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ROZDZIAr 1. INFORMACJE WSTEPNE

PREZENTACJA PROBLEMU BADAWCZEGO

PRZYCZYNEK DO BADAN

Podstawy prawne. Ustawa z dnia 27.03.2003 o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym' okreSla zasady oraz procedury ksztattowania i realizowania polityki
przestrzennej w Polsce, w tym tworzenia planéw miejscowych®. Przyjmujac za podstawe
tad przestrzenny i zréwnowazony rozwdj® naktada na spotecznosci lokalne (gminy) szereg
rozlicznych obowigzkéw, wymagajacych wsparcia wielobranzowych zespotow.
Interdyscyplinarny charakter prac planistycznych obejmuje praktycznie wszystkie
dziedziny zycia (tworzenie zgodnej z wymogami !adu przestrzennego urbanistyki
i architektury, poszanowanie S$rodowiska naturalnego i dziedzictwa kulturowego,
uwzglednienie kwestii ochrony zdrowia i mienia ludzi oraz zasad obronnosci kraju,
atakze waloréw ekonomicznych przestrzeni, prawa wlasnosci i potrzeb interesu
publicznego?). Wspétczesne rozumienie planowania przestrzennego jest faktycznie blizsze
pojeciu planowanie zagospodarowania przestrzeni® czy wrecz zarzadzania przestrzenia,
ze wzgledu na konieczno$¢ realizacji roznorodnych ,,funkcji bytowych [spoteczenstwal]
majacych bezposrednie lub posrednie odwzorowanie w przestrzeni. Wykonywanie tych
funkcji wymaga przeznaczenia pod nie odpowiednich terenéw i/lub wzniesienia

odpowiednich obiektow™®.

1 Ustawa z dnia 27.03.2003 o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

(DzU Nr 80/2003, poz. 717, ze zmianami).

2 Do czasu przyjecia moca ustawy z dnia 07.07.1994 o zagospodarowaniu przestrzennym (tekst
jednolity DzU Nr 15/1999, poz. 139) jednego rodzaju planu — miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, pod rzadami poprzednich przepiséw [ustawa z dnia 12.07.1984 o planowaniu
przestrzennym (tekst jednolity DzU Nr 17/1989, poz. 99)] sporzadzano dwa rodzaje plandw
zagospodarowania przestrzennego — miejscowy plan ogdlny oraz miejscowy plan szczegétowy
zagospodarowania przestrzennego (art.26 ust.1).

3 Ibidem, art. 1 ust.1 pkt. 2.

4 Ibidem, art. 1 ust. 2.

5 Andrzej Jedraszko: Zagospodarowanie przestrzenne w Polsce — drogi i bezdroza regulacji
ustawowych, Unia Metropolii Polskich, Warszawa, 2005, s. 34.

6 Ibidem, s. 34.
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Ze wzgledu na zakres merytoryczny ustawa o planowaniu izagospodarowaniu
przestrzennym wigze sie tematycznie i proceduralnie z ustawa z dnia 21.08.1997 o
gospodarce nieruchomosciami’, ktéra nie tylko okreSla zasady gospodarowania
nieruchomo$ciami bedgcymi wlasnoscia Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu
terytorialnego (dziat IT) czy procedury wykonywania, ograniczania lub pozbawiania praw
do nieruchomosci (dziat III), ale takze sposoby wyceny nieruchomosci (dziat IV). Mozna
spotka¢ sie z opinia, zZe ulokowanie przepiséw dotyczacych zarzadzania przestrzenig w
dwoch odrebnych ustawach jest przyczyng stabosci instrumentarium realizacji planow

miejscowych®.

Asumpt do podjecia badan. Impulsem do podjecia analiz prowadzacych do oceny roli
planéw miejscowych w procedurze inwestycyjnej byly dla mnie wyniki badan dwdéch
bardzo réznych rejondéw urbanistycznych — terenu podskarpia Wilanowa Zachodniego’
w potudniowej czeSci Warszawy oraz Lipkowa', niewielkiej wioski potozonej
w zachodniej czeSci aglomeracji warszawskiej, na potudniowych obrzezach Puszczy
Kampinoskiej. Badania przeprowadzitam w latach 2002-2004 dla oceny zmian wartoSci
gruntow w zwiazku ze zmiang planéw miejscowych zagospodarowania przestrzennego,
w kontekscie ustalanych optat planistycznych'. Badaniem objeto grunty na okreslonych
rynkach lokalnych zaréwno w okresie kilku lat poprzedzajacych dzialania planistyczne,
jak i w czasie podejmowania stosownych uchwal przez wladze samorzadowe.
Zgromadzone dane potwierdzily wyrazny wzrost warto$ci gruntow przed przyjeciem
planéw, tym samym data podjecia uchwaly (czy S$ciSlej jej uprawomocnienia) nie
stanowita wyraznej cezury w zmianie wartosci nieruchomos$ci (co oznacza, ze nie byla
jednoznacznym katalizatorem zmian postaw wiascicieli dziatajacych na lokalnym rynku).
Oba badane plany miejscowe okreslaly oplate planistyczng na wysokim poziomie (przy
ustawowo dopuszczalnej najwyzej stawce wynoszacej 30% —dla Wilanowa

Zachodniego przyjeto 25%, a dla Lipkowa 30% wzrostu warto$ci nieruchomosci).

7  Ustawa z dnia 21.08.1997 o gospodarce nieruchomosciami

(tekst jednolity DzU Nr 261/2004, poz. 2603, ze zmianami).

8 Andrzej Jedraszko: Zagospodarowanie przestrzenne w Polsce — drogi i bezdroza regulacji
ustawowych, Unia Metropolii Polskich, Warszawa, 2005, s. 316.

9  Miejscowy plan ogdlny zagospodarowania przestrzennego rejonu Wilanowa Zachodniego
zatwierdzony Uchwala Nr 405 Rady Gminy Wilanéw z dnia 18.01.2001 (DzUrz Wojewd6dztwa
Mazowieckiego Nr 52/2001, poz. 496); zespét pod kierunkiem arch. Aliny Wéjcickiej.

10  Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego wsi Lipkéw zatwierdzony Uchwala Nr
IX/122/99 Rady Gminy Stare Babice z dnia 16.12.1999 (DzUrz Wojewd6dztwa Mazowieckiego Nr 32/2000,
poz. 221); zesp6!t pod kierunkiem arch. Miriam Wisniewskiej.

11  Jednorazowa oplata pobierana przy sprzedazy nieruchomosci, jezeli warto$¢ nieruchomosci wzrosta
w wyniku uchwalenia planu miejscowego lub jego zmiany — patrz art. 36 ust.4 ustawy z dnia 27.03.2003
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (DzU Nr 80/2003, poz. 717, ze zmianami).
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Wyniki badann wykazaly usrednione na badanym terenie poziomy wzrostow warto$ci
gruntow — dla Wilanowa blisko 11%, dla Lipkowa blisko 54%. Taka dysproporcja jest
zrozumiata, gdyz rejon podskarpia i Wilanowa Zachodniego od dawna byt przedmiotem
zainteresowania inwestorow i naturalnym terenem ekspansji Warszawy w kierunku
potudniowym, relatywnie dobrze podwigzanym do sieci komunikacyjnej, na obrzezach
zasiegu infrastruktury miejskiej, wiec od kilku lat poprzedzajacych przyjecie zmian
planistycznych ceny gruntow byly tam wysokie. Natomiast Lipkéw to wie$§ oparta
omasyw Kampinoskiego Parku Narodowego, oddalona od gléwnych tras
komunikacyjnych, poza obszarem zurbanizowanym, dopiero od niedawna dostrzezona
przez inwestoréw, poszukujacych terenéw pod inwestycje mieszkaniowe. Naturalng
konsekwencja uzyskania powyzszych wynikéw bylo postawienie pytania o role okreslonej
planem oplaty planistycznej, ktéra co do zasady ma prowadzi¢ do czeSciowego
podzielenia sie przez spoleczno$¢ lokalng kosztami przeprowadzenia zmian
planistycznych z tymi wiascicielami gruntéw, ktérzy uzyskaja bezposredni dochdd ze
zmiany planu w momencie sprzedazy gruntu inwestycyjnego (pomijajac, ze rownoczesnie
oplata réwniez moze by¢ wykorzystana jako narzedzie powstrzymujace spekulacje

gruntami).

Nalezy zwr6ci¢ uwage, Zze racjonalnie postepujacy wiasciciel planujacy zbycie
nieruchomos$ci najprawdopodobniej podda analizie strumienie przeplywu pieniedzy —
zarbwno w kontekscie zysku ze sprzedazy gruntu, jak towarzyszacych obciazen i

zamiennie — przy odsunieciu sprzedazy w czasie.

Ot6z wykonana w 2004 roku analiza potwierdzita, Zze w okresie pieciu lat*> po uchwaleniu
planu, przy Sredniorocznym wzro$cie warto$ci gruntéw na poziomie (zaledwie) dla
Wilanowa Zachodniego 3,6% i dla Lipkowa 2,9%, kalkuluje sie wstrzymanie sprzedazy
nieruchomo$ci i unikniecie kosztéw dodatkowego obcigzenia w postaci oplaty
planistycznej” (dla poréwnania — tylko w okresie luty—wrzesien 2004 w Warszawie
odnotowano wzrost cen gruntéw w wysokosci 5,5%' przy $redniorocznym dla 2004 roku

wzroScie cen mieszkan wynoszacym 11,5%").

12 Zgodnie z art. 37 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym optate planistyczng
mozna pobiera¢ w okresie 5 lat od uchwalenia planu miejscowego lub jego zmiany.

13 Przytoczong analize i wyniki przedstawitam w artykule Wartos¢ nieruchomosci — istotny czynnik
w planowaniu przestrzennym. Wybrane zagadnienia i przyktady z aglomeracji warszawskiej,

kwartalnik ,,Problemy Rozwoju Miast” Nr 1/4/2006.

14  Grazyna Blaszczak: Nie muszq budowac taniej..., ,,Rzeczpospolita” 04.10.2004, s. D7.

15  Beata Kalinowska: Ceny poszly w gore, ,,Rzeczpospolita” 14.03.2005, s. D5.
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Przy wyborze przez wiasciciela opcji wstrzymania sprzedazy gruntu w okresie karencji,
oczekiwane przez gmine $rodki nie wplyna do kasy komunalnej, dodatkowo, mimo
istnienia formalnych mozliwo$ci okreslonych planem miejscowym, w okresie co najmniej
5 lat nie powstanie nowa inwestycja generujaca nie tylko podatek od nieruchomosci, ale

przede wszystkim tworzaca miejsca pracy i zapewniajaca podatki od dochodéw.

Pobieznie przytoczona powyzej analiza stala sie dla mnie przyczynkiem do dalszych
badafn nad réznorodnymi elementami lokalnej polityki inwestycyjnej i skutecznoscia

(efektywnoscig inwestycyjng) planéw miejscowych'®.

PRZEDMIOT I ZAKRES BADAN

Problematyka badawcza obejmuje te cze$¢ planowania przestrzennego, ktéra laczy sie
z gospodarka nieruchomo$ciami i ktéra w sposéb najbardziej bezposredni ma wptyw na

dziatania inwestycyjne'” na terenach objetych planami miejscowymi.

Przedmiot rozprawy zostal okreSlony w toku biezacej obserwacji obszaréw objetych
planami miejscowymi i wynikl z przekonania, ze dwa niezwykle wazne i intelektualnie
oraz merytorycznie kompatybilne sektory dzialalnoSci projektowej i inwestycyjnej, jakim
sa planowanie przestrzenne i gospodarka nieruchomo$ciami, powinny by¢ w wiekszym
stopniu niz dotychczas traktowane lacznie, z wykorzystaniem powstajacych miedzy nimi

zaleznosci i sprzezen zwrotnych.

Badaniem objeto obszary posiadajace prawomocne plany miejscowe, przy czym praca
w zaden sposob nie odnosi sie do jakosci analizowanych opracowan planistycznych.
Przedmiotem wykonanych badan byla skuteczno$¢ uchwalonych planéw miejscowych,
zar6bwno w zakresie budowy projektowanej infrastruktury technicznej i spolecznej,
ozywienia (jesli taki byt zalozony) ruchu inwestycyjnego, zmian wartosci nieruchomosci
(gruntéw) w wyniku uchwalenia planu, a takze skutecznosci optaty planistycznej'®.
Zalozono badania zgodnosci sporzadzanych prognoz skutkéw finansowych uchwalania

planéw miejscowych® ze stanem faktycznym.

16 Skuteczno$¢ planu miejscowego (z zatozenia katalizatora pozadanych zmian) rozumiana jako
realizacja ustalen planistycznych w racjonalnym terminie.

17 Nakladom inwestycyjnym przypisywane sa wiasnosci mnoznikowe (wzrost nakladéw inwestycyjnych
stymuluje zatrudnienie i dochody, co w rezultacie pobudza popyt na dobra i ustugi w wiekszym stopniu niz
wynosi warto$¢ poniesionych naktadéw) — patrz: Witold Andrzej Werner: Proces inwestycyjny dla
architektow, wydanie III, Oficyna Wydawnicza Politechniki Warszawskiej, Warszawa, 2007, s. 18.

18  Zgodnie z art. 36 ust.4 ustawy z dnia 27.03.2003 o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(DzU Nr 80/2003, poz. 717, ze zmianami).

19  Ibidem, art. 17 pkt. 5.
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SPRECYZOWANIE PROBLEMU NAUKOWEGO

Obserwacja obszar6w objetych prawomocnymi miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego potwierdza znaczne zroznicowanie stopnia wykorzystania przez
spotecznodci lokalne zblizonych mozliwosci prawnych wynikajacych z uchwalenia
planéw. Przy zalozeniu, iz dany plan wlasciwie odzwierciedla potrzeby i potencjat
obszaru, warto podja¢ probe znalezienia odpowiedzi na pytanie, dlaczego zapisy planéw
miejscowych nie zawsze sa konsumowane, a dopuszczone planem inwestycje realizowane

w ograniczonym zakresie i czesto odsuniete w czasie.

Problem badawczy. W toku badania efektywnos$ci inwestycji (w rozumieniu inwestycji
urbanistycznych/architektonicznych traktowanych jako ,,proces nastepujacych po sobie
czynnos$ci i zdarzen, ktérych celem jest efekt rzeczowy w postaci zakonczonej
inwestycji”®), w kontek$cie faktu zréznicowanego tempa rozwoju analizowanych
obszaréw, zostaly postawione pytania o istnienie i jako$¢ czynnikéw pro/anty

rozwojowych w obszarze dziatan urbanistycznych i inwestycyjnych.

Dla rozwigzania wyartykulowanego w sposéb ogélny problemu badawczego,
sformulowano  pytania pomocnicze prowadzace do okre$lenia kilku konkretnych
obszaréw analiz:

» Czy jest mozliwe jednoznaczne wskazanie czynnikéw pobudzajacych/hamujacych
dzialania inwestycyjne (przy zalozeniu jednolitych warunkéw w skali
makroekonomicznej)?

> Jesli tak, czy sa to jednolite czynniki dla osrodkéw o zrdznicowanym stopniu
zurbanizowania i zr6znicowanym stopniu rozwoju gospodarczego?

> Czy na szczeblu lokalnym (i ewentualnie w jakim zakresie) sq dostepne narzedzia
do ksztaltowania polityki pobudzajacej/hamujqcej dziatania inwestycyjne?

> I najwazniejsze, jesli na ktérekolwiek z powyzszych pytan odpowiedz jest
pozytywna — czy mozna okre$li¢ warunki brzegowe efektywnosci ustalen
planistycznych i/lub dziatan lokalnych ksztalttowania pozadanej polityki

inwestycyjnej stymulujacych rozw6j danych obszar6w?

20  Witold Andrzej Werner: Proces inwestycyjny dla architektow, wydanie III, Oficyna Wydawnicza
Politechniki Warszawskiej, Warszawa, 2007, s. 5. Bowiem pojecie inwestycji obejmuje zaréwno zakupy
doébr kapitatowych, ktére moga by¢ wykorzystane do produkcji innych débr i ustug, jak i lokate kapitatu
(zakup akcji, obligacji, lokat kapitatowych ...) — patrzs. 51 6.
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Wybrany do rozwigzania problem naukowy. W kontek$cie obserwowanego
zréznicowanego stopnia realizacji ustalenn planéw miejscowych w racjonalnym terminie
— wskazanie tych czynnikéw i narzedzi planistycznych oraz prawno-ekonomicznych,
ktére, poprzez stymulowanie badZz hamowanie proceséw inwestycyjnych, w efekcie

warunkuja rozwoj gmin zgodnie z przyjetymi zatozeniami.

UZASADNIENIE DLA PODJECIA TEMATU BADAWCZEGO,
CEL I CHARAKTER PRAKTYCZNY PRACY

Prawo miejscowe, jakim jest plan miejscowy, ,ustala przeznaczenie terenéw, w tym dla
inwestycji celu publicznego, oraz okresla sposoby ich zagospodarowania i zabudowy”?'.
Wielkos$¢ obszarow objeta planami sukcesywnie w kraju wzrasta:

> w grudniu 2003 roku wynosita 8,2%

> w czerwcu 2006 roku — 14%

> w grudniu 2006 roku — 17%%*.
Jednakze, az 70% pozwolen na budowe dotyczy terendéw poza planami miejscowymi
i wydhuza sie okres oczekiwania na decyzje o warunkach zabudowy (w I pélroczu 2006
najczesciej czas oczekiwania wynosit 2-6 miesiecy” i wedtug dostepnych informacji
sytuacja nie ulegla poprawie®®).
Z jednej strony nadal zdecydowana wiekszo$¢ (75%)* terenéw nie jest objeta planami
miejscowymi, co przez wielu analitykdw traktowane jest jako jedna z podstawowych
barier dla realizacji inwestycji (i rozwoju), z drugiej strony nie sa prowadzone catosciowe
i wielobranzowe analizy na obszarach z uchwalonymi planami miejscowymi, dajace
podstawe do oceny skutecznoSci dziatan planistycznych i/lub mogace wskaza¢ na
ewentualne przyczyny realizacji ustalen planow miejscowych w odlegltych od ich

uchwalenia terminach %.

21 Art. 14 ust.1. ustawy z dnia 27.03.2003 o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

(DzU Nr 80/2003, poz. 717, ze zmianami).

22 Wypowiedz przedstawiciela NIK, Janusza Laube, na posiedzeniu komisji sejmowych Samorzadu
Terytorialnego i Polityki Regionalnej oraz Infrastruktury podczas I czytania rzadowego projektu ustawy
0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz innych ustaw (28.06.2007),
http://orka.sejm.gov.pl.

