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»Ekonomiczne straty i spoleczne koszty niekontrolowanej
urbanizacji w Polsce”, Konferencja Kongresu Budownictwa
i Fundacji Rozwoju Demokracji Lokalnej, Warszawa,

30 czerwca 2014 r., Sejm RP

Charakterystyczna i szczegoélnie niepozadana cecha wspodlczesnej polskiej
urbanizacji w aspekcie przestrzennym jest jej niekontrolowany i zywiotowy
charakter. Przynosi to ogromne szkody spoteczne, ekonomiczne i srodowisko-
we. Jesienig 2013 r. grupa ekspertow — praktykow i naukowcow pod kierunkiem
Adama Kowalewskiego (Jeremi Mordasewicz, Jerzy Osiatynski, Jerzy Regulski,
Jerzy Stepien, Przemystaw Sleszynski) — przygotowata dla Premiera RP i §rodo-
wisk rzadowych Raport o ekonomicznych stratach i spotecznych kosztach nie-
kontrolowanej urbanizacji w Polsce'. Raport zostat upubliczniony poprzez media
i spotkat si¢ z pewnym zainteresowaniem spotecznym.

Konferencja zorganizowana w Sali Kolumnowej polskiego Sejmu wpisuje si¢
w debate nad ta niezwykle wazng problematyks. Zostata przygotowana przez
Kongres Budownictwa i Fundacje Rozwoju Demokracji Lokalnej — instytucje
majace wielkie zashugi na rzecz rozwoju samorzadnosci i spoteczenstwa obywa-
telskiego w Polsce. Sktad Komitetu Organizacyjnego, dobor referatow i zgtosze-
nia dyskutantéw pokazaty, ze mozliwe sg interdyscyplinarne dziatania na rzecz
poprawy urbanistyki i zagospodarowania przestrzennego.

W konferencji wzig¢to udziat ok. 100 oséb, w tym przedstawiciele rzadu
(ministrowie Janusz Zbik — Podsekretarz Stanu w Ministerstwie Infrastruktury
i Rozwoju, oraz Robert Dziwinski — Gtowny Inspektor Nadzoru Budowlanego),
samorzadow, organizacji pozarzadowych, zrzeszen zawodowych (m.in. w zakre-
sie budownictwa i urbanistyki) oraz instytucji naukowych. Chociaz wystosowano
zaproszenia, niestety nie odnotowano obecnosci ani jednego Posta na Sejm RP,
co symbolicznie odzwierciedla stosunek witadzy ustawodawczej do nabrzmia-
lych problemoéw, wynikajacych z dotkliwego kryzysu gospodarki przestrzennej
i planowania przestrzennego w Polsce. Nie jest to rowniez dobry prognostyk
zwigzany z procesem legislacyjnym, dotyczacym Kodeksu urbanistyczno-bu-
dowlanego planowanego do uchwalenia przez Sejm jeszcze w obecnej kadencji
w randze ustawy.

Na konferencji wygloszono pi¢é¢ referatow, odbyla sie zywa dyskusja, przyje-
to tez specjalng rezolucj¢ (w zataczeniu). W zagajeniu Roman Nowicki (Kongres
Budownictwa) podkreslit waznos¢ tematyki zwigzang z zaspokajaniem podsta-

! Jest on dostgpny m.in. na stronach internetowych Fundacji Rozwoju Demokracji Lokalnej
i Instytutu Geografii i Przestrzennego Zagospodarowania PAN, a skrot byt drukowany w nume-
rze 4/2014 Samorzqdu Terytorialnego.
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wowego prawa cztowieka do zamieszkania. Nastepnie Jerzy Regulski (Fundacja
Rozwoju Demokracji Lokalnej) zwrocit uwage, Ze o ile reforma samorzadowa (kto-
rej byl glownym tworcg na przetomie lat 80. i 90. ubiegtego wieku) jest wielkim
osiagni¢ciem i przyczynila si¢ niewatpliwie do rozwoju lokalnego, o tyle jej naj-
stabszg strong stanowig planowanie przestrzenne i narastajacy chaos przestrzenny.

