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Czynniki majace wptyw na polityke przestrzenna sa zréznicowane, dlatego tez
mozna je analizowa¢ na rézne sposoby. Niewatpliwie jednak za jeden z wazniej-
szych punktow widzenia nalezy uznac ten opierajacy si¢ na potaczeniu tematu za-
gospodarowania przestrzennego z zagadnieniami gospodarki nieruchomosciami.
Chodzi w tym kontekscie migdzy innymi o szerokie zaakcentowanie cech ekono-
micznych, prawnych i fizycznych nieruchomosci oraz konkretnych konsekwen-
cji tych cech dla rozstrzygnig¢ planistycznych. Wspomniane problemy omoéwione
sa w monografii Jolanty Jakdbczyk-Gryszkiewicz. Jak wskazata autorka, wsrod
celéow pracy mozna wymieni¢ okreslenie stanu zasobdw gruntow i struktury ich
wlasnosci, analiz¢ czynnikow ksztattujacych ceny ziemi w Polsce po 1990 roku
oraz oceng przyczyn wzrostu cen w badanym okresie.

Rozdzial pierwszy poswigcony zostal tematowi unikatowych cech i funkcji
gruntéw. Wsérod cech gruntow autorka akcentuje przede wszystkim ich deficyt,
ktory okresla zardwno jako ceche fizyczna, jak i ekonomiczna (na marginesie war-
to odnotowac¢, ze w literaturze przedmiotu pojawiaja si¢ inne stanowiska w tym
zakresie). Jako przyktad wystgpowania tej cechy w praktyce podano ograniczong
podaz gruntéw w miastach, zwtaszcza wobec nieposzerzenia ich granic. Stusznie
zauwazono, ze deficytowy jest nie tylko rozmiar, lecz takze jako$¢ gruntdéw, cho-
ciazby w konteks$cie braku uzbrojenia niektorych terenow. Poza deficytem istot-
na cecha nieruchomosci jest rowniez ich potozenie (lokalizacja), zwtaszcza roz-
patrywana z punktu widzenia spoteczno-ekonomicznego. Dla warto$ci gruntu
bowiem niezwykle wazna jest jego odleglos¢ od centrum miasta, centrum han-
dlowego badz tez od atrakcyjnych pod wzglgdem turystycznym terenow. Z ko-
lei wsrod funkeji nieruchomosci Jolanta Jakobezyk-Gryszkiewicz zaakcentowata
funkcje uzytkowe, gospodarcze, rynkowe oraz ekonomiczne. Szczegodlnie istot-
na jest funkcja ekonomiczna: w rozwoju kazdego miasta kluczowa grupe uzyt-
kownikow stanowia wiasciciele zlokalizowanych tam gruntow i budynkow. Juz
na tym etapie charakterystyki ksiazki mozna doda¢ do tez autorki, ze wtasnie
cechy i funkcje nieruchomosci powinny znalez¢ wigksze odzwierciedlenie przy
okazji prowadzenia polityki przestrzennej przez dang gming, a konkretnie w stu-
diach uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, w ktorych
czesciach tekstowych wskazane byloby wyjscie poza jezyk urbanistyczno-archi-
tektoniczny w kierunku zagadnien ekonomicznych (co w praktyce zdarza sig bar-
dzo rzadko). Najszerszej charakterystyki tych cech dokonali profesorowie Ewa
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Kucharska-Stasiak oraz Marek Bryx: wydaje sig, ze na podstawie ich wskazowek
mozna formutowa¢ konkretne wnioski w dokumentach planistycznych.

Drugi rozdzial poswigcony zostat gruntom rozumianym jako obiekt badan
i zainteresowan w roznych dziatach nauki. Stusznie zasygnalizowano znaczenie
gruntow w ekonomii, gdyz majq one ogromny wplyw na produkcje i zagospoda-
rowanie przestrzenne, chociazby w postaci renty gruntowej. Po krotkim przegla-
dzie teorii porzadkujacych zasady gospodarowania w przestrzeni autorka podkre-
$la, ze w planowaniu przestrzennym istotne jest tworzenie na roznych szczeblach
publicznych zasobow nieruchomosci, ktore moga by¢ wykorzystywane na cele
rozwojowe 1 inwestycyjne. Warto tu dodaé, ze zwlaszcza na szczeblu powiato-
wym oraz wojewodzkim bardzo czgsto znacznie trudniej jest osiagnaé wskazane
cele: samorzady ograniczaja si¢ do wykorzystywania nieruchomos$ci w zwiazku
z dorazna realizacja zadan wtasnych. Realizacja waznych dla gminy zadan dzigki
gminnemu zasobowi nieruchomosci jest juz czgsciej zauwazalna, jednakze moz-
na podac szereg przyktadow, kiedy jest ona ograniczana przez bierno$¢ organow
gminy (wynikajaca czgsto z braku srodkow finansowych). Sytuacja powyzsza po-
winna si¢ zmieni¢ i wlasnie instrumenty polityki przestrzennej moga si¢ tutaj oka-
za¢ bardzo przydatne.