23  Ibidem.

24 Patrz: ,,Gazeta Krakowska” z 02.07.2007: czas oczekiwania na decyzje o warunkach zabudowy
we Wroclawiu i Poznaniu wynosit 4 miesigce, w Krakowie byt dtuzszy niz rok.

25  http://www.samoobrona.org.pl (04.09.2008)

26  Plan miejscowy stanowi efekt finalny prowadzonej przez gmine polityki przestrzennej

i odzwierciedla oczekiwania spotecznosci lokalnej co do jakosci przestrzeni na danym obszarze. Cze$¢
ustalen, szczegdlnie te dotyczace systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej, czy scalania

i podziatu nieruchomosci, warunkuja inne dzialania inwestycyjne dopuszczone planem, tym samym,
znaczaca zwioka w tych obszarach niweluje mozliwosci inwestoréw do realizacji projektowanych
zamierzen w racjonalnym terminie.
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Mozna przypuszczaé, ze istnieje sprzezenie zwrotne pomiedzy wstrzemiezliwoscig gmin
w podejmowaniu faktycznie znaczacych wysitkow?” prowadzacych do sporzadzenia
planéw miejscowych, a brakiem wiedzy na temat przyczyn sukcesu (skutecznosci) lub

jego braku (niskiej efektywnos$ci) danego planu miejscowego.

Zagadnienia z obszaru waloréw ekonomicznych przestrzeni i  gospodarki
nieruchomo$ciami, jak dotychczas, sporadycznie i wyimkowo, byly analizowane i
prezentowane na forum polskim.

Ambicja autorki jest, cho¢ w czesci, wypelnic istniejaca w tym zakresie luke.

Celem niniejszej pracy jest przedstawienie wybranych zagadnien ze styku ustaw
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz o gospodarce nieruchomo$ciami,
majacych znaczenie przy podejmowaniu decyzji przez potencjalnych inwestorow
o wkroczeniu na dany rynek z réznorodnymi inwestycjami. Przedstawienie regut
rzadzacych rynkiem nieruchomosci w toku prac planistycznych moze by¢ przydatne przy
sporzadzaniu planéw miejscowych i moze prowadzi¢ do zwiekszenia przewidywalnoSci

skutkéw finansowych uchwalania planéw miejscowych.

ZAL.OZENIA, HIPOTEZA 1 PRZYJETA TEZA BADAWCZA

Przyjete zalozenia:

1) Istnieje korelacja pomiedzy zmianami planistycznym (od wstepnej koncepcji
i przystgpienia do zmiany planu do podjecia stosownej uchwaly o przyjeciu planu
miejscowego jako prawa lokalnego oraz jej realizacja) a podejmowaniem dziatan
inwestycyjnych (w tym zakup gruntéw, wybér projektu, przygotowanie dokumentacji,

wystapienie o uzyskanie pozwolenia na budowe).

2) Plany miejscowe sa gléwnym, ale nie jedynym, elementem Srodowiska prawno-
gospodarczego wplywajacego wprost na ekonomike projektdw inwestycyjnych (wsréd
pozostatych mozna przyktadowo wymieni¢ oplaty z tytulu wylaczenia gruntéw

z produkcji rolnej czy podatki od nieruchomosci).

27 Art. 21 ust. 1 (,,Koszty sporzadzenia planu miejscowego obciazaja budzet gminy.”) oraz patrz szeroki
katalog obowiazkéw (art.17) jakie gmina musi spelni¢ przed uchwaleniem planu miejscowego [ustawa

z dnia 27.03.2003 o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (DzU Nr 80/2003, poz. 717, ze
zmianami)].
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3) Ewolucja postaw inwestorskich (odzwierciedlona chociazby poprzez poziom obrotéw
nieruchomos$ciami, liczbe i intensywnos¢ podzialéw geodezyjnych, zmiany wartoSci
nieruchomosci) nie ma przebiegu krzywej monotonicznej. Co oznacza, ze przy znacznej
wrazliwosci wiascicieli nieruchomosci i/lub inwestoréw na czynniki zewnetrzne, istnieje
ryzyko wstrzymania, badZz definitywnego odstapienia od realizacji projektéow i

pozbawienia spotecznosci lokalnej oczekiwanych inwestycji.

Hipoteza badawcza. Wskazane, a jednoczesnie mozliwe jest okreslenie oraz
skwantyfikowanie efektywnosci lokalnych instrumentéw prawno-gospodarczych,
majacych bezposredni wptyw na ekonomike projektéw inwestycyjnych ergo wzmocnienie

pozadanych przez dang spotecznos¢ tendencji rozwojowych.

Po wstepnej analizie danych z wybranych terenéw objetych miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego, w tym stopnia realizacji ustalen planistycznych, zmian
w sektorze gospodarki nieruchomo$ciami i poziomu aktywnosci inwestycyjnej na
okreslonym rynku — powyzsza hipoteza stala sie przyjeta do udowodnienia teza

niniejszej pracy.

OBSZARY BADAWCZE I METODOLOGIA BADAN

KONSTRUOWANIE MODELU BADAWCZEGO

Wyznaczone cele jako podstawa do zbudowania modelu badawczego. Zalozono, Ze
obszar i zakres badan powinny zapewni¢ znalezienie odpowiedzi na pytania lezace u
podstaw niniejszej dysertacji:
> w jakiej sytuacji i w jakim terminie po przyjeciu uchwaty nastepuje realizacja
ustalen planu miejscowego?
> na ile i w jaki sposob nastepuje zmiana wartosci nieruchomosci (gtéwnie chodzi
o grunty niezabudowane) w toku prac planistycznych, a takze po uchwaleniu
planu miejscowego?
> czy i kiedy jest realizowana infrastruktura techniczna (drogi, wyposazenie
w media...)?
» czy mozna wskaza¢ optymalny dla gminy moment na wykup gruntéw pod cele
publiczne (w tym drogi)?
» w jakim zakresie samorzady gmin stosujq oplaty planistyczne, a przede

wszystkim — jak oceniajq ustawowa mozliwoS¢ jej pobierania?
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> czy wykonane prognozy skutkéw finansowych uchwalonych planéw miejscowych

potwierdzity sie w praktyce?

Przyjete zadanie zaklada badanie istniejacego stanu rzeczy, tym samym, modele badawcze

stanowiq de facto spehiajace zalozone warunki obszary badawcze.

Charakterystyka obszaru badan pod wzgledem rodzajowym. Jako adekwatne dla
okreSlonego celu uznano badanie obszaréw objetych prawomocnymi planami
miejscowymi. W celu uzyskania mozliwie wiarygodnej oceny zmian inwestycyjnych
wynikajacych z przyjecia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, a nie ze
zmian w skali makroekonomicznej czy regionalnej, zalozono badanie obszaréw
zlokalizowanych poza bezposrednim zasiegiem oddzialywania znaczacych osrodkéw

cenotworczych.

ZASTOSOWANA METODOLOGIA, WYBRANE OBSZARY BADAWCZE

Metoda badawcza. Przy wyborze metody jako ,racjonalnej drogi rozwiazania
problemu”® kierowano sie zasada, ze ,metoda jest funkcja problemu””. Ze wzgledu na
charakter postawionego zadania zastosowano kombinacje elementéw réznych metod
badan naukowych: elementy metody obserwacyjnej postuzyly do odnotowania stanu
badanych obszaréw w zatozonym okresie, elementy metody poréwnawczej wykorzystano
do poznania skladnikéw zjawisk podobnych, natomiast do okreSlenia zaleznosci
przyczynowych przyjeto elementy metody analizy przypadkéw.

W toku badania respektowano sugestie: ,,analizujac jaka$ sytuacje trzeba zwraca¢ uwage

230

nie tylko na interesy, ale tez na bodzce™” oraz ,,to, czego dowiadujemy sie studiujac teorie

gier i uprawiajac projektowanie gier, jest zwykle przeciwne prostym, powszechnym

intuicjom™?,

28  Jozef Pieter: Ogélna metodologia pracy naukowej, Zaktad Narodowy im. Ossolifiskich,
Wroclaw, 1967, s. 104.

29  Ibidem, s. 177.

30  Jacek Zakowski, wywiad z prof. Robertem Aumannem, ,Niezbednik inteligenta”,
dodatek do ,,Polityki” Nr 25/2008, s. 7.

31  Ibidem, s. 5.
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Procedura. Dla oceny skutecznosci planéw miejscowych w realizacji przyjetych celéw (w
tym ksztaltowania przestrzeni poprzez budowe systemow komunikacji i infrastruktury
technicznej, wprowadzenie okreslonych funkcji i sposobéw zagospodarowania terenu oraz
okreslonego typu zabudowy) przyjeto nastepujacq procedure: pierwsza cze$¢ opracowania
to opis obszaru objetego planem miejscowym, z wykorzystaniem cze$ci informacji
kwalifikowanych® jako kryteria chtonnosci ekologicznej czy tez wskazniki pojemnosci
przestrzennej. Wskaznik przestrzenny ruch inwestycyjny analizowany byl przez pryzmat
poziomu obrotu gruntami niezabudowanymi oraz w oparciu o wydane decyzje
(o warunkach zabudowy i zagospodarowaniu terenu i/lub o pozwoleniu na budowe).
Dodatkowo analizowano wskazniki demograficzne (zmiany wielkosci populacji i gestosci
zaludnienia) oraz aktywnos$ci gospodarczej (zmiany w iloSci rejestrowanych podmiotéw

gospodarczych).

Badano relacje wplywow z oplaty planistycznej do rocznego budzetu gminy. Ankietowano
gminy pod katem oceny zasadnoSci i skutecznoSci optaty planistycznej oraz
wiarygodnos$ci prognozowanych w toku prac planistycznych skutkéw finansowych
uchwalenia planu miejscowego.

Drugg cze$¢ stanowi badanie zmiany wartosci gruntéw w toku prac planistycznych, ze
szczegllnym uwzglednieniem zmiany poziomu obrotéw i cen przy stawce oplaty
planistycznej innej niz zero (0%). Przyjeto badanie gospodarki nieruchomo$ciami
w okresie 5 lat poprzedzajacych uchwalenie planu miejscowego i w okresie, jesli to tylko
mozliwe, dluzszym niz 5 lat po uchwaleniu planu miejscowego (wazne przy stawce

planistycznej innej niz zero).

Delimitacja. Przedmiotern badania sa zwiazki oraz wzajemne oddziatywanie wybranych
elementow planowania przestrzennego i gospodarki nieruchomosciami wylacznie na
poziomie gminy, w kontekscie realizacji ustalen planistycznych zawartych w uchwalonych

planach miejscowych.

Obszary. Jako obszary badawcze, spelniajace zalozone kryteria rodzajowe, a
jednocze$nie rézniace sie stopniem zurbanizowania, wyposazenia w infrastrukture
techniczng, wielkoscig potencjatu ekonomicznego i poziomem aktywnos$ci inwestycyjnej
(uszeregowane w skali tréjstopniowej), przyjeto z terenu wojewddztwa mazowieckiego

jedenascie wsi (patrz rysunek 1).

32  Piotr Fogiel z zespotem: Opracowanie kryteriéw chtonnosci ekologicznej dla potrzeb planowania
przestrzennego, Instytut Gospodarki Przestrzennej i Mieszkalnictwa, Warszawa, 2004.
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A) obszar o najnizszym potencjale (obejmujacym stan zurbanizowania, wyposazenia w
infrastrukture techniczna, potencjat ekonomiczny i poziom aktywnoS$ci inwestycyjnej):
> wie$ Jedrzejow Nowy, gmina Jakubow, powiat minski
> wie$ Jedrzejow Stary, gmina Jakubow, powiat minski
B) obszar o srednim potencjale:
> wie$ Ksigzenice, gmina Grodzisk Mazowiecki, powiat grodziski
C) obszar o najwyzszym potencjale:
> wie$ Blizne Laszczynskiego, gmina Stare Babice, powiat warszawski zachodni
wie$ Blizne Jasifiskiego, gmina Stare Babice, powiat warszawski zachodni
wie$ Lubiczow, gmina Stare Babice, powiat warszawski zachodni
wie$ Latchorzew, gmina Stare Babice, powiat warszawski zachodni
wie$ Babice Nowe, gmina Stare Babice, powiat warszawski zachodni
wie§ Kwiryndw, gmina Stare Babice, powiat warszawski zachodni

wie$ Janow, gmina Stare Babice, powiat warszawski zachodni

vV V. V ¥V V V V

wie$ Lipkow, gmina Stare Babice, powiat warszawski zachodni.

gmina
gmina Stare Babice gmina

Grodzisk Jakubéw
Mazowiecki

Zrédto: hitp:/maps.google.com.

Komentarz: TIlustracja zréznicowania lokalizacyjnego przyjetych obszar6w badawczych wzgledem
stolicy oraz lokalnych oSrodkéw cenotwoérczych.

Rys. 1: Lokalizacja ogélna obszardéw badawczych
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TRESC ROZPRAWY

Uklad pracy dostosowano do przyjetego przedmiotu i zakresu badan.

Problematyke ujeto w pieciu rozdziatach.

> Rozdzial | — obejmuje zatozenia i uwarunkowania pracy;
opisujacy w sposob ogoélny uwarunkowania, przedmiot i zakres badan, postawione
problemy badawcze, uzasadnienie dla podjecia wybranego tematu i cel pracy, a takze
przyjeta metodologie, procedury analityczne i obszar (w sensie lokalizacyjnym) podjetych
badan;

> rozdzial Il — prezentuje dotychczasowy stan badan i piSmiennictwo w zakresie

objetym rozprawa, w tym terminologie;
przedstawiajacy stan badan i piSmiennictwo w zakresie wybranych tematéw majacych
znaczenie dla styku planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz gospodarki
nieruchomo$ciami, a takze zawierajacy informacje o podstawach prawnych dziatan w tym
obszarze i dodatkowe wyjasnienia wybranych terminéw w zamieszczonym na konicu
rozdziatlu stowniczku;

> rozdzial III — przedstawia wybrane zagadnienia z obszaru rynku nieruchomosci;
przedstawiajacy wybrane pojecia i uwarunkowania rynku nieruchomosci dla potrzeb
zrozumienia metodyki przeprowadzonych badan;

» rozdzial IV — opisuje modele badawcze czyli obszary objete badaniami;
prezentujacy uwarunkowania poszczegblnych obszaréw, ich kontekst lokalizacyjny®,
przestrzenny i kulturowy, zawiera rowniez analizy zamierzen planistycznych na tle
efektéw finalnych w terenie;

» rozdzial V — przedstawia wyniki badan, zawiera podsumowanie rozwazan

i wnioski koncowe z przeprowadzonych analiz oraz rekomendacje;
przedstawiajacy kolejno wyniki szczeg6lowych badan dla przyjetych obszarow
badawczych oraz dane syntetyczne, a takze wnioski z analiz, zarowno o charakterze
ogbélnym, jak i postulatywnym, mogace stanowi¢ przestanki do podejmowania
koherentnych dzialan w sektorze planowania przestrzennego, zagospodarowania

przestrzeni i gospodarki nieruchomo$ciami.

33  Stownik wyrazéw obcych, PWN Warszawa, wydanie 2002: kontekst — cze$¢ tekstu potrzebna do
dok}adnego rozumienia wyrazu lub wyrazenia, o ktére chodzi; tutaj rozumiany jako relacje i zaleznos$ci
poszczeg6lnych sktadowych lokalizacyjnych /przestrzennych/kulturowych ksztattujacych jako$¢ badanego
obszaru.
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ROZDZIAE 2. STAN BADAN | PISMIENNICTWO

STAN BADAN

Poszukiwano danych o prowadzonych badaniach na styku planowania przestrzennego i
gospodarki nieruchomosciami, w tym:

> jakoS$C przestrzeni a warto$¢ przestrzeni

> wartosc¢ przestrzeni a warto$¢ nieruchomosci

> stopien i okres realizacji ustalen planistycznych zawartych w planach
miejscowych
rola infrastruktury w realizacji ustalen planéw miejscowych
skutki finansowe zmian planistycznych

zastosowanie i skutki oplaty planistycznej

YV V VYV V

rola podatku od nieruchomosci w ksztaltowaniu przestrzeni i realizacji inwestycji.

Ponizej przedstawiam dostepne pi$miennictwo w wytyczonym obszarze. Korzystanie z
doswiadczenn zagranicznych w badanej dziedzinie jest mozliwe tylko w niewielkim
zakresie, ze wzgledu na naturalne w krajach stosujacych podatek katastralny powiazanie
planowania przestrzennego i gospodarki nieruchomosciami. Analiza stanu badan
krajowych potwierdza rozlaczno$¢ planowania przestrzennego i  gospodarki
nieruchomo$ciami, mimo merytorycznego i ustawowego zwigzku obu sektoréw.
Szczegdlnie skutki finansowe zmian planistycznych sg stabo rozpoznane i brakuje danych
0 jakosci wykonywanych prognoz. Ustalanie oplaty planistycznej uzyskuje zaczatek
podbudowy teoretycznej i to ksztaltowany przez autoréw dzialajagcych w obszarze
gospodarki nieruchomo$ciami. Opfaty planistyczne sa trudne w stosowaniu, o czym
$wiadcza zaréwno dajace szerszy oglad o charakterze statystycznym raporty Najwyzszej
Izby Kontroli**, jak i obserwacje konkretnych gmin. Na tym tle zwraca uwage brak
przekrojowych opracowan opisujacych te kwestie. Brakuje rowniez analiz teoretycznych
i/lub opisu precedensowych postepowan sadowych, dotyczacych stosowania przepisu o
poborze oplacie planistycznej z tytulu decyzji wydanej przed sprzedaza nieruchomosci,

gdy wiasciciel odstapi od zamiaru zbycia gruntu®.

34 Dotyczace kolejnych okresow i sukcesywnie publikowane raporty Najwyzszej Izby Kontroli:

strona htttp://bip.nik.gov.pl.