W referacie wprowadzajagcym Adam Kowalewski (Komisja Kodyfikacyjna
Prawa Budowlanego) przedstawit gtdbwne tezy zwigzane z oceng procesow zagos-
podarowania przestrzennego i ograniczenia chaosu urbanistycznego. Nastepnie
Tadeusz Markowski (Towarzystwo Urbanistow Polskich) oméwit w swoim refe-
racie ekonomiczne uwarunkowania urbanizacji, a Hubert Izdebski (Uniwersytet
Warszawski) — zagadnienia prawno-planistyczne. Ostatnie dwa referaty wyglo-
sili Krzysztof Chwalibdg (Polska Rada Architektury) — na temat destrukcji prze-
strzeni, oraz Ewa Kipta (Forum Rewitalizacji) — na temat problematyki odnowy
zdewastowanych dzielnic miejskich.

Dyskusja pokazala, ze problematyka niekontrolowanej urbanizacji i chaosu
przestrzennego wcigz wzbudza duze emocje i mimo stusznych postulatow zgta-
szanych przez srodowiska naukowo-eksperckie, a coraz czgsciej takze bizneso-
we, $wiadczy o bezradnosci polskiego panstwa wobec postepujacej degradacji
przestrzeni i krajobrazu. Bogdan Ney (Instytut Geodezji i Kartografii) suge-
rowatl potrzebe pewnej elastyczno$ci w prawie urbanistycznym oraz zwracat
uwage na istnienie wielu gmin, dobrze gospodarujacych przestrzenia. Bohdan
Szymanski (Polski Klub Ekologiczny) podnosit kwestie zdrowotne i jakosci zy-
cia (w tym zwigzane z polityka le$ng oraz miastami-ogrodami), a takze plano-
wania przestrzennego opartego na wartosciach. Jacek Sztechman (Krajowa Izba
Urbanistow) apelowat o uproszczenie prawa, jak rowniez pigtnowat zanik idei
solidarnosci spolecznej oraz postepujaca deprecjacje zawodu urbanisty. Mariusz
Scisto (Stowarzyszenie Architektow Polskich) zaproponowat rozwiazanie kil-
ku szczegdtowych kwestii zwigzanych z prawem zabudowy tylko dla obszarow
»urbanizacyjnych”, zakazem zabudowy na terenach zalewowych, tworzeniem
planoéw 3D, wprowadzenia podatku od terenow niezabudowanych oraz kolejno-
$cig uchwalania planow miejscowych, jak tez poruszyl problemy rewitalizacji
terenéw poprzemystowych i partycypacji spotecznej w planowaniu.

W dalszej kolejnosci Grzegorz Buczek (Politechnika Warszawska, Towarzystwo
Urbanistow Polskich) zwracal uwage na brak definicji tadu przestrzennego, ko-
niecznos¢ likwidacji decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu
oraz problem orzecznictwa w tym zakresie. Bartlomiej Kolipinski (Mazowieckie
Biuro Planowania Regionalnego) podkreslat osadzenie hierarchiczno$ci plano-
wania w Konstytucji RP i znaczenie kwestii zwigzanych z estetyka krajobrazu
oraz dezaprobowat paraliz decyzyjny na szczeblu krajowym. Andrzej Grudzinski
(Polski Klub Ekologiczny) méwil o wolnym rynku i jego utomnosciach, pigtno-
wat uleganie presji inwestycyjnej podmiotéw gospodarczych i intensywne zmia-
ny przeznaczenia terenu w celu zysku oraz podnosit konieczno$¢ kontroli decyzji
inwestycyjno-planistycznych.

