
z produkgji rolne;.
Utrata rekompensaty
naleznej z tytutu
wytaczenia. Straty
w dochodach budzetu
gminy spowodowane
odprowadzaniem
za czesci dziatki
zdecydowanie nizszego
podatku rolnego.

posrednie 1. Nadpodaz gruntéw 1. Kreowanie podazy 1. Nieestetyczna
budowlanych. nieruchomosci i niefunkcjonalna
2. Mozliwo$¢ wystapienia nieodpornych na kryzys | przestrzen wptywajaca
,banki spekulacyjnej’ demograficzny (brak niekorzystnie na
i zatamania na rynku zrbznicowania pod warto$¢ nieruchomosci.
nieruchomosci. wzgledem typdéw i cen

mieszkan dostepnych
w jednej okolicy).

Zrédto: Opracowanie wiasne.

Rekomendacje dla polityki rozwoju:

wprowadzenie wymogu zgodnosci WZ ze SUIKZP;

wprowadzenie obligatoryjnego obowigzku wylgczenia catej powierzchni dziatki
budowlanej z uzytkowania rolniczego i lesnego;

pilna potrzeba zmiany przepisow dotyczacych kosztow wytaczania gruntdow z pro-
dukcji rolniczej, tak aby samorzad gminny lub wiasciciel nieruchomos$ci ponosit
faktycznie koszty ich utraty dla rolnictwa;

dotkliwe opodatkowanie obrotu gruntami nieposiadajacymi przeznaczenia okreslo-
nego w planie miejscowym;

wprowadzenie sprawnego mechanizmu, umozliwiajagcego gminie faktyczne czer-
panie dochodow z tytutu renty planistycznej;

stworzenie jednolitego w skali kraju systemu monitoringu rynku nieruchomosci
(rejestr cen i warto$ci prowadzony w ewidencji gruntdw i budynkéw nie spetnia
tych wymogoéw);

na terenach urbanizowanych dazenie do powstawania osiedli o zréznicowanym
typie zabudowy dostosowanym do potrzeb spotecznosci o réznicowanej strukturze;
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* pilne doprowadzenie do stanu, w ktorym urbanizacyjne procesy odbywaja si¢
wylacznie na terenach objetych obowigzujacymi planami miejscowymi, a zakres
dopuszczalnej ekspansji urbanizacji wynika z realistycznie ocenionych potrzeb
gminy oraz z przyjetych zasad polityki przestrzennej kraju i regionow;

* stworzenie sprawnych mechanizmoéw i norm prowadzacych do mniej egoistycznej
i zachtannej konsumpcji przestrzeni.
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