35  Zbywca moze uzyska¢ na swdj wniosek (przed zawarciem umowy sprzedazy) decyzje ustalajaca
wysoko$¢ oplaty [Art. 37 ust. 7 ustawy z dnia 27.03.2003 o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(DzU Nr 80/2003, poz. 717, ze zmianami)]. Kontrowersje stanowi kwestia, czy pobor oplaty jest
uprawniony, gdy umowa sprzedazy ostatecznie nie jest zawarta.
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LITERATURA PRZEDMIOTU

JAKOSC PRZESTRZENI A WARTOSC NIERUCHOMOSCI

Przestrzen. Kluczowy dla ksztaltowania przestrzeni dokument, jakim jest ustawa
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym definiuje, w tym zakresie, wylacznie
pojecia fadu przestrzennego (,takie uksztaltowanie przestrzeni, ktére tworzy harmonijna
calos¢ oraz uwzglednia w uporzadkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania
i wymagania funkcjonalne, spoteczno-gospodarcze, $rodowiskowe, kulturowe oraz
kompozycyjno-estetyczne™) oraz obszaru przestrzeni publicznej (,,obszar o szczegdlnym
znaczeniu dla zaspokojenia potrzeb mieszkancow, poprawy jakosci ich zycia i sprzyjajacy
nawigzywaniu kontaktow spolecznych ze wzgledu na jego polozenie oraz cechy

funkcjonalno-przestrzenne™’).

Przestrzen jest pojeciem dla przecietnego cztowieka pozarozumowym, wyczuwanym
glownie intuicyjnie, dostrzeganym przez odleglosci miedzy przedmiotami i wprowadzone
funkcje®. W ocenie filozofa: ,,Przestrzenia cztowieka jest nie co innego, niz miejsce, w
ktérym on jest. Zyjemy w miejscach i poprzez miejsca, tak zreszta, jak i miejsca sa dzieki
nam”®. A takze: ,Wolno$¢ czlowieka wobec przestrzeni wskazuje rownocze$nie na
ludzka odpowiedzialno$¢ za przestrzen. Czlowiek w swym rozumieniu nie tylko tworzy,
konstytuuje duchowe tre$ci miejsc, w ktorych zamieszkuje, lecz takze moze je unicestwiaé
i niszczy¢. Nie idzie tu jednak o praktyczna, materialng odpowiedzialnos$¢ za srodowisko,

lecz o co$, co raczej mozna nazwac ekologiq duchowq”.

Pojemno$¢é przestrzenna. Na zlecenie Ministerstwa Srodowiska badano kryteria
chtonnosci ekologicznej, majac na celu ,stworzenie narzedzi ulatwiajacych ocene
racjonalnosci podejmowanych decyzji przestrzennych”. Poza negatywna oceng

powszechnego zjawiska rozlewania sie zabudowy poza obszar miast autorzy wskazuja na

36  Art. 2 pkt 1 ustawy z dnia 27.03.2003 o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

(DzU Nr 80/2003, poz. 717, ze zmianami).

37 Ibidem, art. 2 pkt. 6.

38 Jan Maciej Chmielewski: Teoria urbanistyki w projektowaniu i planowaniu miast, Oficyna
Wydawnicza Politechniki Warszawskiej, 2001, s. 18.

39 Hanna Buczynska-Garewicz: Miejsca, strony, okolice. Przyczynek do fenomenologii przestrzeni,
Universitas, seria ,,Horyzonty nowoczesnosci”, Krakéw, 2006, s. 5.

40 Ibidem, s. 38.

41  Piotr Fogiel z zespotem: Opracowanie kryteriéw chtonnosci ekologicznej dla potrzeb planowania
przestrzennego, Instytut Gospodarki Przestrzennej i Mieszkalnictwa, Warszawa, 2004, s. 91 10.
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brak analizy kosztéw zajmowania nowych terenéw pod inwestycje i rozbudowy
infrastruktury technicznej i ustugowej. Podkreslajq wzrost $redniego poziomu cen terenow
w relacji do kosztéw budowy i sugeruja stosowanie zachet podatkowych dla inwestorow
jako narzedzia pobudzajacego odtwarzanie terendw zdegradowanych.

]42

Autorzy przytaczaja informacje, ze [za przykladem Seattle (USA,1996)]* w szeregu
miast europejskich zaimplementowano analizy wskaznikowe jako narzadzie do
zarzadzania miastami z uwzglednieniem zrownowazonego rozwoju (program ekorozwoju
Agenda 21). Opracowanie wpisuje sie w europejski nurt dzialan na rzecz
zroéwnowazonego rozwoju (sustainable development®) i wprowadza pojecie pojemnosci

przestrzennej (dla potrzeb planowania przestrzennego)*.

Wsrod dziesiatkow roznorodnych wskaznikéw autorzy opracowania dla warunkow
polskich rekomenduja obliczanie w toku prac planistycznych z grupy wskaznikéw

przestrzennych®:

A\

strukture uzytkowania terenu
terendw niewykorzystanych
ruchu inwestycyjnego
planowanych mieszkan/doméw

intensywnosci zainwestowania.

Konflikt w zarzadzaniu przestrzenia. Konkretne 7Zrédta konfliktow pomiedzy
organizatorami, uzytkownikami i zarzadcami przestrzeni wynikaja nie tylko z prostej
sprzeczno$ci intereséw poszczegblnych podmiotéw obecnych w danym miejscu, ale
z trudno modyfikowalnych uwarunkowan kulturowych. ,Nie zyjemy wsréd punktow,
trojkatow czy linii prostych, ani nie zyjemy w nieskoficzonym ciggu homogenicznych
miejsc.[...] Przestrzen zycia jest subiektywna, zrelatywizowana i zabarwiona
emocjonalnie.[...] Nalezy do jednostek, kultur i epok.”® ,Interesy [spoteczeristwal]
stanowia splot konfliktow, wsrdd ktérych dobro spoleczne moze by¢ osiagniete tylko pod

warunkiem rozumnych i trudnych kompromisow”.*

42  Piotr Fogiel z zespotem: Opracowanie kryteriéw chtonnosci ekologicznej dla potrzeb planowania
przestrzennego, Instytut Gospodarki Przestrzennej i Mieszkalnictwa, Warszawa, 2004, s. 25 i nastepne.
43 W ocenie czeSci autor6w pojeciu sustainable development blizszy jest termin ,,rozwdj
podtrzymywalny” — patrz Zbigniew Zuziak: Strategie rewitalizacji przestrzeni srédmiejskiej, Politechnika
Krakowska, seria ,,Architektura”, Monografia 236, Krakow, 1998, s. 21.

44  Piotr Fogiel z zespotem: Opracowanie kryteriow chtonnosci ekologicznej dla potrzeb planowania
przestrzennego, Instytut Gospodarki Przestrzennej i Mieszkalnictwa, Warszawa, 2004, s. 6 i nastepne.
45  Ibidem, s. 43—47.

46  Hanna Buczynska-Garewicz: Miejsca, strony, okolice. Przyczynek do fenomenologii przestrzeni,
Universitas, seria ,,Horyzonty nowoczesnosci”, Krakéw, 2006, s. 13.

47  Adam Kotarbinski: O ideowosci i ideologii w architekturze i urbanistyce,

Arkady, Warszawa, 1985, s. 17.

WPLYW PLANOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO I UWARUNKOWAN PRAWNO-GOSPODARCZYCH 1 8
NA EKONOMIKE PROJEKTOW INWESTYCYJNYCH



Mimo uptywu czasu i zmienionej sytuacji politycznej oraz gospodarczej w kraju, trudno
odméwi¢ aktualnosci tak ocenionej w 1985 roku hierarchii potrzeb inwestorow*®:
» podstawy bytowe — najlepszy rezultat praktyczny w granicach potencjatu
ekonomicznego wiasciciela
> estetyka architektoniczna pojmowana wedlug upodoban inwestora
estetyka widziana przez osobe z zewnatrz

harmonizowanie wlasnej nieruchomosci z otoczeniem.

»W kazdym rozwiazaniu architektonicznym i urbanistycznym bedzie wystepowatl splot
zagadnienn dotyczacy czlowieka, przyrody i wytworédw, z regulty wywotujacy wiele
konfliktéw miedzy architektem i urbanista z jednej strony a jego partnerami z drugiej.
Partnerzy ci reprezentuja rézne dyscypliny i dziedziny dzialania, a tym samym rozne

i przewaznie rozbiezne interesy przedmiotowe”.*

Rzeczywiste konflikty w planowaniu przestrzennym majq jednak szerszy i bardziej
zréznicowany charakter (sa to bowiem konflikty spoleczne, kulturowe, ekologiczne,

gospodarcze, komunikacyjne, techniczne)™.

Wspotczesne postrzeganie konfliktéw w planowaniu przestrzennym o tyle jest odmienne,
ze traktowane sa one jako zjawisko realne, do przezwyciezania ktérego zaangazowano
lokalne spotecznosci®’. ,Przestrzenny wymiar spoteczenstwa przyjmuje postaC

terytorialnego wymiaru ludzkich spraw i demokracji.”>

Jakkolwiek podniesiona
w zwiazku z analiza problematyki planowania miast, co do zasady ma charakter
uniwersalny teza: ,planowanie kosmopolis polega nie na usuwaniu konfliktow
wynikajacych z réznorodnosci intereséw istniejacych w zyciu miasta w celu stworzenia
moze i harmonijnej, ale homogenicznej catosci. Planowanie kosmopolis polega na takim

podkreslaniu istnienia réznic, aby powstata harmonijna cato$¢ heterogeniczna.”*

48  Adam Kotarbinski: O ideowosci i ideologii w architekturze i urbanistyce,

Arkady, Warszawa, 1985, s. 20.

49  Ibidem, s. 27.

50 Zbigniew J. Kaminski: Pojecie konfliktu w planowaniu przestrzennym, zeszyt naukowy Nr 1553
Politechniki Slqskiej, Gliwice, 2002, s. 58 i s. 60.

51  Art. 3 ust. 1 ustawy z dnia 27.03.2003 o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

(DzU Nr 80/2003, poz. 717, ze zmianami) wraz z cala procedura uzgadniania kolejnych etap6w polityki
przestrzennej — patrz rozdziat 2 ustawy.

52  Zbigniew J. Kaminski: Pojecie konfliktu w planowaniu przestrzennym, zeszyt naukowy Nr 1553
Politechniki Slaskiej, Gliwice, 2002, s. 63.

53  Stawomir Gzell: Polityka a planowanie przestrzenne w skali lokalnej,

Wydziat Architektury Politechniki Warszawskiej, Warszawa, 2003, maszynopis, cz. V, s. 4.
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Sasiedztwo osrodkéw cenotworczych powoduje zywiotowe procesy urbanizacyjne,
wtérnie sankcjonowane przez plany miejscowe. ,,Regulowany rozwoj ogranicza sie
w zasadzie do budowy infrastruktury technicznej i czesciowo infrastruktury ustugowe;j.
Skala tego rozwoju jest jednak mocno ograniczona, co wywoluje liczne napiecia

rozwojowe, szczeg6lnie dotkliwe dla Srodowiska przyrodniczego”.>

Warto$¢ przestrzeni. Jakkolwiek w kontekScie przestrzeni miejskiej, a nawet
srodmiejskiej, dostrzezona jest wartos¢ przestrzeni — w kategorii rynkowej
(ekonomicznej) i kulturowej®. Warto$¢ rynkowa przestrzeni oparta o ,,kreowanie nowych,
atrakcyjnych przestrzeni publicznych i stymulowanie rynku nieruchomosci” winna
wspolgra¢ ze ,wzmocnieniem i wyeksponowaniem wartosci dziedzictwa kultury”
w konteksScie systemu warto$ci spolecznosci lokalnej. Rewitalizacja przestrzeni
Srodmiejskiej moze by¢ prowadzona poprzez rynek nieruchomo$ci (rozwdj
i konkurencyjnos¢ srédmiescia stymulowane rynkiem nieruchomosci z wykorzystaniem

technik marketingu urbanistycznego™).

Przestrzen jako produkt. Przytoczona metodyka marketingu urbanistycznego opiera sie
o traktowanie przestrzeni jako produktu [z uwzglednieniem takich kwestii jak: konsument,
podaz/popyt na produkty miejskie, stymulowanie potrzeb, kreowanie wizerunku (miasta),

zachecanie do zakupu (promocja miasta)].

Okreslanie celéw i definiowanie produktu (urbanistycznego) moze by¢ poprzedzone

standardowymi analizami biznesowymi, jak chociazby analiza SWOT®".

54  Jan Maciej Chmielewski, Wojciech Bartoszczuk: Metody planistycznej regulacji rozwoju stref
zurbanizowanych obszaréw metropolitalnych miast na przyktadzie wojewddztwa warszawskiego,

Wydziat Architektury Politechniki Warszawskiej, Warszawa, 2002, s. 10.

55  Zbigniew Zuziak: Strategie rewitalizacji przestrzeni srodmiejskiej, Politechnika Krakowska,

seria ,,Architektura”, Monografia 236, Krakow 1998, s. 61 7.

56 Ibidem, s. 15. Patrz takze s. 23: Marketing urbanistyczny definiowany jako ,,rynkowe, marketingowe
aspekty formutowania i realizowania strategii rozwoju miasta w powigzaniu z procesem projektowania

i planowania zmian w jego zagospodarowaniu przestrzennym oraz strategiami realizacji tych planéw

i projektéw”, oraz s. 18.

57  Materialy miedzynarodowego seminarium Managing Tourism in Historic Cities, Krakdw, 1992,
Zbigniew Zuziak (redaktor naczelny) z zespotem, International Cultural Centre, Krakéw, 1992, s. 19.
[Nazwa stanowi skrét angielskich stéw: ,,mocne strony” (Strengths), ,,stabe strony” (Weaknesses), ,,szanse’
( Opportunities), ,,zagrozenia” (Threats)]. Technika analityczna SWOT polega na utworzeniu czterech
zbioréw kategorii czynnikéw strategicznych (z czego dwa pierwsze stanowia Srodowisko wewnetrzne, dwa
pozostate Srodowisko zewnetrzne) i badaniu wzajemnych powiazan owych pozornie niezaleznych grup
czynnikow.

>
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Jako$¢ przestrzeni a jej wizerunek. Podkreslany jest zwigzek pomiedzy jakoScia
przestrzeni a jej wizerunkiem. , Krajobraz miasta odczytywany jest poprzez ksztalt jego
formy urbanistycznej. Za najbardziej istotny jej sktadnik uwazana jest sie¢, ktérg tworza
miejskie ulice i place (genius loci miasta — za Oskarem Sosnowskim). Czytelny
i prawidtowo dzialajacy system drog — ulic miejskich, posiadajacych zaréwno wysoki
stopien sprawnosci technicznej jak i jako$¢ estetyczng, a takze obecno$¢ przestrzeni
publicznych, ktére posiadaja cechy obszarow kulturowych, jak place, publiczne ciagi
piesze, stanowila i stanowi ten czynnik, ktéry pozwala zar6wno na zapewnienie
mieszkancom odpowiednich standardéw zycia, jak i zapewnia szeroka opcje mozliwosci
uzytkowania przestrzeni miejskiej. Wespdt tworzq atrakcyjny wizerunek przestrzeni
miejskiej, zarowno dla mieszkancéw, jak i tych, ktérzy sa jej tylko przypadkowymi lub

okazjonalnymi uzytkownikami”.*®

Jakos$¢ przestrzeni a warto$¢ nieruchomeosci. Coraz czesciej kojarzona jest zaleznosé¢
pomiedzy tadem przestrzennym a wartoscig nieruchomosci (ad przestrzenny jest nie tylko
warto$cig kulturowa i estetyczng, lecz wartoscia ekonomiczna — nieruchomosé
»,potozona w ukladzie uporzadkowanym, majaca kompatybilne uzytkowanie, formy,
intensywno$¢ zagospodarowania nawigzujace do sasiedztwa oraz niekolizyjna
architekture, wyposazong we wspoétczesng infrastrukture techniczng i dostep do urzadzen
spotecznych oraz majaca atrakcyjne $rodowisko przyrodnicze i krajobrazowe, ma
znacznie wyzsza warto$¢ na rynku sprzedazy czy wynajmu nieruchomosci niz

budynek/dziatka lezaca na obszarze beztadnie zagospodarowanym™>®).

Wspolczesnie proces projektowy wykracza poza standardowe dziatania architektoniczne,
stajac sie szeroko pojetym dzialaniem interdyscyplinarnym. ,,Zréwnowazony proces
projektowy opiera sie na zintegrowaniu poszczeg6lnych faz projektowych, poczawszy od
analiz lokalizacji, poprzez caly proces projektowy wraz zroznymi branzami

a zakonczywszy na fazie realizacji. [...]

58  Jan Maciej Chmielewski, Wanda Sliwinska-Eadzinska, Ewa Grochowska, Krystyna Solarek,
Wojciech Bartoszczuk, Malgorzata Denis, Anna Nasalska-Olczyk, Anna Tofiluk: Procesy rozwoju
zagospodarowania przestrzennego miast i stref podmiejskich, Wydzial Architektury Politechniki
Warszawskiej, Warszawa, 2003; maszynopis, s. II/3.

59  Andrzej Jedraszko: Zagospodarowanie przestrzenne w Polsce — drogi i bezdroza regulacji
ustawowych, Unia Metropolii Polskich, Warszawa, 2005, s. 50.
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Obecnie, po wejsciu do Unii, wiele wagi przywiazuje sie do aspektéw Srodowiska [...]
poza podstawowymi analizami lokalizacji jakim byly parametry estetyczne,
wysokos$ciowe, potozenie, funkcjonalnosé, czy

odniesienie do wymagan prawa budowlanego, waznym staje sie przeanalizowanie danej
lokalizacji w aspekcie ekosysteméw, Srodowiskowych proceséw naturalnych
zachodzacych na jej terenie, czy tez mozliwych badZz niemozliwych ingerencji w jej

$rodowisko naturalne”.%

Wazne jest dostrzezenie zaleznosci zwrotnej pomiedzy tadem przestrzennym a organizacja
przestrzeni z punktu widzenia inwestycji. ,,Architekt musi pomoc inwestorowi wybrac
odpowiednia lokalizacje, ktéra bedzie stanowila atrakcyjne miejsce lokalizacji inwestycji”
i ,,Architekt powinien doradzi¢ przysztemu inwestorowi, jaka lokalizacje nalezy wybrac,
aby inwestycja na niej realizowana stala sie bardziej atrakcyjna” oraz umiejetne
wpasowanie projektu w srodowisko i istniejaca tkanke (,,zachowanie zasad krajobrazu,
podporzadkowanie istniejagcym strukturom osadniczym, dostosowanie do sieci drdg i linii

komunikacyjnych”®') wptywa na warto$¢ realizowanej inwestycji.