Marek Bryx (Szkota Gtowna Handlowa) w odréznieniu od innych dyskutan-
tow wyrazit generalng aprobatg wobec ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
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przestrzennym z 2003 r., wskazujac, ze musiata by¢ ona kompromisem godzacym
roézne potrzeby i interesy. Stanowczo natomiast skrytykowat orzecznictwo towa-
rzyszace tej ustawie, ktore jego zdaniem jest gldéwnym ,,winowajca” postepuja-
cego chaosu przestrzennego. Krytykowat tez niedomogi hierarchicznosci plano-
wania, dlugotrwalos¢ i komplikacje procedur prawnych oraz braki w edukacji
powszechnej i specjalistycznej. Na zakonczenie wypowiedzi wyraznie sprzeciwit
si¢ wprowadzaniu optat adiacenckich i ad valorem, ze wzgledu na ich niejasno$é
i ryzyko korupcji. Ostatnia z dyskutujacych, Krystyna Krzekotowska (Uczelnia
Lazarskiego), wskazywatla na brak zainteresowania decydentow tematyka konfe-
rencji oraz na problem edukacji, w tym obecnos$ci tematyki urbanistycznej w pro-
gramach studiow r6znego typu.

Na zakonczenie konferencji Przewodniczacy Komisji Wnioskowej — Jeremi
Mordasewicz (Konfederacja Lewiatan) — przedstawit liste postulatow i wnio-
skow do przedtozenia Marszalek Sejmu i Radzie Ministrow (w zataczeniu).

Na konferencj¢ wydrukowano takze tom materiatow?, zawierajacych pehny,
36-stronicowy Raport o ekonomicznych stratach i spolecznych kosztach niekon-
trolowanej urbanizacji w Polsce, referaty oraz kilka innych przygotowanych
wypowiedzi (w kolejnosci: Adama Kowalewskiego, Tadeusza Markowskiego,
Mariusza Scista, Marka Budzynskiego, Krzysztofa Chwaliboga, Magdaleny
Staniszkis, Barttomieja Kolipinskiego, Grzegorza A. Buczka, Zygmunta Ziob-
rowskiego, Stawomira Gzella, Jerzego Grochulskiego i Jacka Sztechmana).
Materiaty sa tez do pobrania na stronie internetowej Kongresu Budownictwa.

Whioski przyjete przez uczestnikéw konferencji
(opracowata Komisja Wnioskowa w sktadzie:
Przewodniczacy — Jeremi Mordasewicz, Cztonkowie: Marek Budzynski,
Adam Kowalewski, Magdalena Staniszkis, Przemystaw Sleszynski)

1. Kryzys systemu gospodarowania przestrzenig i jego skutki

Chaos przestrzenny i niekontrolowana urbanizacja powoduja olbrzymie straty
spoteczne 1 gospodarcze. Rosng koszty funkcjonowania miast. Ponoszg je miesz-
kancy, samorzady i panstwo. Efektem btednego planowania przestrzennego jest
niska dostepnos¢ ustug publicznych, wysokie koszty zycia i prowadzenia dzia-
falno$ci gospodarczej, zanik kontaktdw spotecznych, a takze olbrzymie koszty
budowy i utrzymania infrastruktury. Same tylko koszty wykupu gruntéw przez
gminy mogg siega¢ 130 mld zlotych.

Gtowng przyczyna kryzysu gospodarki przestrzennej i jego katastrofalnych
skutkow sg wadliwe prawo i bledna polityka przestrzenna. Ich naprawa jest pod-
stawowym warunkiem przetamania kryzysu. Szereg dokumentéw rzadowych
1 samorzadowych (m.in. Koncepcja Przestrzennego Zagospodarowania Kraju
2030 1 Krajowa Polityka Miejska) trafnie okresla zasady polityki przestrzennej
odpowiadajace warunkom spotecznym i ekonomicznym naszego kraju. Niestety,
zapisy tych dokumentow nie sa wdrazane, a biezace decyzje lokalizacyjne 1 in-

2 Zob. http://www.kongresbudownictwa.pl/pliki/konferencja%20kongresu%202014.06.30.pdf.
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westycyjne poglebiajag kryzys gospodarki przestrzennej. Rowniez dostepne in-
strumenty ekonomiczne nie porzadkuja gospodarki przestrzennej. Renta plani-
styczna i optata infrastrukturalna majg incydentalny, a nie systemowy charakter,
natomiast stawki podatku od nieruchomosci nie uwzgledniaja rzeczywistej renty
gruntowe;j.