Kolejny rozdziat poswigcony zostat czynnikom ksztattujacym ceny ziemi
w Polsce po roku 1990. Jeszcze raz zwrdcono uwage na wptyw potozenia na war-
tos¢ gruntu. Autorka przybliza poszczegolne fazy urbanizacji w zachodnich oraz
w polskich duzych miastach (z uwagi na rézne etapy rozwoju miast w obu gru-
pach wypada tutaj stwierdzi¢ pewna roznicg). Wskazuje, ze pomimo fazy subur-
banizacji grunty w centrach polskich duzych miast byty i pozostaja najdrozsze.
Wysokie ceny wystepuja rowniez w poszczegolnych atrakcyjnych dzielnicach
miejskich. Pamigtac¢ nalezy takze o tym, Ze o cenie ziemi decyduje ranga miasta
w hierarchii sieci osadniczej: w tym kontekScie niewatpliwie pierwsze miejsce
zajmuje Warszawa, a nastgpne — Krakow (chociaz wokot kolejnych miejsc w hie-
rarchii osadniczej po Warszawie toczy si¢ w literaturze dyskusja). Na wartos¢
gruntéw wpltyw ma rowniez ich dostgpno$¢ komunikacyjna oraz potozenie przy
drogach, autostradach. Warto zaznaczy¢, ze ostatnie ze wskazanych zagadnien
jest bardzo ciekawe i zdecydowanie nalezatoby rozwija¢ badania w tym kierunku.
Nie budzi watpliwosci rowniez wptyw, jaki na warto$¢ gruntu ma fakt objecia go
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego: dla inwestoréw stwarza
on znacznie bardziej pewna sytuacjg od tej, w ktorej trzeba wnioskowac o wyda-
nie decyzji o warunkach zabudowy. Co ciekawe, wielu samorzadowcdow, wbrew
dominujacym tezom literatury przedmiotu, kontestuje znaczenie planéw miejsco-
wych w ogdlnym procesie rozwoju gminy. Bardzo czgsto brak planow miejsco-
wych podyktowany jest nie tylko mozliwo$ciami finansowymi gminy, lecz takze
przyje¢ta przez nia koncepcja prowadzenia polityki przestrzennej. Znéw nasuwa
si¢ refleksja o potrzebie przeprowadzenia szerszych badan w tym kierunku.

Rozdziat czwarty zawiera zestawienie na temat zasoboéw i wlasnos$ci ziemi
w Polsce oraz ich zréznicowania przestrzennego. Z przedstawionych informacji
wynika, ze gtdwnymi wiascicielami gruntow w Polsce sa osoby fizyczne (wta-
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Sciciele prywatni) dysponujace 52% powierzchni ogélnej, na drugim miejscu lo-

kuje si¢ Skarb Panstwa, a dopiero na trzecim — jednostki samorzadu terytorialne-

go. Wydaje sig, ze rozsadnym zadaniem jest zmiana tych proporcji, przynajmniej

w odniesieniu do Skarbu Panstwa oraz samorzadow. Kolejny rozdziat prezentuje

przyczyny wzrostu cen gruntow w Polsce po roku 1990. Wérdd tendencji charak-

terystycznych w tym kontekscie dla Polski autorka wymienita:

— kurczenie si¢ zasobow gruntow,

— procesy suburbanizacji powodujace ekspansj¢ miasta na tereny wiejskie,

— zainteresowanie terenami podmiejskimi ze strony migrujacych mieszkancow
miast oraz inwestorow,

— kupowanie ziemi jako korzystnej lokaty kapitatu,

— zainteresowanie ziemia cudzoziemcodw po wejsciu Polski do UE,

— mozliwo$¢ uzyskania tanszego ubezpieczenia w systemie KRUS po kupnie
gruntu rolnego,

— brak odpowiednich ustaw dotyczacych planowania przestrzennego,

— skomplikowane procedury odrolnienia ziemi.