Rozwdj polskiego rynku nieruchomosci

O dynamice polskiego rynku nieruchomosci $wiadcza liczby®*:

o ile w okresie 11 lat (1967-1977) zawarto 1,610 mln aktéw notarialnych dotyczacych
obrotu nieruchomos$ciami (Sredniorocznie 146 tysiecy transakcji),

i w okresie nastepnych 12 lat (1978-1989) zawarto 2,944 min aktéw notarialnych
dotyczacych obrotu nieruchomosciami (Sredniorocznie 245 tysiecy transakcji),

o tyle w okresie pierwszych 9 lat po transformacji ustrojowej (1990-1998) zawarto

4,964 min aktéw notarialnych dotyczacych obrotu nieruchomosciami

(Sredniorocznie 551 tysiecy transakcji).

60 Elzbieta Dagny Ryriska, Joanna Nowakowska, Danuta Szubert: Rola architekta w procesie
inwestycyjnym po wejsciu Polski do Unii Europejskiej. Zagadnienia ekonomiki w projektowaniu
architektonicznym, Wydzial Architektury Politechniki Warszawskiej, Warszawa, 2006, maszynopis, s. 27.
61 Ibidem, s. 31.

62  Leszek Katkowski: Polski rynek nieruchomosci. Bilans otwarcia po wejsciu Polski do Unii
Europejskiej, Instytut Rozwoju Miast, Krakéw, 2007, s. 34 i 35.
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EFEKTYWNOSC DZIALAN PLANISTYCZNYCH

Zamierzony efekt a stan faktyczny. Wydaje sie zasadne twierdzenie, ze: ,,Celem
stosowania instrumentéw planistycznych jest realizacja sporzadzonych i uchwalonych

planéw zagospodarowania przestrzennego”.

Pytanie o skutecznos¢ planéw miejscowych zostalo postawione (1988) w analizie
poréwnawczej kolejnych planéw i faktycznych stanéw w latach prognozy (dla dwoch
miast — Ostrowi Mazowieckiej i Garwolina)®. W konkluzji oceniono skuteczno$¢
planéow jako niska (nalezy jednak zwr6ci¢ uwage, ze ocena dotyczy planéw
wykonywanych w warunkach gospodarki nierynkowej; przynajmniej w czeSci rdznica
pomiedzy planem a stanem faktycznym wynika¢ musiata z braku sprzezenia zamierzen z
uwarunkowaniami ekonomicznymi).

Badanie skutecznosci kolejnych ogolnych planéw miejscowych (polegajace na
analizowaniu i poréwnywaniu wyliczalnych elementéw planéw — badaniem objeto
zjawiska demograficzne, strukture uzytkowania terendw i zmian w ukladzie
przestrzennym miasta) potwierdzitlo znaczacy rozziew pomiedzy projektowanymi
(docelowymi) wielkosciami, a danymi rzeczywistymi. W badanych planach ogdlnych dla
Ostrowi Mazowieckiej szereg wielkosci bylo réznych od akceptowalnej rdéznicy na

poziomie +/- 10% (patrz rysunek 2). Dla Garwolina rozziew byt jeszcze wiekszy.

63  Andrzej Jedraszko: Zagospodarowanie przestrzenne w Polsce — drogi i bezdroza regulacji
ustawowych, Unia Metropolii Polskich, Warszawa, 2005, s. 316.

64  Andrzej Gawlikowski: Czy planowanie miejscowe moze by¢ skuteczne?, PWN, Warszawa,
Oddziat w t.odzi, 1988.
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Zrédto: Andrzej Gawlikowski: Czy planowanie miejscowe moze by¢ skuteczne?, PWN, Warszawa,
Oddzial w Lodzi, 1988, s. 104.

Uwaga: Analizowane plany miejscowe tworzone byty wedtug odmiennych do obecnych zasad
i zawieraly konkretne prognozowane wielko$ci w wybranych sektorach, tym samym poziom skuteczno$ci

zostal odzwierciedlony poprzez relacje prognoz/wynikéw elementéw wyliczalnych.

Rys. 2: Ostrow Mazowiecka: skuteczno$¢ kolejnych planéw ogdélnych
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Budowa infrastruktury. ,Jednym z warunkéw zwiekszania skuteczno$ci miejscowych
planéw [...] jest wyprzedzanie realizacji inwestycji miejskich realizacjq infrastruktury
technicznej”®. Przytoczona opinia z 1988 roku, mimo zmienionych procedur w obszarze
planowania przestrzennego i odmiennych warunkéw ekonomicznych, nie traci na
aktualnosci w 2006 roku — niedostateczny rozwdj infrastruktury technicznej w Polsce
jest bariera dla potencjalnych przedsiewzie¢ inwestycyjnych®. Mimo, ze publikowane
dane nie obejmuja terenéw niezabudowanych i odzwierciedlaja dostep juz istniejacych
obiektow do infrastruktury technicznej, potwierdzaja relatywnie niski odsetek obszaréw z
zapewnionym dostepem do sieci®’. Przeprowadzone badanie 34 polskich miast potwierdza
posrednio niezrownowazona podaz terenow inwestycyjnych w kraju poprzez wykazanie
znacznych réznic w przewidywanym wzroscie terenéw pod zabudowe w wyniku

rozbudowy infrastruktury technicznej®.

Budowa infrastruktury Scisle wiaze sie z koniecznymi naktadami. Przy budowie osiedla
mieszkaniowego w duzych aglomeracjach udzial kosztow infrastruktury technicznej
(technicznej ogdlnomiejskiej i osiedlowej) oceniany jest na 40%%. Mozna domniemywac,
ze w o$rodkach oddalonych od Zrédel zasilania udzial kosztéw infrastrukturalnych

w catosci przedsiewzie¢ inwestycyjnych jest wyzszy.

65  Andrzej Gawlikowski: Czy planowanie miejscowe moze by¢ skuteczne?, PWN, Warszawa,
Oddziat w Lodzi, 1988, s. 147. Tutaj skuteczno$¢ rozumiana jako realizacja zatozonych wynikéw.
66  Witold Andrzej Werner, Tadeusz Jaworski, Elzbieta Wezyk: Analiza i ocena potrzeb budowy
infrastruktury technicznej w gminach miejskich (Zakres, srodki, pomoc unijna), Instytut Rozwoju Miast,
Krakéw, 2006, s. 128.
67 Ibidem, s.15. Patrz wyliczenia: I tak — w 886 gminach o prawach miejskich (2004) poza pelnym
dostepem do sieci elektrycznej, odsetek ludnosci obstugiwany przez sieci infrastruktury technicznej
przedstawiat sie nastepujaco:

*  94,3% — dostep do sieci wodociagowej,

*  83,5% — dostep do sieci kanalizacyjnej,

*  73,2% — dostep do sieci gazowej,

*  84,5% — dostep do oczyszczalni sciekdw.
68 Ibidem, s. 98 i 99. Sposrod 34 ankietowanych miast poza pietnastoma (44%), gdzie przewidywany w
wyniku rozbudowy infrastruktury technicznej wzrost powierzchni terenéw pod zabudowe mieszkaniowo-
przemystowa by} relatywnie niski (do 10%), w czterech miastach (12% préby) przewidywany byt wzrost
terenéw pod zabudowe powyzej 80%, z czego w trzech miastach ma przekroczy¢ do 2013 roku 100%.
69  Witold Andrzej Werner: Proces inwestycyjny dla architektéw, wydanie III, Oficyna Wydawnicza
Politechniki Warszawskiej, Warszawa, 2007, s. 137.
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Ksztaltowanie przestrzeni. Mimo uchwalenia planéw miejscowych nastepuje rozziew
pomiedzy formalnymi mozliwo$ciami inwestycyjnymi a praktyczng realizacjg obiektéw
budowlanych”, co potwierdzajq badania: zabudowa obejmuje znikomy odsetek terenéw
budowlanych ze wzgledu na brak infrastruktury, a takze sgsiedztwo o niskim standardzie
przestrzennym i architektonicznym lub tez charakter zabudowy nie jest koherentny

z mozliwo$ciami wynikajacymi z zapiséw planu miejscowego’.

SKUTKI FINANSOWE ZMIAN PLANISTYCZNYCH

Renta gruntowa. ,,Przez rente nalezy rozumie¢ forme dochodu nie wymagajacego pracy,
a ktory wynika z korzysci posiadania ziemi (dochdéd z dzierzawy lub z lokaty kapitatu,
ktéry mozna uzyska¢ za sprzedana ziemie)”.”> Tereny zurbanizowane zwykle generuja

wyzsze dochody niz tereny rolne, stad rozréznienie renta budowlana/renta rolna”.

rynek terenow miejskich rynek terendw rolnych

granica miedzy obu rynkami

warto$é renty

przed zabudowa obszardw

renta gruntowa

e O e - L

odlegitosé od centrum miasta (uktadu)

—— kierunek zmian wartosci gruntow (wektory)

Zrédto: Witold Andrzej Werner: Proces inwestycyjny dla architektéw, wydanie III, Oficyna
Wydawnicza Politechniki Warszawskiej, Warszawa, 2006, s. 187.

Rys. 3: Tereny miejskie/tereny rolne: zréznicowanie renty gruntowej

70  Miriam Wisniewska, Marta Sroczyniska, Bogustawa Helberger: Planowanie przestrzenne na
obszarach wiejskich — ocena tadu przestrzennego w okresie transformacji. Zagospodarowanie
przestrzenne gminy na tle ustawodawstwa ostatniego 15-lecia na przyktadzie miasta i gminy Radzymin,
Wydziat Architektury Politechniki Warszawskiej, Warszawa, 2006, maszynopis, s. 20.

71  Ibidem — patrz szczegblowe opisy przeprowadzonych w rejonie Radzymina badan.

72 Witold Andrzej Werner: Proces inwestycyjny dla architektéw, wydanie III, Oficyna Wydawnicza
Politechniki Warszawskiej, Warszawa, 2006, s. 186.

73  Ibidem, s. 186.
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Wzrost wartosci nieruchomosci. Analitycy rynku wigza wyzsze ceny gruntéw objetych
planami miejscowymi z lepsza mozliwoScia oceny potencjalnego zysku z inwestycji
(a takze, co oczywiste, uproszczonym procesem inwestycyjnym). Wyzsze ceny osiagaja

rowniez grunty uzbrojone’™.

Informacje zawarte w dokumentach planistycznych majq wptyw na rynek nieruchomosci.
,»Mimo tego, iz studium nie posiada charakteru prawa miejscowego, informacje z niego

plynace maja wplyw na ksztaltowanie sie cen nieruchomosci na terenie objetym

opracowaniem”.”

b= S
£ 4
= s
i : rozbudowa
e T mfrastruktury
s ! technicznej
R 1 spoleczne)
i i e : i -
| | ] : -
A c D E czas

Legenda:

A - przvstapienie do sporzadzania studium uwarunkowan i kierunkdw
zagnspodarowania prrestrrennegn aminy

B - uchwalenie studium,

C - uchwala o preystapleniu do sporzadeenia planu migscowego,

1) - publiczne ckazanie planu micjscowego,

E - uchwalenie planu iniejscowego.

Zrédto: Ryszard Cymerman z zespotem: Planowanie przestrzenne dla rzeczoznawcéw majqtkowych,
zarzqdcow oraz posrednikéw w obrocie nieruchomosciami, Educaterra, Olsztyn, 2006, s. 90.

Komentarz: Trudno podzieli¢ przedstawiony powyzej poglad, ze przyrosty warto$ci maja charakter
skokowy.

Rys. 4: Schemat zmiany wartosci gruntéw w procesie planistycznym

74  Maciej Bednarek: Dziatki budowlane zdrozejq, ,,Gazeta Prawna” z dnia 02.02.2007, s. 4.
75 Ryszard Cymerman z zespotem: Planowanie przestrzenne dla rzeczoznawcow majqtkowych,
zarzqdcow oraz posrednikéw w obrocie nieruchomosciami”, Educaterra, Olsztyn, 2006, s. 90.
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Obserwacje niemieckie potwierdzajg wzrost wartos$ci gruntéw na skutek  zmian
planistycznych, jednakze rownowazny przyrost odnotowano takze w wyniku prac
ulepszajacych (faktyczna zmiana jakosci gruntéw poprzez prace scaleniowe i podziat), co

przedstawiono na rysunku 5.

Polityka Ustawa
podstawowa : specjalna
700 :
650
600 g
Kor#yed whasciciela
350 i T
500 .
Korzyss '
450 wlascicicla
400 tgminy  :
350 =
Korzysé
1+ | . s
i gminy
250 Wylgeana :
100 korzy&eé :
whasciciela !
150
100 .
50 P
+ Korzyse wfascéiciel
E/m""
Przemaczenie pod zabudowe Plan miejs« | Scalanie i uzbrajanie
Ooracownia planu ut, -6 lat COWY 2+ 2 lata

Zrédto: Andrzej Jedraszko: Zagospodarowanie przestrzenne w Polsce — drogi i bezdroza regulacji
ustawowych, Unia Metropolii Polskich, Warszawa, 2005, s. 331 (rysunek), s. 330—334 (komentarze).

Uwaga: Przyktad dotyczy analiz z terenu Stuttgardu (Niemcy).
Wedtug autora (wzrost warto$ci odbywa sie w trzech fazach (promesa przekwalifikowania terenéw rolnych

na budowlane sporzadzenie i uchwalenie planu — przeprowadzenie przez gmine procedury scalenia
i podziatu gruntéw), ktérym odpowiadaty zmiany cen z poziomu 10-15 do 300-500 EUR/ m?.

Rys. 5: Zmiana wartosci gruntéw w toku prac planistycznych

Kwestia renty planistycznej obecnie na terenie panstw zachodnich Unii Europejskiej nie
stanowi istotnego tematu ze wzgledu na zmniejszanie sie liczby ludnosci, zaspokojenie na
wysokim poziomie potrzeb mieszkaniowych spoteczefistw i wysoka podaz terenéw

rolnych (sukcesywnie wycofywanych z produkcji rolnej)’.

76  Andrzej Jedraszko: Zagospodarowanie przestrzenne w Polsce — drogi i bezdroza regulacji
ustawowych, Unia Metropolii Polskich, Warszawa, 2005, s. 330.
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Renta planistyczna a oplata planistyczna. Jakkolwiek czasem uzywane zamiennie,
pojecia renty i optaty planistycznej nie sq tozsame. Przyrost warto$ci nieruchomosci
w wyniku podjetych przez samorzad decyzji planistycznych to superata uzyskana przez
wiascicieli gruntéw bez bezposredniego wktadu kapitatu lub pracy z ich strony”” — jest
rentq planistycznq. Natomiast opfata planistyczna stanowi odsetek od wzrostu wartos$ci

nieruchomosci, stanowi wiec czes¢ renty planistycznej.

Oplata planistyczna. Istnieje w Polsce w obrocie prawnym od poczatku 1995 roku.
Wprowadzona zostala art. 36 ust. 3 ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym’®. Idea
przepisu jest taka, ze przy sprzedazy ulepszonej w wyniku zmian planistycznych
nieruchomo$ci zbywcy naliczana jest oplata planistyczna jako odsetek od wzrostu
wartosci nieruchomosci, jaki nastapit w wyniku uchwalonych zmian. Dla oplaty okreslono
putap w wysokosci 30% wzrostu wartosci. Pod rzadami obecnie obowigzujacej ustawy”
przepis ten znalazt sie w art. 36 ust. 4, a w sensie proceduralnym — co do sposobu
okresSlania wzrostu wartosci nieruchomo$ci zastosowanie maja przepisy ustawy
o gospodarce nieruchomo$ciami®. Przepisy w tym zakresie zostaly szczegdtowo

przedstawione w stowniczku, zamieszczonym na koncu rozdziatu drugiego.

Stawka oplaty planistycznej. Zasady ustalania stawki procentowej oplat z tytulu
wzrostu warto$ci winny korelowa¢ z caloksztaltem gminnej polityki spoteczno-
gospodarczej — rekomendowane jest wiec uzaleznienie wysokoSci stawki oplaty
planistycznej od potencjalnego dochodu z nieruchomosci i popytu na ten typ
nieruchomo$ci oraz udzialu w zaspakajaniu podstawowych potrzeb bytowych
spotecznosci. Jednakze, co istotne, wysokos¢ stawki powinna uwzglednia¢ szereg innych
elementéw, w tym: rodzaj i klase gruntéw, lokalizacje, ograniczenia planistyczne, stan
infrastruktury (w tym uklad komunikacyjny), zmiany w srodowisku naturalnym, a takze
ryzyko powstrzymania sie wilascicieli gruntéw od sprzedazy nieruchomosci w okresie

karencji (5 lat od uchwalenia planu)®'.

77  Andrzej Jedraszko: Zagospodarowanie przestrzenne w Polsce — drogi i bezdroza regulacji

ustawowych, Unia Metropolii Polskich, Warszawa, 2005, s. 329.

78 Ustawa z dnia 07.07.1994 o zagospodarowaniu przestrzennym (DzU Nr 15/1999, poz. 139).

79 Ustawa z dnia 27.03.2003 o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

(DzU Nr 80/2003, poz. 717, ze zmianami).

80 Ustawa z dnia 21.08.1997 o gospodarce nieruchomosciami

(DzU Nr 46/2000, poz. 543, ze zmianami).

81 Ryszard Cymerman z zespotem: Planowanie przestrzenne dla rzeczoznawcow majqtkowych,
zarzqdcow oraz posrednikow w obrocie nieruchomosciami”, Educaterra, Olsztyn, 2006, s. 73 i 75.
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Zaproponowano® hierarchie wartosci gruntéw wynikajaca z funkcji dopuszczonych
planem:

> tereny ustug publicznych i komercyjnych (jako grunty o najwyzszej wartosci)
tereny uslugowo-mieszkaniowe
tereny budownictwa mieszkaniowego
tereny rekreacyjne

tereny rolnicze

YV V V¥V V V

tereny lesne (jako grunty o najnizszej wartosci rynkowej).