2. Nadrzedne wartoSci polityki przestrzennej i racjonalna gospodarka prze-
strzenna

Zrodtem kryzysu gospodarki przestrzennej jest niedocenianie korzysci i nie-
poszanowanie zasad racjonalnej polityki przestrzennej, powszechnie przestrze-
ganych w cywilizowanych krajach. Mowia one, ze przestrzen jest dobrem wspol-
nym, a jej jakos¢, czyli porzadek i pigkno oraz wartosci przyrodnicze i kulturowe,
majg zasadnicze znaczenie dla jakos$ci zycia i rozwoju zarowno obywateli, jak tez
catych panstw i regionow.

Dlatego o sposobie wykorzystania przestrzeni decydowa¢ winny demokra-
tycznie wybrane wiladze samorzadowe, ktorych powinno$cia jest ochrona in-
teresu publicznego. Glownym celem planowania przestrzennego winno by¢
okreslanie najlepszych mozliwosci efektywnego gospodarowania przestrzenia
i zaspokajanie potrzeb spotecznych, z poszanowaniem warto$ci przyrodniczych
i kulturowych.

Z tych powodoéw, zgodnie z konstytucyjnym nakazem stosowania zasad roz-
woju zrownowazonego, konieczna jest planistyczna kontrola proceséw urbaniza-
cyjnych i racjonalna gospodarka przestrzenna zapewniajaca wtasciwe standardy
zabudowy: pod wzgledem spotecznym, funkcjonalnym, ekologicznym i ekono-
micznym. Szczegolne znaczenie ma tworzenie przestrzeni publicznych, zwlasz-
cza placow i ulic, o odpowiedniej wielkosci 1 jako$ci oraz terenow zieleni i wy-
poczynku.

3. Realizacja polityki przestrzennej
Glownym instrumentem prowadzenia polityki przestrzennej na szczeblu kra-

ju, regionu i gminy sg akty planowania przestrzennego, o odpowiednim horyzon-

cie czasowym 1 hierarchicznie powigzane. Konieczne sg planistyczne narzedzia
umozliwiajace:

* tworzenie planéw zagospodarowania opartych na realistycznych prognozach
potrzeb inwestycyjnych i terenowych, zgodnych z prognozami demograficz-
nymi oraz mozliwo$ciami ekonomicznymi gminy;

» koncentrowanie inwestycji na terenach zurbanizowanych i uzbrojonych;

* powstrzymanie zjawiska rozpraszania zabudowy, poprzez odpowiednie regu-
lacje planistyczne oraz wykorzystanie ekonomicznych i finansowych instru-
mentdéw polityki przestrzennej, zwlaszcza podatkow 1 partycypacji inwestorow
w kosztach realizacji nowej infrastruktury;

» efektywna gospodarke gruntami, w tym ich wykup na cele publiczne, obo-
wigzkowe scalanie terenéw urbanizowanych oraz tworzenie przez samorzady
,,bankow ziemi” na cele publiczne.
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4. Rekomendacje
Reformujac system planowania przestrzennego, musimy uwzglednia¢ stan

$wiadomosci spotecznej. Dlatego wprowadzane na pierwszym etapie zmia-

ny powinny eliminowaé najwigksze wady systemowe i szkodliwe rozwigzania
prawne. Uzyskanie przyzwolenia spolecznego bedzie wymagalo aktywnej i sze-
rokiej kampanii informacyjnej rzadu, samorzadow oraz organizacji spotecznych.