Oczywiscie, niektore z tych punktéw moga by¢ dyskusyjne. Nie wszystkie ten-
dencje maja rowna site oddziatywania. W publikacji szczegdlnie skupiono si¢ na
kwestii suburbanizacji oraz rozwoju stref podmiejskich. Odnotowa¢ jednak na-
lezy, ze J. Jakdbczyk-Gryszkiewicz w swojej monografii w sposéb szczegdlowy
przedstawita zestawienie cen gruntow w duzych miastach w wybranych latach.
Zestawienie to moze by¢ pomocne oraz inspirujace przy okazji podejmowania
kolejnych badan.

Ostatni rozdziat prezentuje w sposob szczegotowy zmiany cen ziemi w Lodzi
i w jej strefie podmiejskiej. Ceny gruntow w L.odzi byly 1 wciaz sa nizsze niz w in-
nych najwigkszych miastach Polski. Podobnie znacznie nizsze sa ceny w strefie
podmiejskiej miasta. W roku 2006 w Lodzi byto ponad 105 tysigcy dziatek ewi-
dencyjnych, z czego 19,5 tysiaca to dziatki gruntowe niezabudowane. Od roku
1995 wzrastala liczba transakcji oraz systematycznie rosty ceny gruntéw. Jak
wskazuje autorka, skok cenowy nastapit po wejsciu Polski do Unii Europejskie;j.
Duza, bardzo istotng grupg nabywcow stanowili inwestorzy przemystowi (cze-
sto zagraniczni), wykorzystujacy funkcjonujaca w Lodzi od roku 1997 specjalna
strefe ekonomiczna. Najwyzsze ceny osiagaly dziatki lezace w centrum miasta
oraz przy waznych szlakach komunikacyjnych. Zaleznos¢ od lokalizacji w sto-
sunku do centrum Lodzi dawala si¢ zauwazy¢ rowniez w odniesieniu do wielko-
Sci sprzedanych dziatek. Bardzo interesujace jest tez zestawienie cen dziatek bu-
dowlanych w roku 2007 w strefach podmiejskich Warszawy, Krakowa, f.odzi,
Wroctawia, Poznania oraz Trojmiasta. Najwyzsze ceny (ok. 1000 zt za metr kwa-
dratowy) zanotowano wokot Warszawy. Jak wskazuje autorka, ceny wokoét Lodzi
byty pigciokrotnie nizsze. We wskazanej strefie ceny sa zreszta najnizsze z catej
badanej grupy.

W podsumowaniu J. Jakobczyk-Gryszkiewicz wskazuje, ze czynniki mo-
delujace ceny ziemi podzieli¢ mozna na: wielko$¢ zasobow, szeroko rozumia-
ng lokalizacj¢ gruntu, cechy dzialek, umocowanie prawne zwigzane z obro-
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tem ziemia oraz korzysci spoteczno-gospodarcze, jakie daje posiadanie gruntu.
Najwigksze znaczenie ma zdaniem autorki potozenie dziatek, zwlaszcza w mia-
stach. W osrodkach tych od dtuzszego czasu wzrastalo zainteresowanie dziatka-
mi rolnymi. Przegtosowana pod koniec 2008 roku ustawa o odrolnieniu uzytkow
rolnych w miastach ma spowodowac¢ wigksze mozliwosci rozwoju przestrzenne-
g0 miast.

Nie budzi watpliwosci fakt, ze zardbwno temat podjety w ksiazce, jak i prze-
prowadzone badania sg bardzo cenne — dostarczaja one wielu waznych informa-
cji, a takze stanowig inspiracjg do dalszych analiz w zasygnalizowanych kierun-
kach. Nie ulega bowiem watpliwosci, ze poruszone w pracy problemy powinny
zosta¢ rozwinigte w kolejnych publikacjach. Szczegolnie istotne bytoby zaakcen-
towanie tego, jak cechy i warto$¢ nieruchomosci powinny przektadac¢ sie na kon-
cepcje planistyczne w gminach. Temat ten zostat bowiem w monografii zasygna-
lizowany, jednakze wydaje si¢, ze mozna go znaczaco rozwinaé. W tym samym
kierunku analizowany by¢ moze tak slusznie zaznaczany przez autorke problem
rozwoju stref podmiejskich, spotykajacy sig juz z wigkszym zainteresowaniem
w literaturze przedmiotu. Niewatpliwie szeroka analiza problematyki, uwzgled-
niajaca kolejne zagadnienia, na przyktad specyfike dziatan deweloperéw na bada-
nych terenach, dostarczy kolejnych szczegdtowych wnioskéw w tym zakresie.

Maciej J. Nowak