Badania obejmujace 79 stawek procentowych oplaty planistycznej w gminach
podwarszawskich (z okresu 1995-2000), wskazuja na: ,,przypadkowo$¢ zastosowanych
stawek. Dla funkcji mieszkaniowej wraz ze wzrostem stawki procentowej wzrasta liczba
uchwalonych planéw, podczas gdy dla funkcji ustugowej, dajacej wieksze mozliwosci
generowania przychodu, liczba planéw uchwalonych ze stawka 0% jest prawie

9583

jednakowa »Wyraznie widoczny jest brak wspotzaleznosci wysokosci stawki
procentowej w nalozonej optacie planistycznej z teoretycznymi mozliwos$ciami
generowania przychodu na skutek wprowadzonych zmian. Swiadczy o tym znaczaco
mniejsza liczba planéw z wyzszymi stawkami dla funkcji ustugowej i przemystowej,

anizeli dla funkcji mieszkaniowej”.*

Od strony pozyskiwania ewentualnych srodkéw do kasy gminnej, mozliwych do
uzyskania poprzez okreSlenie w planie miejscowym odpowiedniej stawki oplaty
planistycznej, a nastepnie jej egzekwowania przy sprzedazy nieruchomosci,
wypowiedziata sie Najwyzsza Izba Kontroli w swoim raporcie®. Raport NIK jest
niezwykle pod tym wzgledem krytyczny uwazajac za naganne, iz w 6 badanych gminach
(stanowigcych 19% na skontrolowane 32 jednostki samorzadu terytorialnego) nie
uchwalono stawki oplaty planistycznej umozliwiajacej pobor optaty. Nadto w raporcie
uznano, ze w czesci gmin ,,bezpodstawnie okre$lono stawki zerowe w niektérych planach
zagospodarowania  przestrzennego,  zmieniajacych  przeznaczenie  zbywanych

nieruchomo$ci”®.

82 Ryszard Cymerman z zespotem: Planowanie przestrzenne dla rzeczoznawcow majqtkowych,
zarzqdcow oraz posrednikow w obrocie nieruchomosciami”, Educaterra, Olsztyn, 2006, s. 74.

83 Malgorzata Losiak-Szewczyk, praca doktorska: Planowanie przestrzenne a zmiany wartosci
nieruchomosci (studium wspétzaleznosci) na wybranych przyktadach obszaru metropolitalnego Warszawy
(promotor prof. Andrzej Gawlikowski), Wydziat Architektury Politechniki Warszawskiej,

Warszawa, 2005, s. 70.

84  Ibidem, s.70.

85  ,Ustalenie i egzekwowanie przez gminy oplaty adiacenckiej oraz optaty planistycznej w latach
2004-2006 (I pétrocze)”— raport Najwyzszej Izby Kontroli: strona htttp://bip.nik.gov.pl/wyniki_kontroli
(12.05.2008).

86  Ibidem.
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Prognoza skutkow finansowych. W nurt traktowania planowania przestrzennego w
sposdb wszechstronny i wieloaspektowy wpisuje sie obowigzek opracowywania prognoz
skutkéw finansowych uchwalenia planu miejscowego®.

Tworzeniu prognoz po$wiecone jest opracowanie praktyka®, przedstawiajacego w sposéb
szczegdtowy podstawy prawne, zestaw potencjalnych dla gmin wydatkéw (przygotowanie
i wdrozenie planu miejscowego) oraz ewentualnych dochodéw (po uchwaleniu planu
miejscowego) (patrz tabele 1-3). Autor przedstawia algorytm postepowania przy

tworzeniu prognozy skutkow finansowych uchwalenia planu wraz z prezentacja

przypadkow®.
Skutki finansowe dla budzetu gminy [tys. zi]
Rodzaj kosztow : .
\ s {(orzyé - (-5 lat od uchwalenia planu s
P | dla budzetu ]gmlny . = = % - Y
B nladbele el el (B R
i i : 7 5 T o h < o
- o] m | o= n A n - - ~N [=]
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1 12 13 14

1k ZmianK dochodowosci
nieruchomosci

2, Zmiaanartps‘ci
nieruchomosci

Opfaty adjacenckie

Wykup nieruchomosci

Nakfady inwestycyjne
SALDO

Zrédto: Marcin Swietlik: Prognoza skutkéw finansowych uchwalania miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, Urbanista (,,Biblioteka urbanisty”, tom 4), Warszawa, 2004, s. 41.

Tab. 1: Katalog wptywéw/wydatkéw po uchwaleniu planu miejscowego

87 Podstawe prawng stanowi art.17 pkt. 5 ustawy z dnia 27.03.2003 o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (DzU Nr 80/2003, poz. 717, ze zmianami).

88  Marcin Swietlik: Prognoza skutkéw finansowych uchwalania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, Urbanista (,,Biblioteka urbanisty”, tom 4), Warszawa, 2004.

89  Marcin Swietlik: Prognoza skutkéw finansowych uchwalania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, Urbanista (,,Biblioteka urbanisty”, tom 4), Warszawa, 2004; Plan Moczydtowska Wschod
(Warszawa-Ursynéw), s. 43-61, Plan wsi Czarnéw, gmina Konstancin-Jeziorna, powiat piaseczynski,

s. 62-85.
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Wydatki' z budzetu gminy zwiazane ze sporzadzaniem i wdrozeniem ustalen planu miejscowego

I Koszty bezposrednie?

1. Prace przygotowawcze i planistyczne

1.1. Materiaty geodezyjne (mapa i dane wiasnosciowe) - wykonanie lub aktualizacja oraz wykonanie lub aktualizacja
opracowania ekofizjograficznego

1.2. Projekt planu?

1.3. Prognoza oddziatywania na srodowisko

1.4. Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia planu miejscowego

1.5. Prace gminnej komisji urbanistyczno-architektonicznej (w tym, ewentualne opinie i koreferaty)

1.6. Inne (np. publiczna dyskusja w trakcie wytozenia projektu planu)

2. Koszty wykupu terenéw i wyplaty odszkodowan

2.1. Wydzielenia geodezyjne terenéw wymagajacych wykupu (np. terenéw inwestycji celu publicznego)
2.2. Wycena terendw j.w.

2.3. Wykup* terenow realizacji inwestycji celu publicznego i innych

2.4. Szacowanie wysokosci odszkodowan wynikajacych ze spadku wartosci nieruchomosci

2.5. Odszkodowania j.w.

II. Koszty posrednie®

1. Komunikacja®

1.1. Elementy uktadu drogowo-ulicznego oraz parkingi publiczne:
a) prace przygotowawcze dotyczace modernizacji, rozbudowy ub budowy drég oraz parkingow
b) modernizacja, rozbudowa lub budowa drég publicznych i parkingéw
¢) koszt eksploatacji drdg i parkingéw publicznych

1.2. Transport publiczny:
a) prace przygotowawcze zwigzane z modernizacja, rozbudowa lub budowa urzadzen transportu publicznego,
b) modernizacja, rozbudowa lub budowa urzadzen transportu publicznego
¢) zakup dodatkowego taboru
d) koszty eksploatacji transportu publicznego

2. Infrastruktura techniczna
a) prace przygotowawcze zwigzane z modernizacj, rozbudowa lub budowa urzadzen i sieci infrastruktury
technicznej
b) modernizacja, rozbudowa lub budowa infrastruktury technicznef’
¢) koszty eksploatacji gminnej infrastruktury technicznej

3. Infrastruktura spofeczna
a) prace przygotowawcze zwiazane z modernizagja, rozbudowa lub budowg urzadzen gminnej infrastruktury spofecznej
b) modernizacja, rozbudowa lub budowa infrastruktury spotecznej
¢) koszty eksploatacji gminnej infrastruktury spotecznej

4. Ochrona srodowiska
a) prace przygotowawcze zwigzane z modernizacja, rozbudowa lub budowa urzadzen ochrony $rodowiska
b) modernizacja, rozbudowa lub budowa urzadzen ochrony $rodowiska
¢) eksploatacja urzadzen ochrony $rodowiska

5. Przestrzenie publiczne
a) prace przygotowawcze zwigzane z urzadzaniem przestrzeni publicznych
b) urzadzenie przestrzeni publicznych
¢) eksploatacja przestrzeni publicznych

6. Inne koszty (wynikajace z uchwalenia planu miejscowego)

Zrédto: Marcin Swietlik: Prognoza skutkéw finansowych uchwalania miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego, Urbanista (,,Biblioteka urbanisty”, tom 4), Warszawa, 2004, s. 15.

Tab. 2: Wydatki gminy zwigzane ze realizacja planéw miejscowych
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Dochody do budzetu gminy wynikajace z uchwalenia planu miejscowego

I. Dochody samoistne®

1. Przyrost opfat z tytutu podatku gruntowego (gdy nastepuje, zgodna z planem, zmiana sposobu uzytkowania terenéw)
2. Przyrost podatku od nieruchomosci budowlanych (gdy nastepuje zabudowa terendw)
3. Przyrost podatkéw od dochoddw osobistych (gdy nastepuije zasiedlanie zabudowy)

II. Dochody warunkowe

1. Opfaty od wzrostu wartosci nieruchomosci
2. Opfaty adjacenckie z tytutu realizacji infrastruktury technicznej
3. Opfaty adjacenckie z tytutu wtérnych podziatéw nieruchomosci
4. Opfaty z tytutu sprzedazy lub dzierzawy nieruchomosci gminnych
(gdy plan zmienia ich dotychczasowe przeznaczenie na atrakcyjne rynkowo)
5. Opfaty za eksploatacje drog gminnych
6. Opfaty za korzystanie z parkingéw gminnych
7. Opfaty za korzystanie z gminnego transportu zbiorowego
8. Optaty za korzystanie z gminnej infrastruktury technicznej
9. Inne opfaty i podatki lokalne wynikajace z uchwalenia planu miejscowego

lll. Korzysci dodatkowe wplywajace na wzrost inwestycji bezposrednich i ozywienie gospodarcze

1. Tworzenie pozytywnego wizerunku gminy nastawionej na rozwo

2. Zacheta do lokowania inwestycji (przez zapewnienies stabilnosci sasiedztwa)
3. Zacheta do imigracji mieszkancow

4. Ograniczenie konfliktow przestrzennych (w tym takze konfliktow sasiedzkich)

! Bez kosztéw wiasnych organéw i urzedu gminy.

? Koszty zwigzane ze sporzadzaniem planu oraz zobowigzania finansowe po jego uchwaleniu - o okreslonym ter-
minie realizacji.

* Wraz z opracowaniami inwentaryzacyjnymi, analitycznymi i koncepcyjnymi.

* Gdy zamiast wykupu terenéw przyznawane beda dziatki zamienne, w rachunku nalezy uwzglednié¢ ich cene, taka
- jakg uzyskanoby, gdyby podlegaly sprzedazy (zysk utracony).

> Koszty realizacji inwestycji bedacych zadaniem wiasnym gminy oraz innych inwestycji o nieokreslonym przepisami
terminie realizacji.

® Koszty urzadzen komunikacyjnych o znaczeniu gminnym wraz z inwestycjami towarzyszacymi; koszty urzadzen
0 znaczeniu ponadgminnym powinny by¢ ponoszone przez budzety jednostek ponadgminnych.

7 Dochody samoistne - to dochody bedace naturalng konsekwencja zmiany sposobu uzytkowania nieruchomosci
w oparciu o ustalenia planu; dochody warunkowe - to dochody warunkowane dodatkowymi decyzjami (uchwatami)
rady gminy.

& W zakresie finansowym z budzetu gminy.

Zrédto: Marcin Swietlik: Prognoza skutkéw finansowych uchwalania miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, Urbanista (,,Biblioteka urbanisty”, tom 4), Warszawa, 2004, s. 16.

Tab. 3: Wptywy do budzetu gminy po uchwaleniu planu miejscowego
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Nalezy zauwazy¢, ze zmiany wartosci nieruchomos$ci (w nawigzaniu do katalogu
przedstawionego w tabeli 3, pkt II.1), poza potencjalnym wplywem, obejmuja dwa
rodzaje kosztéw ponoszonych przez gmine:
> koszt wyceny zmiany wartoSci nieruchomosci (potencjalnie rekompensowany
przez pobrang® oplate planistyczng) — gdy dochodzi do sprzedazy
nieruchomosci w okresie karencji
> koszt wyceny zmiany wartosci nieruchomosci (z duza doza prawdopodobieristwa
nierekompensowany przez okreslona decyzja” optate planistyczng) — gdy nie

dochodzi do sprzedazy nieruchomosci w okresie karencji.

Z praktyki wynika, ze postepowania administracyjne o naliczenie oplaty planistycznej
oraz optat adiacenckich® (szczegdlnie w wypadku decyzji o naliczeniu optaty w zwigzku
z podzialem nieruchomos$ci, nietozsamym przeciez z dochodem ze sprzedazy
nieruchomosci) jest podwazane nie tylko na drodze administracyjnej, ale i sadowej, co

generuje dla gminy dodatkowe koszty.

PODSUMOWANIE KWERENDY

Rekomendowane sa nowe narzedzia (wskazniki chionnosci ekologicznej) [Fogiel
z zespolem, 2004], ktére, o ile beda wdrozone, z pewnoscia zostana wykorzystane w obu
obszarach tematycznych (planowanie i zagospodarowanie przestrzenne/gospodarka
nieruchomo$ciami). Przy ocenie stanu rynkéw lokalnych juz obecnie sa wyimkowo
analizowane przez rzeczoznawcow majatkowych dane okreSlone w przedmiotowym
opracowaniu jako wskazniki przestrzenne. Jednakze rozproszenie informacji w réznych
zbiorach i rejestrach [gmina (ewidencja gruntéw, planowanie przestrzenne, podatki,
rejestry ludnosci i przedsiebiorcéw), starostwo (geodezja i kataster, nadzor budowlany)],
czesto zbieranych w sposéb wykluczajacy ich sortowanie, nie upowaznia do podzielenia
optymizmu autoréw, ze relatywnie prosto i bez dodatkowych kosztow tworzenie

wskaznikow nastgpi w najblizszym czasie.

90  Art. 37 ust. 6 w kontekscie art. 36 ust. 4 ustawy z dnia 27.03.2003 o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym (DzU Nr 80/2003, poz. 717, ze zmianami).

91  Ibidem — art. 37 ust. 7 w kontekscie art. 36 ust. 4 ustawy.

92  Patrz: ustawa z dnia 21.08.1997 o gospodarce nieruchomo$ciami

(DzU Nr 46/2000, poz. 543, ze zmianami). Optaty adiacenckie moga by¢ naliczane z tytutu wzrostu
warto$ci nieruchomos$ci w wyniku jej podziatu (gdy o podziat wnioskuje wlasciciel/uzytkownik wieczysty)
(art. 98a) oraz jako udzial w kosztach budowy urzadzen infrastruktury technicznej (drogi i przewody oraz
urzadzenia sieci wodociagowej, kanalizacyjnej, cieptowniczej, elektrycznej, gazowej i telekomunikacyjnej)
(rozdziat 7 dziatu III).
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Badanie kwestii konfliktu w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym [Kaminski,
2002] wskazuje na konieczno$¢ racjonalnej oceny realnosci zamierzen planistycznych
jako sposobu na czesciowe przynajmniej neutralizowanie konfliktéw, a takze na wage
ksztattowania planistycznej kultury regionu dla zblizenia wartoSci i celéw oraz
pozyskania poparcia spotecznego dla zamierzen planistycznych.

Pojecie konfliktu w obszarze gospodarki nieruchomosciami jest bardzo istotne, a tym
samym warte analizy, ze wzgledu na konieczno$¢ pozyskiwania gruntéw pod cele
publiczne (sferg szczegolnie konfliktogenna jest okreslanie post factum odszkodowania za
grunty wydzielane pod drogi gminne, o ile o takie wydzielenie wnioskuje wlasciciel
gruntu®). Nie usuwanie sprzeczno$ci, a akceptacja stanu rzeczy i dyskontowanie réznic
prowadzi do tworzenia harmonijnej calosci heterogenicznej [Gzell, 2003]. Przestrzen (jak
na razie srodmiejska) ma warto$¢ rynkowa [Zuziak z zespolem, 1992, Zuziak, 1998],
w procedury planistyczne wprowadzane sa elementy strategii biznesowych (marketing
urbanistyczny)[Zuziak, 1998]. Proces inwestycyjny podlega uniwersalnym regutom
ekonomicznym, narzucajacym budowanie wiasciwe]j strategii i zarzadzania projektem
[Werner, 2007 i 2008]. Jako$¢ przestrzeni wplywa na jej wizerunek [Chmielewski,
Sliwinska-Fadziiska, Grochowska, Solarek, Bartoszczuk, Denis, Nasalska-Olczyk,
Tofiluk, 2003], a jako$¢ przestrzeni na warto$¢ nieruchomosci [Jedraszko, 2005]
i [Rynska, Nowak, Szubert, 2006]. Efektywno$¢ planéw miejscowych jest niedostateczna
[Gawlikowski, 1988], szczeg6lnie w zakresie realizacji infrastruktury [Werner, Jaworski,
Wezyk, 2006] i faktycznych zmian w ksztaltowaniu przestrzeni [Wisniewska,

Sroczynska, Helberger, 2006].

Wzrost wartosci nieruchomos$ci w wyniku dziatan planistycznych jest dostrzezony
[Jedraszko, 2005] i [Cymerman z zespotem, 2006], a pobor przez samorzady renty
planistycznej  rekomendowany [Jedraszko, = 2005].  Szczegélowo omoéwiono
uwarunkowania prawne optaty planistycznej [Wolanin, 2005]. Analizowano elementy
bazowe dla ustalania stawki procentowej optat planistycznych [Cymerman z zespotem,
2006]. Oplata planistyczna na przyktadzie probki obejmujacej kilkadziesiat pozycji z lat
1995-2000 byta analizowana [f.osiak-Szewczyk, 2005], z ocena ruchu inwestycyjnego
jako funkcjq liczby zawartych transakcji w obrocie gruntami i badaniem wptywow gmin

z oplat planistycznych.

93 W trybie art. 98 ustawy z dnia 21.08.1997 o gospodarce nieruchomo$ciami (tekst jednolity

DzU Nr 261/2004, poz. 2603, ze zmianami). Dziatki gruntu wydzielone pod drogi na wniosek wlasciciela
przechodza na wlasno$¢ gminy z mocy prawa z dniem, w ktérym decyzja zatwierdzajaca podziat stata sie
ostateczna.
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Przedstawiono podstawy prawne wykonywania i procedure tworzenia prognoz skutkow
finansowych uchwalania planéw miejscowych oraz sposéb okreélania strumieni
finansowych w budzetach gmin [Swietlik, 2004](mimo oparcia o przyklady praktyczne,
opracowanie nie zawiera danych o weryfikacji faktycznie wykonanych prognoz).
Analizowano kontekst prawny powiazan skutkow ekonomicznych ustaleri planow
miejscowych z rynkiem nieruchomosci [Cymerman z zespotem, 2006].

Zebrano syntetyczne dane obejmujace polski rynek nieruchomos$ci, ze szczeg6lnym
uwzglednieniem okresu transformacji, na tle danych historycznych, w tym z okresu

II Rzeczpospolitej i z okresu powojennego [Katkowski, 2007].