W pierwszej kolejnosci nalezy:

» wyeliminowac z procesu inwestycyjnego decyzje administracyjne, ktére po-
woduja rozpraszanie zabudowy i sg zrédlem najwigkszych patologii w gospo-
darowaniu przestrzenig, zaréwno funkcjonalnych, jak i estetycznych;

» ograniczy¢ wykonywanie prawa wilasnosci do uzytkowania nieruchomosci,
natomiast prawo do zmiany jej przeznaczenia i zabudowy powinny mie¢ wia-
dze publiczne, w ramach przepisow ustawowych;

» wzmocni¢ lokalne planowanie przestrzenne gminy, wprowadzajac do Studium
wigzace ustalenia dotyczace sposobow zagospodarowania terenu i gtdéwnych
zasad organizacji przestrzeni, oparte na ustawowo zdefiniowanych kryteriach
spotecznych, ekonomicznych i urbanistycznych;

* uruchomi¢ monitoring zmian zagospodarowania przestrzennego, w tym
zwlaszcza zmian uzytkowania ziemi oraz oceng skutkoéw tych zmian, aby pod-
stawg decyzji planistycznych i inwestycyjnych byta rzetelna diagnoza proce-
sOW przestrzennych;

* w miejsce istniejacych, ale rzadko wykorzystywanych optat wprowadzi¢ roz-
wigzania podatkowe motywujace do racjonalnej urbanizacji, w tym podatek od
wartos$ci niezabudowanych terenow budowlanych (powinien by¢ on wprowa-
dzany etapowo i zréznicowany ze wzgledow spolecznych);

* przyja¢ jako kryterium kwalifikacyjne projektéw inwestycyjnych do finanso-
wania lub wspétfinansowania ze srodkéw UE potwierdzenie spdjnosci tych
projektéw z aktualnymi dokumentami planowania rozwoju i zagospodarowa-
nia przestrzennego jednostek samorzadu terytorialnego.

Najpilniejsze zmiany powinien wprowadzi¢ Kodeks urbanistyczno-budowla-
ny, zapewniajacy obecnie najszybsza Sciezke legislacyjng. Réwnolegle nalezy
podja¢ kompleksowa reforme, ktora zapewni efektywne funkcjonowanie miast
i osiedli oraz zwigkszy korzysci z urbanizacji. Reforma powinna zmodernizowaé
caly system planowania przestrzennego i procesu budowlanego na podstawie
kompleksowej oceny spoteczno-ekonomicznych warunkéw, w jakich funkcjonu-
je nasza gospodarka przestrzenna.

Warunkiem powodzenia reformy jest podjgcie szerokiej akcji informacyjne;j,
wyjasniajacej korzysci z niej ptynace oraz wptyw prawidtowego zagospodarowa-
nia przestrzennego na jako$¢ zycia. Konieczne jest zwigkszanie zainteresowania
lokalnych spotecznosci, ktore nie zawsze doceniajg znaczenie jakosci srodowi-
ska miejskiego i przestrzeni publicznych. Podstawa dziatan powinna by¢ poli-
tyczna decyzja Rzadu i Sejmu, okreslajgca podstawowe kierunki zmian i zasady
reformy.

Proponowane zmiany sa trudne do wprowadzenia, naruszaja bowiem inte-
resy grup spotecznych, ktérym niekontrolowana urbanizacja i brak racjonalnej
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ekonomicznie polityki przestrzennej przynoszg ogromne zyski. Jesli jednak nie
podejmiemy reform, rosnace koszty ztego gospodarowania przestrzenig bedzie-
my ponosi¢ wszyscy, a efektem bedzie narastajacy kryzys finanséw publicznych
i zahamowanie rozwoju Polski.

Warszawa, Sejm RP, 30 czerwca 2014 r.

opracowal Przemystaw Sleszyriski
(Instytut Geografii i Przestrzennego Zagospodarowania PAN)