Koniunkcja obszaru planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz gospodarki
nieruchomo$ciami jest sukcesywnie rozpoznawana, jednakze brakuje opracowan
kompleksowo konfrontujacych przyjete zatozenia (planistyczne, w tym ekonomiczne
i techniczne) z faktyczna sytuacja w terenie w kolejnych latach planu/prognozy. Nalezy
doda¢, ze w Polsce gospodarka nieruchomosciami (z uwzglednieniem wartosci rynkowej)
jest dziedzing nowa, budowana praktycznie od podstaw od poczatku lat
dziewiectdziesigtych XX wieku. Pojecia i procedury dotyczace gospodarki
nieruchomo$ciami catosciowo ujeto dopiero w zapisach ustawy z dnia 21.08.1997%
(obowigzujacej z dniem 01.01.1998), z derogacja przepisow poprzednich®

i przejSciowych®.

TERMINOLOGIA: SEOWNICZEK (POJECIA, PROCEDURY)

Ze wzgledu na fakt, ze analizowane zagadnienia obejmuja tematyke interdyscyplinarna,
odnoszacg sie zarowno do ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, jak
i ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, a takze w pewnym zakresie ustawy o podatkach
i optatach lokalnych, uznano za wskazane przedstawienie wybranych poje¢ i procedur

zawartych w tych aktach prawnych.

94  Ustawa z dnia 21.08.1997 o gospodarce nieruchomo$ciami

(tekst jednolity DzU Nr 261/2004, poz. 2603, ze zmianami).

95 Ustawa z dnia 29.04.1985 o gospodarce gruntami i wyw}aszczaniu nieruchomosci

(DzU Nr 30/1991, poz. 127, ze zmianami).

96 Ustawa z dnia 29.09.1990 o zmianie ustawy o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci
(DzU Nr 79/1991, poz. 464, ze zmianami).
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USTAWA O PLANOWANIU I ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM

Ustawa z dnia 27.03.2003 o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(DzU Nr 80/2003, poz. 717, ze zmianami)

Dziatania planistyczne na szczeblu lokalnym sa zadaniami wlasnymi gminy (art. 3).

Dla inwestoréow istotne jest, Ze ustalenia planu miejscowego ksztalttuja sposéb
wykonywania prawa wlasnosci nieruchomosci (art. 6 ust. 1) oraz, ze plan miejscowy jest
aktem prawa miejscowego (art. 14 ust. 8).

Koszty prac planistycznych na szczeblu lokalnym ponosi gmina [koszty studium (art.
13 ust. 1) oraz koszty sporzadzenia planu miejscowego (art. 21 ust. 1) obciazaja budzet
gminy].

Art. 17 pkt. 5 wymaga, po podjeciu przez rade gminy uchwaly o przystapieniu do planu,
sporzadzenia prognozy skutkow finansowych uchwalenia planu miejscowego.

Art. 36 oraz art. 37 poswiecone sa procedurze roszczen zwigzanych badz
z ograniczeniami w korzystaniu z nieruchomos$ci w dotychczasowy sposéb, badz
obnizeniem wartosci nieruchomosci, badz wzrostem wartosci nieruchomosci, zwiazanych
z uchwaleniem planu miejscowego.

Generalna zasada przyjeta przez ustawe jest taka, ze wiasciciele (badZ uzytkownicy
wieczysci), w zwiazku z uchwaleniem miejscowego planu, uzyskuja rekompensate za
powstate ograniczenia (w formie odszkodowania, wykupienia nieruchomos$ci lub jej
czesci, zamiane nieruchomosci) i spadki wartosci nieruchomosci (odszkodowanie rowne
obnizeniu wartosci nieruchomosci)(w przypadku zbycia nieruchomosci)(art. 36 ust. 1,
2, 3), ale rowniez dzielg sie z gming czescia nadwyzki (réwniez w przypadku zbycia
nieruchomosci), powstalej w wyniku wzrostu wartosci nieruchomosci na skutek
uchwalenia planu miejscowego.

Art. 36 ust. 4 stanowi, ze w przypadku zbycia nieruchomo$ci gmina pobiera
jednorazowa oplate ustalona w planie, okreslona w stosunku procentowym do wzrostu
warto$ci nieruchomosci, nie wyzsza niz 30% wzrostu wartosci nieruchomosci.

Ze wzgledu na zapis przesadzajacy o obligatoryjnym (nieopcjonalnym) wymogu poboru
owej jednorazowej oplaty [bowiem wdjt, burmistrz, prezydent miasta ja pobiera (art. 36
ust. 4)], planujacy sprzedaz wiasciciel gruntu moze uzyska¢, na swoj wniosek (przed

zawarciem umowy sprzedazy), decyzje ustalajaca wysokos¢ oplaty (art. 37 ust. 7).
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Art. 37 ust. 1 definiuje obnizenie oraz wzrost wartosci nieruchomos$ci jako réznice
pomiedzy warto$cig nieruchomosci okreslonq przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu
obowiqzujqcego po uchwaleniu lub zmianie planu miejscowego a jej wartosciq
okreslonq przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu, obowiqzujqcego przed zmiang tego
planu, lub faktycznego sposobu wykorzystania nieruchomosci przed jego uchwaleniem.
Wszelkie roszczenia (z tytutu art. 36 ust. 3 i ust. 4) mozna zglaszaé, a takze naliczac
jednorazowe oplaty w terminie 5 lat od dnia, w ktérym plan miejscowy/jego zmiana staty

sie obowigzujqce (art. 37 ust. 3).

Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym przewiduje dzialania
inwestycyjne w sytuacji braku planu miejscowego:

1) inwestycja celu publicznego jest lokalizowana na podstawie decyzji o ustaleniu
lokalizacji inwestycji celu publicznego (art. 50 ust. 1)

2) zmiana zagospodarowania terenu polegajqca na budowie obiektu budowlanego lub
wykonaniu innych robét budowlanych, a takze zmiana sposobu uzytkowania obiektu
budowlanego lub jego czesci, wymaga ustalenia, w drodze decyzji, warunkéw zabudowy

(art. 59 ust. 1).

W obu wypadkach, jezeli zaistniejq skutki opisane w art. 36 (zmiana wartoSci
nieruchomo$ci) — przepisy art. 36 i art. 37 stosuje sie odpowiednio (zapisy art. 58 ust. 2
oraz art. 63 ust. 3), przy czym w przypadku decyzji o warunkach zabudowy — koszty
realizacji roszczen, o ktérych mowa w art. 36 ust. 1 i 3 (korzystanie z nieruchomosci
niemozliwe lub istotnie ograniczone, warto$¢ nieruchomosci ulegla obnizeniu
i nieruchomos¢ jest zbywana) ponosi inwestor, po uzyskaniu ostatecznej decyzji

o pozwoleniu na budowe.

Jednakze, zaistniala luka prawna” dla naliczania jednorazowej optaty w przypadku
wydawania decyzji o  ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego/ustaleniu
warunkéw zabudowy, gdyz nie ma zroédta (planu) do pobrania stawki procentowej,
przesadzajacej o wielkosci optaty. By¢é moze, stawki te bedg okresSlane poprzez
przyjmowanie odrebnych uchwat rad gmin dla konkretnych nieruchomo$ci, a moze, jak

proponuje autor, dla poszczegdlnych grup nieruchomosci.

97  Na te kwestie zwr6cit uwage Jerzy Adamiczka: Kilka uwag na temat renty planistycznej i decyzji
o warunkach zabudowy, kwartalnik ,, Rzeczoznawca Majatkowy” Nr 1/2005, Warszawa, 2005, s. 24.
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Oplata planistyczna — to potencjalny strumien dochodéw gminy, wynikajacy z
przyjecia stawki procentowej, w wysokosci co najwyzej 30 %, ustalonej zapisem w
planie, stanowigcej podstawe do naliczenia naleznosci przy zbywaniu nieruchomosci,
ktérych warto$¢ wzrosta na skutek uchwalenia/zmiany planu miejscowego;

jednorazowa oplata — to obligatoryjnie pobierana przez gmine oplata, ustalana na
dzien sprzedazy nieruchomosci, okre$lana w stosunku procentowym do wzrostu wartosci
nieruchomo$ci, wynikajacego z uchwalenia/zmiany planu miejscowego;

warto$¢ nieruchomos$ci — to warto$¢ rynkowa nieruchomosci, zgodnie z zapisami
ustawy z dnia 21.08.1997 o gospodarce nieruchomosciami

(art. 150 ust. 1 pkt. 1, ust. 2 oraz art. 151 ust. 1);

zmiana warto$ci nieruchomosci — to obnizenie lub wzrost wartosci nieruchomosci w
wyniku uchwalenia/zmiany planu miejscowego wyrazane jako réznica pomiedzy
warto$cia nieruchomo$ci okreSlona przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu
obowigzujacego po uchwaleniu/zmianie planu miejscowego a jej wartoscig okreslong przy
uwzglednieniu przeznaczenia terenu, obowiazujacego przed zmiang tego planu, lub
faktycznego sposobu wykorzystania nieruchomosci przed jego uchwaleniem;

dzialka budowlana — to nieruchomo$¢ gruntowa/dziatka gruntu, ktérej wielkos¢, cechy
geometryczne, dostep do drogi publicznej oraz wyposazenia w urzadzenia infrastruktury
technicznej speliajag wymogi realizacji obiektow budowlanych wynikajace z odrebnych

przepiséw i aktdw prawa miejscowego.
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USTAWA O GOSPODARCE NIERUCHOMOSCIAMI

Ustawa z dnia 21.08.1997 o gospodarce nieruchomosciami
(DzU Nr 46/2000, poz. 543, ze zmianami)

Ustawa o gospodarce nieruchomo$ciami jest rozbudowanym aktem prawnym (242
artykuly) i reguluje zasady gospodarowania nieruchomosciami stanowigcymi witasnosc¢
Skarbu Panstwa i jednostek samorzadu terytorialnego (dziat II), a takze dotyczy,
w znaczacym zakresie, wielu innych sektoréow gospodarki nieruchomosciowej, w tym
reguluje wykonywanie, ograniczanie lub pozbawianie praw do nieruchomosci (dziat III)

i wycene nieruchomosci (dziat IV).

nieruchomos$¢ gruntowa — to grunt wraz z cze$ciami skladowymi, z wylaczeniem
budynkéw i lokali, jezeli stanowia odrebny przedmiot wasnosci (definicja zawarta w art.
4 pkt. 1);
warto$¢ rynkowa nieruchomosci — to przewidywana cena nieruchomosci, mozliwa do
uzyskania na rynku, ustalona z uwzglednieniem cen transakcyjnych przy przyjeciu
nastepujacych zatozen:
- strony byly od siebie niezalezne, nie dzialaly w sytuacji przymusowej, mialy
stanowczy zamiar zawarcia umowy,
- uplynal czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomo$ci na rynku i do
wynegocjowania warunkow umowy (art. 151 ust. 1);
wartos$¢ katastralna nieruchomosci — to warto$¢, jaka ustala sie dla nieruchomosci, o
ktérych mowa w przepisach o podatku od nieruchomosci (art. 150 ust. 4);
podejScie porownawcze — to procedura okreslania wartosci nieruchomos$ci przy
zalozeniu, ze warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne,
ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego (art. 153 ust. 1);
podejscie dochodowe — to procedura okreslania wartosci nieruchomosci przynoszacych
lub mogacych przynosi¢ dochdd, przy zalozeniu, ze warto$¢ ta odpowiada cenie
uzaleznionej od przewidywanego dochodu, jaki potencjalny nabywca uzyska z

nieruchomosci (art. 153 ust. 2).
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Nalezy dodag, ze:

warto$¢ katastralng nieruchomosci ustala sie na podstawie oszacowania nieruchomosci
reprezentatywnych dla poszczeg6lnych rodzajow nieruchomosci na obszarze danej gminy,
jezeli nieruchomos$ci reprezentatywne byly przedmiotem obrotu, warto$¢ katastralnag
ustala sie z wykorzystaniem cen transakcyjnych tych nieruchomosci (art. 161 ust. 2);
wartos$ci katastralne wykorzystane majq by¢ do ustalenia podstawy opodatkowania

podatkiem od nieruchomosci (art. 162 ust. 2).

USTAWA O PODATKACH I OPLATACH LOKALNYCH

Ustawa z dnia 12.01.1991 o podatkach i optatach lokalnych
(DzU Nr 9/2002, poz. 84, ze zmianami)

Nieruchomosci rolne sa obcigzone podatkiem rolnym [ustawa z dnia 15.11.1984
o podatku rolnym (DzU Nr 94/1993, poz. 431, ze zmianami)]; o objeciu gruntu
podatkiem rolnym” decyduje klasyfikacja gruntéw i budynkéw; podatek ten obejmuje
réwniez grunty zabudowane budynkami mieszkalnymi, gospodarczymi, wiatami ...
wzniesionymi na gruncie klasyfikowanym jako rolny; podatek ten obejmuje réwniez
grunty pod drogami wewnetrznymi i dojazdowymi. Nalezy zwro6ci¢ uwage, ze spod
opodatkowania podatkiem rolnym nie sa wytaczone grunty klasyfikowane jako uzytki
rolne, a nieuzytkowane rolniczo, i odwrotnie — grunt uzytkowany rolniczo, a

niesklasyfikowany jako uzytek rolny jest obciazony podatkiem od nieruchomosci.

Nieruchomosci lesne sa obcigzone podatkiem lesnym [ustawa z dnia 30.10.2002
o podatku leSnym (DzU Nr 200/2002, poz. 1682, ze zmianami)]; o objeciu gruntu
podatkiem leSnym® decyduje klasyfikacja gruntéw i budynkéw; podatek ten obejmuje
grunty sklasyfikowane jako Ls, w tym réwniez grunty zwiazane z gospodarka lesna
i wykorzystywane dla potrzeb gospodarki leSnej, zajete pod budynki i budowle,
urzadzenia melioracji wodnych, linie podziatu przestrzennego lasu, drogi lesne, parkingi
le$ne, tereny pod liniami energetycznymi, szkétki leSne, miejsca skladowania drewna,

urzadzenia turystyczne.

98  Od uzytkéw rolnych, takze zadrzewionych i zakrzewionych, ,,Rzeczpospolita” — Vademecum
z dnia 28.02.2005, s. F9

99  Od laséw i gruntéw zawiqzanych z gospodarkq lesnqg, ,,Rzeczpospolita” — Vademecum

z dnia 28.02.2005, s. F12
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Od dnia 01.01.2005 realizowane sa dziatania porzadkujace informacje o gruntach —
prowadzona jest jednolita ewidencja podatkowa nieruchomosci dla trzech podatkéw: od
nieruchomosci, rolnego i lesnego'® [Rozporzadzenie z dnia 22.04.2004 w sprawie
ewidencji podatkowej nieruchomosci (DzU Nr 107/2004, poz. 1138) w oparciu o zapisy

rozdzialu 2A — ewidencja podatkowa nieruchomosci].

Podatek od nieruchomosci obejmuje grunty, budynki i ich czesci oraz budowle lub ich
czesci zwigzane z prowadzeniem dzialalnosSci gospodarczej (art. 2 ust. 1) oraz grunty
rolne i lesne, zajete na prowadzenie dzialalnosci gospodarczej, tym samym wykluczone
spod dziatania ustaw o podatku rolnym i leSnym (art. 2 ust. 2).

Dla tematéw poruszanych w niniejszej pracy istotny jest sposéb opodatkowania.

[ tak, art. 4 ust. 1 stanowi, Ze podstawa opodatkowania jest:
> dla gruntéw — powierzchnia
> dla budynkéw lub ich czesci — powierzchnia uzytkowa
> dla budowli lub ich czeSci zwigzanych z prowadzeniem dziatalno$ci gospodarczej
— wartos$¢, o ktorej mowa w przepisach o podatkach dochodowych, ustalona na
dzien 01.01 roku podatkowego, stanowigca podstawe obliczenia amortyzacji
w tym roku, niepomniejszona o odpisy amortyzacyjne, a w przypadku budowli
catkowicie zamortyzowanych — ich wartos¢ z dnia 01.01 roku, w ktérym
dokonano ostatniego odpisu amortyzacyjnego. Jezeli od budowli lub ich czesci nie
dokonuje sie odpiséw amortyzacyjnych — podstawe opodatkowania stanowi ich
warto$¢ rynkowa (art. 4 ust. 5).
Art. 4 ust. 2 stanowi, Ze powierzchnie pomieszczen lub ich czesci oraz cze$¢ kondygnacji
o wysokosci w Swietle od 1,40 m do 2,20 m zalicza sie do powierzchni uzytkowej

w potowie, a gdy wysoko$¢ jest mniejsza niz 1,40 m — pomija sie.

Dla decyzji inwestycyjnych wazne sq stawki podatku od nieruchomosci.
Art. 5 ust. 1 stanowi, zZe wysokoSci stawek podatku od nieruchomosci okresla rada gminy,
w drodze uchwaly. Art. 5 ust. 1 okre$la rowniez gérny putap wysokosci stawek

w stosunku rocznym.

100  Wszystkie grunty w rejestrze gminy, ,,Rzeczpospolita” — Vademecum z dnia 28.02.2005, s. F13
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Nalezy zwréci¢ uwage, ze:
> W Kkolejnych latach poziomy stawek i relacje pomiedzy réznymi rodzajowo
stawkami traktowane sq jednolicie.'”* ! 1%
> Co do zasady — stawka podatku od gruntéw przeznaczonych pod dziatalno$¢
gospodarcza jest dwukrotnie wyzsza od stawki podatku dla gruntéw
przeznaczonych na cele mieszkaniowe, natomiast stawka podatku od budynkéw
przeznaczonych pod dzialalno$¢ gospodarcza jest ponad trzydziestokrotnie

wyzsza od stawki podatku dla budynkéw przeznaczonych na cele mieszkaniowe.

ROZDZIAx 3. PODSTAWOWE INFORMACIE
O RYNKU NIERUCHOMOSC]

POJECIE NIERUCHOMOSCI

DEFINICJA NIERUCHOMOSCI

Polski kodeks cywilny definiuje pojecie nieruchomosci nastepujaco: ,,Nieruchomo$ciami
sa czesci powierzchni ziemskiej stanowiace odrebny przedmiot wlasnosci (grunty), jak
réwniez budynki trwale z gruntem zwigzane lub czesci takich budynkéw, jezeli na mocy

przepisow szczegdlnych stanowig odrebny od gruntu przedmiot wkasnosci”'®.

101  Itak w gorny pulap stawek w skali roku obowiazujacych w 2005 roku:

od gruntéw zwiazanych z dziatalno$cia gospodarcza — 0,66 zt/m? (art. 5 ust. 1 pkt. 1a),

od gruntéw niezwiazanych z dziatalno$cig gospodarcza — 0,32 z/m? (art. 5 ust. 1 pkt. 1c),

od budynkoéw i ich cze$ci — mieszkalnych — 0,54 z/m? powierzchni uzytkowej (art. 5 ust. 1 pkt. 2a),

od budynkoéw i ich czeSci zwigzanych z dzialalno$cia gospodarcza

— 17,98 z¥/m? powierzchni uzytkowej (art. 5 ust. 1 pkt. 2b),

od budowli — 2% ich warto$ci (art. 5 ust. 1 pkt. 3).

Dla porzadku nalezy doda¢, Ze sa przewidywane stawki preferencyjne (w tym przy prowadzeniu $wiadczen
zdrowotnych, organizacji pozytku publicznego).

102  Obwieszczenie Ministra Finanséw z dnia 26.07.2007 w sprawie gornych granic stawek kwotowych
podatkdéw i optat lokalnych w 2008 roku (MP Nr 47/2007, poz. 557).

W 2008 roku: od gruntéw zwigzanych z dziatalno$cia gospodarcza — 0,71 z¥/m?,

od gruntéw niezwigzanych z dziatalnoscig gospodarcza — 0,35 z/m?,

od budynkéw i ich cze$ci — mieszkalnych — 0,59 z/m? powierzchni uzytkowej,

od budynkoéw i ich cze$ci zwigzanych z dzialalnoscia gospodarczg — 19,01 z/m? powierzchni uzytkowej.
103  Art. 46. § 1 ustawy z dnia 23.04.1964 Kodeks cywilny (DzU Nr 16/1964, poz. 93, ze zmianami).
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WYKONYWANIE PRAW DO NIERUCHOMOSCI

Nieruchomos¢ jako sktadowa przestrzeni podlega regulacjom wynikajacych z uprawnienia
gminy do ,ksztaltowania i prowadzenia polityki przestrzennej”'*. Jakkolwiek lapidarny,
zapis ,,Ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ksztattuja, wraz

z innymi przepisami, sposob wykonywania prawa wiasnosci do nieruchomosci™®

ma
kluczowe znaczenie dla wartosci nieruchomosci.

W pewnym uproszczeniu mozna powiedzie¢, ze jest to jedyna zmienna (potencjat
inwestycyjny) w grupie cech rynkowych nieruchomosci, pozostate bowiem (lokalizacja,
sgsiedztwo, a nawet cechy fizyczne gruntu) maja charakter statyczny, a jesli podlegaja
zmianom, to réwniez w nastepstwie zmian przestrzennych (walor lokalizacyjny ulega
zmianie w wyniku modernizacji sieci komunikacyjnych czy wytyczenia przyrodniczych
terenéw chronionych... sasiedztwo zmienia sie w nastepstwie wprowadzenia nowej
zabudowy ...walory fizyczne gruntu podlegaja weryfikacji po okre$leniu wymagan
planistycznych...).

W tym zakresie ustawa o gospodarce nieruchomo$ciami'® w gruncie rzeczy jest

przepisem nieautonomicznym, a wrecz wykonawczym wobec ustawy o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym.

104  Art. 3 ustawy z dnia 27.03.2003 o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

(DzU Nr 80/2003, poz. 717, ze zmianami).

105 Ibidem, art. 6 ust. 1; patrz tez art. 6 ust. 2. Okreslenie ,,prawo wiasnosci do nieruchomosci”

jest oczywiscie pewnym skrétem myslowym, bowiem obejmuje réwniez prawo uzytkowania wieczystego.
106  Ustawa z dnia 21.08.1997 o gospodarce nieruchomo$ciami (tekst jednolity DzU Nr 261/2004,
poz. 2603, ze zmianami). Patrz Dziat III ustawy: Wykonywanie, ograniczanie lub pozbawianie praw

do nieruchomosci.
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WARTOSC RYNKOWA NIERUCHOMOSCI

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci jest jedna z mozliwych do okredlenia wartosci
(w zaleznosci od celu wyceny, a takze przepisow szczego6lnych'®”). Co oczywiste ,,warto$¢
rynkowa okresla sie dla nieruchomosci, ktére sa lub mogg by¢ przedmiotem obrotu”'®,
Formalng definicje wartosci rynkowej nieruchomo$ci zawiera art. 151 ustawy

0 gospodarce nieruchomo$ciami.

A wiec jest to ,najbardziej prawdopodobna cena, mozliwa do uzyskania na rynku,
okreslona z uwzglednieniem cen transakcyjnych przy przyjeciu nastepujacych zatozen:
- strony umowy byly od siebie niezalezne, nie dzialaly w sytuacji przymusowej
oraz mialy stanowczy zamiar zawarcia umowy
- uplynagl czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku i do

wynegocjowania warunkéw umowy”'®.

Merytoryczne przeciecie pojecia wartosci rynkowej nieruchomosci z zagadnieniami

planistycznymi i architektonicznymi nastepuje w przyjetej w 2007 roku''

interpretacji
wskazujacej, ze podstawa warto$ci rynkowej nieruchomosci jest optymalny sposéb jej

uzytkowania. Jest to stwierdzenie na rynku polskim nowe'"!

i przyjete zostalo po wielu
latach dyskusji, zamykajac etap kontrowersyjnego réznicowania wartosci rynkowych.
,Sposob optymalnego uzytkowania oznacza najbardziej prawdopodobne wykorzystanie
nieruchomosci, ktore jest fizycznie mozliwe, odpowiednio uzasadnione, prawnie
dopuszczalne, ekonomicznie oplacalne i zapewniajace najwyzszq warto$¢ wycenianej

nieruchomogci”.'?

107 Art. 150 ust. 1 ustawy z dnia 21.08.1997 o gospodarce nieruchomosciami

(tekst jednolity DzU Nr 261/2004, poz. 2603, ze zmianami).

108 Ibidem, art. 150 ust. 2.

109 Patrz takze — przepisy wykonawcze do ustawy o gospodarce nieruchomosciami: Rozporzadzenie
RM 2z dnia 21.09.2004 w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego

(DzU Nr 207/2004, poz. 2109, ze zmianami).

110 Uchwata Nr 26/07 Rady Krajowej PFSRM z dnia 12.12.2007 w sprawie przyjecia i wlaczenia
do zbioru Powszechnych Krajowych Zasad Wyceny (PKZW) standardu zawodowego ,, Krajowy Standard
Wyceny Podstawowy nr 1 (KSWP 1) Wartos¢ rynkowa i wartos¢ odtworzeniowa (KSWP 1 uzyskat status
obowigzkowego standardu zawodowego od dnia 01.03.2008).

111 Natomiast znane i stosowane na rynkach o ugruntowanej gospodarce rynkowej — patrz:
Miedzynarodowe Standardy Wyceny (wydanie polskie), red. naukowy wyd. polskiego Ewa Kucharska-
Stasiak, zesp6t thumaczy z Magdalena Habdas jako thumaczem odpowiedzialnym, PFSRM,

Warszawa, 2005.

112 Pkt. 3.5 standardu zawodowego KSWP 1 Wartos¢ rynkowa i warto$¢ odtworzeniowa,

kwartalnik ,,Rzeczoznawca Majatkowy” Nr 4/2007, Warszawa, 2007.
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Przepis ten formalnie otworzyt mozliwos¢ uwzglednienia w toku wyceny potencjatow
inwestycyjnych nieruchomosci uzytkowanych nie tyle wbrew zapisom planu miejscowego
(bowiem plany miejscowe na ogét dopuszczaja dotychczasowy sposob uzytkowania,

szczegOlnie gruntéw rolnych), co poza funkcjami preferowanymi dla danego obszaru.

RYNEK NIERUCHOMOSCI

UWARUNKOWANIA RYNKU NIERUCHOMOSCI

Funkcje rynku nieruchomosci. Rynek nieruchomosci, poza funkcjg wymiany, peni
funkcje korygowania wykorzystania przestrzeni'®. Nieruchomosci petnig rowniez funkcje
informacyjne, przy zaburzeniu ktérych (gdy, przy niedostatecznym rozwoju gospodarki
rynkowej, brakuje sygnaléw cenowych polegajacych na wiarygodnym odzwierciedleniu,
poprzez cene, wartosci nieruchomosci) powstaja ,rozproszone, drogie i nieefektywne

struktury przestrzenne”'*,

Czynniki popytowe. Popyt nieruchomosciowy, jak popyt na inne dobra i ushugi,
uwarunkowany jest':
» czynnikami demograficznymi
» czynnikami zasobowymi rynku (stan majatku trwalego zaangazowanego
w poszczegolne sektory rynku nieruchomo$ciowego)
> czynnikami zasobowymi uczestnikéw rynku (Srodki finansowe wlasne
uczestnikow rynku lub dostepne poprzez instytucje finansowe)
czynnikami ekonomicznymi (makroekonomicznymi i lokalnymi)

» czynnikami instrumentalnymi (otoczenie prawne, obstuga rynku nieruchomosci).

,Cechg charakterystyczng popytu na nieruchomos$ci jest silna intensywnos$¢ jego

ujawniania sie, mata substytucyjnos¢, a takze staba reakcja wielkoSci popytu na ceny,

znaczna rozbiezno$¢ pomiedzy popytem potencjalnym a efektywnym”."

113 Ewa Kucharska-Stasiak: Nieruchomos¢ a rynek, Wydawnictwo Naukowe PWN,
Warszawa, 2002, s. 71.

114 Ibidem, s. 72.

115  Leszek Katkowski: Polski rynek nieruchomosci. Bilans otwarcia po wejsciu Polski do Unii
Europejskiej, Instytut Rozwoju Miast, Krakéw, 2007, s. 133.

116  Ewa Kucharska-Stasiak: Nieruchomos¢ a rynek, Wydawnictwo Naukowe PWN,
Warszawa, 2002, s. 51.
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Pewna bezwladno$¢ rynku nieruchomosci (wyrazona poprzez op6zniona reakcje na ceny)
wynika z koniecznosci ,,[...] uruchomienia procesu inwestycyjnego poczawszy od fazy
programowania, poprzez projektowanie az po realizacje. Oznacza to, ze w krétkim
okresie (czas jaki uptywa od daty podjecia decyzji o uruchomieniu procesu realizacji do
czasu, gdy nieruchomos¢ jest gotowa do uzytkowania) podaz jest nieelastyczna na zmiany
cen lub innych warunkéw rynkowych”'’. Ograniczona substytucyjno$¢ nieruchomosci
rzutuje na wspOtczynnik elastycznosci popytu (< 1). Dla rynku nieruchomosci
wspotczynnik elastycznosci dochodowej popytu (réwniez < 1) oznacza, Ze popyt na

nieruchomosci ro$nie wolniej niz doch6d'*.

Standardowa dla débr relacja popytu do ceny przedstawiana w postaci krzywej popytu
w przypadku rynkéw nieruchomosciowych moze ulega¢ deformacji z powodu zjawisk
specyficznych. Dla przyktadu efekt Veblena'® polega na wzroscie popytu przy wzroscie
cen (efekt demonstracji i prestizu), rowniez efekt Giffena (zwany réowniez paradoksem
biedaka lub paradoksem desperata) polega na wzroscie popytu mimo wzrostu cen
(konsument nie moze juz naby¢ zadnego innego dobra).

Od 16dzkiej inwestycji z 2006 roku ,,U Scheiblera” pochodzi pojecie efektu Scheiblera'®,
ktéry polega na utrzymaniu wysokiego poziomu usrednionych cen w danej lokalizacji,
mimo zakonczenia oraz sprzedazy prestizowej i ponadstandardowo drogiej dla danego

rynku inwestycji.

Roéwniez wzrost cen nie jest jednolity, nie bez znaczenia jest efekt bazy (pierwotne ceny

nizsze wzrastajg relatywnie silniej niz pierwotne ceny wyzsze).

117 Ewa Kucharska-Stasiak: Nieruchomos¢ a rynek, Wydawnictwo Naukowe PWN,
Warszawa, 2002, s. 52.

118  Ibidem, s. 53 i nastepne.

119  Leszek Katkowski: Polski rynek nieruchomosci. Bilans otwarcia po wejsciu Polski do Unii
Europejskiej, Instytut Rozwoju Miast, Krakéw, 2007, s. 134 i 135. Patrz — omo6wienie czynnikéw
popytowych, s. 132 i nastepne.

120 Patrz dodatek o nieruchomosciach do ,,Polityki” z dnia 30.01.2008.
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Uwarunkowania makroekonomiczne. Niewatpliwie rynek nieruchomosci, stanowigcy

121

cze$¢ rynku inwestycyjnego's', jest wrazliwy na sytuacje makroekonomiczng. Takie

informacje, jak: ,Fitch podniést rating Polski”'*

przekladaja sie na dzialalno$¢
inwestycyjna nie tylko na rynku kapitalowym.

W Polsce (w pierwszym okresie gldwnie na terenie wojewddztwa mazowieckiego,
szczegblnie Warszawy)'* odnotowano znaczacy naptyw inwestoréw po 1989 roku, stad
wzrost warto$ci nieruchomosci w latach 90. XX wieku, jednakze, po uwazanym za
szczytowy dla wartosci nieruchomosci roku 1999, nastapitlo wyhamowanie tendencji
wzrostowych, spadek popytu, a w konsekwencji spadek cen i spadek podazy. Poczawszy
od 2000 roku negatywne tendencje odnotowano we wszystkich sektorach rynku. Rynek
byt oceniany jako rynek nabywcy, gdzie uzyskiwano znaczne upusty i bonifikaty, zaréwno
w sektorze obrotéw, jak najmu nieruchomosci. Wyhamowywanie tendencji spadkowych
odnotowano w drugiej potowie 2003 roku, z trwalym odwréceniem trendu od polowy
2004 roku, a nastepnie sukcesywnym i znacznym wzrostem poziomu obrotéw. Analizy
potwierdzity wzrost wartosci nieruchomos$ci we wszystkich sektorach rynku na terenie
catego kraju w 2006 roku. Niestety, tendencja wzrostowa wyraznie wyhamowata w 2007
roku  w  zwigzku  z globalnymi  trudnosciami w  sektorze  finansowym

i nieruchomos$ciowym.

121  Patrz oméwienie makroekonomicznych uwarunkowan inwestycyjnych , w tym wspoétzaleznosci
pomiedzy nakladami inwestycyjnymi a PKB, stopa bezrobocia i oprocentowaniem kredytéw: Witold
Andrzej Werner: Proces inwestycyjny dla architektéw, wydanie III, Oficyna Wydawnicza Politechniki
Warszawskiej, Warszawa, 2007, s. 11-15.

122 ,Fitch podnidst rating Polski” — informacja o lepszej ocenie Polski (w walucie zagranicznej,

z oceny ,,BBB+” do oceny ,,A-”), oznacza lepsza niz dotychczas ocene wyptacalnosci kraju i wzrost
bezpieczenistwa polskich papier6w skarbowych: ,,Rzeczpospolita” z dnia 19.01.2007, s. B3.

123 W kolejnych latach, mimo wzrastajacego udziatu innych os$rodkéw w rynku nieruchomosci:

w 2004 roku na terenie wojewddztwa mazowieckiego zawarto 71,3 tysiecy transakcji nieruchomo$ciowych,
co stanowito 13,4% udzialu w rynku krajowym (z drugg lokata plasowato sie wojewddztwo matopolskie

z liczbg 47,8 tysiecy transakcji); w 2005 roku na terenie wojewddztwa mazowieckiego zawarto 71,0 tysiecy
transakcji nieruchomosciowych, co stanowito 14,4% udzialu w rynku krajowym (z druga lokatg plasowato
sie nadal wojewddztwo matopolskie z liczba zaledwie 42,8 tysiecy transakcji). Patrz: Leszek Katkowski:
Polski rynek nieruchomosci. Bilans otwarcia po wejsciu Polski do Unii Europejskiej, Instytut Rozwoju
Miast, Krakéw, 2007, s. 53, 55, 63 i 66. Uprzywilejowana pozycje wojewoddztwa mazowieckiego
potwierdzaja rézne zZrodia: na jego terenie ulokowano 21 mld USD, co stanowi okoto 1/5 wartosci
inwestycji bezposrednich w kraju. Patrz: http://bridge.mazowieckie.pl.

W warto$ciach bezwzglednych na Warszawe przypada 9% (1,822 mld USD) kapitatu zainwestowanego

w polskim przemysle w latach 1989-1998 (Polska ogétem 19,937 mld USD, z czego 11 najwiekszych
miast — 5,429 mld USD). Patrz: Bolestaw Domanski, Robert Guzik, Krzysztof Gwosdz: Konkurencyjnos¢
i ranga wielkich miast Polski w $wietle inwestycji zagranicznych firm produkcyjnych, Biuletyn Komitetu
Przestrzennego Zagospodarowania Kraju PAN, 2000, z. 192, s. 99-124.
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Srednie kwartalne ceny mieszkan (tys. z/ m2)

Mimo niewatpliwych uwarunkowan makroekonomicznych, cykle koniunkturalne na rynku
nieruchomosci ksztaltowane sa réwniez przez specyficzne dla tego sektora gospodarki

124

cechy'* (w tym stalo$¢ nieruchomo$ci w miejscu, wysoka kapitalochtonnosé,
dhlugowiecznos¢ obiektéw budowlanych; nie bez znaczenia jest czynnik ludzkich

zachowan).

UWARUNKOWANIA MAKROEKONOMICZNE
ceny mieszkan a dynamika PKB

12

10

0

lIMkw . 1998 Il kw . 1999 Il kw . 2000 Il kw . 2001 Il kw . 2002 Il kw . 2003 Il kw . 2004 Il kw . 2005 1l kw . 2006 Il kw . 2007
Ikw. 1998 Ikw. 1999 Ikw.2000 Ikw.2001 Ikw.2002 Ikw.2003 Ikw.2004 Ikw.2005 Ikw.2006 I|kw.2007 Ikw. 2008

kolejne kwartaly badanego okresu

= cena mieszkan $rednia kwartalna ™= dynamika PKB (%) wg kwartatow

Opracowanie wtasne'®. Strzatka wskazano krzywa trendu zmian cen mieszkari.
Komentarz: Trend zmian warto$ci nieruchomos$ci wyraznie podaza za dynamika PKB.

Rys. 6: Wartos¢ nieruchomosci a wyniki makroekonomiczne (dynamika PKB)

124  Patrz: Ewa Kucharska-Stasiak: Nieruchomos¢ a rynek, Wydawnictwo Naukowe PWN,

Warszawa, 2002, s. 86 i nastepne.

125 Dla wzmocnienia wiarygodnosci oceny do badania przyjeto homogeniczng grupe nieruchomo$ci —
lokali mieszkalnych z czterech budynkéw potozonych przy ul. Grzybowskiej i al. Jana Pawla II

w Warszawie (stypizowana zabudowa wysoka w osiedlu Za Zelazna Bramq); dla lokali obliczono $rednie
z cen transakcyjnych w danym kwartale; dane makroekonomiczne pobrano ze strony:
http://www.stat.gov.pl. Za podstawe badania przyjeto zbior 228 transakcji sprzedazy lokali mieszkalnych
zawartych w okresie 1998—I kwartal 2008 [Zrédto: Akty notarialne (umowy sprzedazy) archiwizowane
przez Srédmiejska Spétdzielnie Mieszkaniowa w Warszawie].
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Srednie kw artalne ceny mieszkan (tys. zH m2)
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UWARUNKOWANIA MAKROEKONOMICZNE

ceny mieszkan a wskaznik cen i stopa bezrobocia

IV kw . 1998 Il'kw . 2000 IV kw . 2001 Il'kw . 2003 IV kw . 2004 II'kw . 2006 IV kw . 2007

. 1998 hkw . 1999 I kw. 2001 l'kw . 2002 I kw . 2004 I'kw . 2005 Ikw . 2007

kolejne kw artaly badanego okresu

cena mieszkan $rednia ™= wskaznik cen i ustug (%) stopa bezrobocia (%)
kwartalna

Opracowanie wtasne'®, Strzatka wskazuje krzywa trendu zmian cen mieszkan.

Komentarz: Ceny mieszkan rosng odwrotnie proporcjonalnie do spadkéw wskaznika zmian cen i ustug
(potocznie nazywanego ,,inflacja”) oraz spadku stopy bezrobocia.

Rys. 7: Wartos¢ nieruchomosci a wysokos$¢ inflacji i stopy bezrobocia

Ryzyko na rynku nieruchomo$ci.  Nieruchomosci sa towarem; tym samym
immanentnym elementem sektora gospodarki, jakim jest inwestowanie w nieruchomosci,

jest ryzyko, stanowiace funkcje zmiennosci i prawdopodobienistwa.

126  Podstawe analiz stanowi grupa nieruchomosci — lokali mieszkalnych z czterech budynkéw
potozonych przy ul. Grzybowskiej i al. Jana Pawta II w Warszawie (stypizowana zabudowa wysoka

w osiedlu Za Zelazna Bramq); dla lokali obliczono $rednie z cen transakcyjnych w danym kwartale; dane
makroekonomiczne pobrano ze strony: http://www.stat.gov.pl. Za podstawe badania przyjeto zbiér 228
transakcji sprzedazy lokali mieszkalnych zawartych w okresie 1998—1 kwartat 2008 [Zrédto:

Akty notarialne (umowy sprzedazy) archiwizowane przez Srédmiejska Spéldzielnie Mieszkaniowa

w Warszawie].
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Dla rynku nieruchomosci ryzyka sq zréznicowane, w tym wynikaja zar6wno z braku
ptynnosci (trudno wycofa¢ sie w krétkim czasie z rynku nieruchomosci, co szczegélnie
istotne dla inwestycji o niestandardowym charakterze i kosztownych), jak i sposobu
zarzadzania, a takze zwiazanych z walorami konkretnej nieruchomosci jako lokaty. Dla

rynku nieruchomo$ciowego relatywnie wysokie jest ryzyko rynku'?’

, wynikajace zaréwno
z mozliwych zmian koniunktury gospodarczej, jak rowniez ze wzrostu atrakcyjnosci

innych form inwestycji kapitatowych.

Niemniej, nieruchomosci pod wzgledem ryzyka plasuja sie pomiedzy ocenianymi jako
najbezpieczniejsze inwestycjami w obligacje i bony skarbowe, a obarczonymi
najwiekszym ryzykiem inwestycjami na gieldzie. Poziom ryzyka przeklada sie na
potencjalna stope zwrotu. ,,Nieruchomosci to dobra lokata kapitalu. Ani obligacje, ani

lokaty nie gwarantuja takiej rentownosci.”'?®

~lle na czym mozna bylo zarobi¢ =~
Poréwnanie stopy zwrotu z trzech estatnich lat

200 ("

1501

sof" |

ﬁa}lep ézy> :

fundusz L
*inwestytja w przeliczeniu na ziote; a wigc z uwzglgdnieniem spadku i dolara w tym czasie

** na po danych plidanych kawych dla cen nowych mieszkan w Warszawie.
| ' . ZRODLO: Open Finance, dane z 30 IX 2006

Zrédto: Emil Szweda: Czy mieszkania sq dobrq lokatq kapitatu?, ,Nieruchomos$ci” dodatek do
»Rzeczpospolitej” z dnia 16.10.2006, s. 3.

Komentarz: Bez podwazania miejsca nieruchomosci jako lokaty na rynku inwestycyjnym zmiany
gospodarcze z okresu 2008-2009 dowodza, ze konkretne wyniki ekonomiczne wigza sie z fazg cyklu
koniunkturalnego i nie mogg by¢ traktowane uniwersalnie.

Rys. 8: Stopy zwrotu w réznych sektorach inwestycji

127  Ewa Kucharska-Stasiak: Nieruchomos¢ a rynek, Wydawnictwo Naukowe PWN,

Warszawa, 2002, s. 178.

128  Beata Kalinowska: Razem z cenami rosnie ryzyko, ,,Nieruchomos$ci” dodatek do ,,Rzeczpospolitej”
z dnia 16.10.2006, s. 1.
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ZaleznoSci pomiedzy réznymi sektorami rynku nieruchomosci. Poszczegolne sektory
rynku nieruchomo$ci sa wzajemnie powigzane. Zaleznosci nie dotycza tylko kwestii
rodzajowych (mieszkanie/dom/grunt niezabudowany), ale i lokalizacyjnych (miasto/strefa
podmiejska). Dla sektora gruntow niezabudowanych wazne sg relacje pomiedzy cenami

mieszkan a cenami domoéw.

Mieszkanie/dom/grunt — dla przykiadu dane z aglomeracji warszawskiej. Wysoki
wzrost cen mieszkan w Warszawie w 2006 roku i I kwartale 2007 roku przelozyt sie na
dynamiczny wzrost cen doméw na rynku wtérnym w Trejonie podwarszawskim
w II kwartale 2007 roku (,dom jest alternatywg dla kupna mieszkania”'?).Wedtug
analitykow w III kwartale 2007 odnotowano nastepujace zaleznosci: o 30% wzrosty ceny
doméw o powierzchni do 150 m?> w Warszawie (bez odczuwalnych wzrostow
w II kwartale 2007, kiedy nadal notowano trendy wzrostowe cen mieszkan), a takze
0 25% wzrosly ceny doméw w miejscowosciach podwarszawskich. Po wspomnianych
podwyzkach cen doméw w Warszawie i niewielkich wzrostach cen mieszkan — dom
o powierzchni do 150 m? w Warszawie byl tylko o 21% drozszy od mieszkania
4- pokojowego. Ze wzgledu na to, Ze popyt na mieszkania 4-pokojowe i wieksze stanowi
zaledwie 10% popytu, grupa potencjalnych inwestorow kupujacych duze mieszkania,
a tym bardziej drozsze od nich domy jest waska, co daje podstawy do oczekiwania spadku
popytu i stabszego trendu wzrostu cen takich doméw. Przy wzroScie cen doméw
o powierzchni > 200 m?* w Warszawie o 5%, w miejscowosciach podwarszawskich
odnotowano wzrost cen o 20%, a w calym wojewodztwie mazowieckim (z wykluczeniem

Warszawy) o 6%.

Wzrosty cen doméw na rynku wtérnym przekladaja sie na decyzje o samodzielnie
podjetych inwestycjach, co skutkuje zwiekszonym popytem na dziatki budowlane
i w efekcie wzrostem cen gruntéw. W III kwartale 2007 w Warszawie odnotowano
trzykrotny (wzgledem II kwartatu 2007) wzrost ceny minimalnej za grunt. ,,Popyt na
grunty w promieniu 30 kilometréw od Warszawy jest bardzo duzy. Dla lokalizacji
podwarszawskich wzrosty zar6wno ceny minimalne — $rednio o 51%, jak i maksymalne

— $rednio o 28%.”1%°

129  http://biznes.onet.pl: Raport Szybko.pl i Ekspandera (III kwartat 2007), 08.10.2007.
130 Ibidem.
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METODYKA ANALIZY LOKALNEGO RYNKU NIERUCHOMOSCI

Podstawy prawne i metodologiczne. Nieruchomo$¢ musi by¢ oceniana w kontekscie

131 132

rynku lokalnego™'. Zasady dobrej praktyki'>* zalecaja definiowanie rynku lokalnego pod
wzgledem obszarowym, rodzajowym i czasu analizy. W metodyce wyceny nieruchomosci
kluczowe jest utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych'™ do nieruchomosci
wycenianej. Wiarygodno$¢ analizy rynku jest fundamentem prawidlowych ocen

w obszarze gospodarki nieruchomo$ciami'*,

Tworzenie analiz dotyczacych rynku nieruchomosci. Najwazniejsza podstawa oceny
rynku nieruchomo$ci sa transakcje (zawarte na lokalnym rynku umowy sprzedazy).
Badajac transakcje uzyskuje sie odzwierciadlajace jakos$¢ lokalnego rynku informacje,
przede wszystkim zakres i poziom cen, ale réwniez takie jak: udzial kredytow
w finansowaniu zakupéw nieruchomosci, tryb rozliczen miedzy stronami, odstep czasowy
pomiedzy umowami warunkowymi/wstepnymi a ostatecznymi. Intensywno$¢ obrotow
zwykle koreluje z intensywnoScia podzialéw geodezyjnych gruntéw. Miernikiem
potencjalu danego rynku lokalnego jest rowniez liczba (i struktura) wydanych decyzji
o warunkach zabudowy i/lub pozwolen na budowe. Zmiany demograficzne i poziomu
aktywno$ci gospodarczej odzwierciedlajg poziom zainteresowania inwestoréw dang
lokalizacja i moga wigzac sie ze zmiang struktury spolecznej. Pod tym wzgledem pomyst
tworzenia zestandaryzowanych wskaznikow [Fogiel z zespolem, 2004] wart jest

znacznego poparcia.

131 Dla okre$lenia wartosci rynkowej nieruchomosci kontekst okresla art. 134 ust. 2 ustawy z dnia
21.08.1997 o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity DzU Nr 261/2004, poz. 2603, ze zmianami).
132 Powszechne Krajowe Zasady Wyceny (PKZW); pierwsza cze$¢ opublikowano w kwartalniku
»Rzeczoznawca Majatkowy” Nr 4/2007, Warszawa, 2007.

133  Patrz: § 4 ust. 1 rozporzadzenia RM z dnia 21.09.2004 w sprawie wyceny nieruchomosci

i sporzadzania operatu szacunkowego (DzU Nr 207/2004, poz. 2109, ze zmianami).

134  Patrz: Wycena nieruchomosci. Wydanie polskie, red. naukowy wydania polskiego Ewa Kucharska-
Stasiak, zesp6} thumaczy z Magdaleng Habdas jako ttumaczem odpowiedzialnym, PFSRM, Warszawa,
2001, rozdziat 7, s. 113 i dalsze.
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ROZDZIAL 4.
PREZENTACJA MODELI/OBSZAROW BADAWCZYCH

GMINA JAKUBOW, POWIAT MINSKI

Potozona w powiecie mifiskim, gmina Jakubéw ma obszar 87 km?i ludno$¢ liczacg okoto
5000 mieszkancéw (czerwiec 2008), gesto$¢ zaludnienia wynosi 57 os6b/km®. W okresie
10 lat (1997-2008) odnotowano nieznaczny spadek ludnosci (odpowiednio 5138-5028

mieszkancow).

Planowany udzial wydatkéw inwestycyjnych (inwestycje infrastrukturalne — wodociagi,
drogi, oswietlenie ulic i oczyszczalnie) w budzecie na 2008 rok to okolo 25%

preliminowanych srodkow.
Stan wyjsciowy: grunty zabudowane stanowity 2,20% powierzchni (31.12.1997).

W rejestrze dzialalnosci gospodarczej ujawniono w 2005 roku 254, a w 2008 roku
259 przedsiebiorcow (23.07.2008). W 2005 roku zaledwie 13 oséb prawnych na terenie
gminy placilo podatek od nieruchomos$ci, natomiast wedlug stanu na 30.06.2008

— 28 podmiotow'®,

Gmina Jakub6ow potozona jest na wschéd od Warszawy oraz w kierunku na péinocny-
wschéd od Minska Mazowieckiego, graniczy réwniez z terenami gmin Stanistawéw,
Dobre, Katuszyn i Cegléw. Poludniowa czes¢ gminy przecina trasa Warszawa—Terespol
(E30). Siedziba gminy jest Jakubow odlegly od Minska Mazowieckiego o 12 km i od
Warszawy o 67 km. Podstawowa funkcjq gminy Jakubéw od lat jest produkcja rolnicza,
jakkolwiek w potozonych w péinocno-zachodniej czeSci gminy wsiach Ludwinéw i Wola
Polska oraz Tymoteuszew w latach 80. XX wieku powstaly zespoly dziatek rekreacyjnych
na terenach zalesionych. Starania gminy o wzmocnienie funkcji turystycznej i rekreacyjnej
uwienczyto uchwalenie w 2001 roku planu miejscowego budowy zbiornika retencyjnego

na rzece Rzadzy we wsiach Wola Polska i Ludwinéw o powierzchni lustra wody 7 ha'*.

135 Strona Urzedu Gminy Jakub6w http://www.jakubow.pl + dane uzyskane bezposrednio w Urzedzie
Gminy Jakub6w.

136 Zmiana miejscowego planu ogélnego zagospodarowania przestrzennego gminy Jakubéw — zbiornik
retencyjny ,,Olechnéw” przyjeta Uchwata Nr XXIX/138/01 Rady Gminy Jakubéw z dnia 24.05.2001;
gléwny projektant planu mgr. Malgorzata Rogowiec.
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Niestety, jak dotychczas (czerwiec 2009) gminie nie udato sie pozyska¢ $rodkéw na
realizacje tego przedsiewziecia. Wtadze gminy w analizach rozwojowych licza réwniez na
potencjatl zwigzany z projektowanym przebiegiem autostrady A-2 i miejscem obstugi
podréznych (MOP).

Interesujaca jest zmiana wielkosci gospodarstw rolnych. Zgodnie z tekstem planu
z 1992 roku na terenie gminy bylo 1110 gospodarstw indywidualnych o Sredniej wielkosci
7,40 ha'”. W tamtym czasie Rolnicza Spoétdzielnia Produkcyjna w Wisniewie posiadata
60 ha i PGR w Mieni na terenie wsi Witkowizna 46 ha. Z obliczen wilasnych gminy
z 2008 roku (wedtug stanu z dnia 31.12.2007): na terenie gminy dziata 1762 gospodarstw

rolnych (z wykluczeniem mienia Skarbu Parnstwa) o sredniej wielkosci 3,45 ha.

B

Jaworek
-

=i (Garczyn Duzy *
» 08 .

-Sokofgimm

Zrédto: Atlas samochodowy. Polska, Copernicus, wydanie 6, Warszawa, 2007; s. 99.

Komentarz: Zaznaczono lokalizacje ogdlna obszaru badawczego — wsi Jedrzejow Nowy i Jedrzejow
Stary, w tym potozenie wzgledem siedziby powiatu (Miniska Mazowieckiego) i bedacego siedziba gminy
Jakubowa.

Rys. 9: Lokalizacja ogdélna gminy Jakubéw

137  Tekst Miejscowego Planu Ogélnego Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Jakubdw,
zatwierdzonego Uchwala Rady Gminy w Jakubowie Nr XVII/97/92 z dnia 10.07.1992

(DzUrz Wojewddztwa Siedleckiego Nr 5/1992, poz. 105);

zespoOt autorski pod kierunkiem arch. Marty Sroczynskiej; s. 1.

WPLYW PLANOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO I UWARUNKOWAN PRAWNO-GOSPODARCZYCH 5 5
NA EKONOMIKE PROJEKTOW INWESTYCYJNYCH



Z fototeki autorki (2008).
Komentarz:w 1997 roku grunty zabudowane stanowity zaledwie 2,2% powierzchni gminy (brak
nowszych danych) — nawet siedziba gminy ma charakter zdecydowanie rolniczy.

Rys. 10: Jakubdéw i lokalna dominanta
[ko$cidét parafialny p.w. $w. Anny (arch. Jézef Pius Dziekoriski, 1903)]

W granicach gminy Jakubéw znalazl sie pierwszy z badanych obszaréw, w przyjetej
trojstopniowej skali o najnizszym stopniu urbanizacji i aktywnos$ci inwestycyjnej.
Obejmujacy 7,73 km? z populacja w okresie 10 lat na statym poziomie, potozony na
uboczu wzgledem lokalnych i ponadlokalnych o$rodkéw cenotworczych, pozostajacy poza
zainteresowaniem inwestoréw, zaréwno w sektorze zakupu gruntéw, jak i realizowania

inwestycji budowlanych.

OBSZAR BADAWCZY NR 1
— WSIE JEDRZEJOW NOWY I JEDRZEJOW STARY

Polozenie ogélne i szczegélowe. Wsie Jedrzejow Nowy i Jedrzejéw Stary potozone sa sa
w potudniowo-wschodniej czesci gminy, przylegaja do siebie i stanowia zwarty wielokat
przeciety wzdhuz kierunku zachdd-wschod ponadlokalng trasa E30 Warszawa—Terespol
(z przejsciem granicznym w Terespolu). Arteria ta jest ruchliwa i pod kazdym wzgledem
ucigzliwa. Ze wzgledu na istniejacy sposéb komunikowania poprzecznego wylacznie
w postaci kilku przejs¢ naziemnych dla pieszych (bez instalacji $wietlnej), droga ta

faktycznie tnie obszar obu wsi na dwie roztaczne czesci (potudniowa i pétnocna).

WPLYW PLANOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO I UWARUNKOWAN PRAWNO-GOSPODARCZYCH 56
NA EKONOMIKE PROJEKTOW INWESTYCYJNYCH



o Budy
Anielinek g Przytockie Marianka
Jakubow
e
Przedewsie Moczydia  Aleksandrow
Niedzialka Arionina Przyloka Katuszyn
Druga
- Jazefin nEﬂ P:
Brzozdwka Ryczmek
Eenno Olszewice
Jandw
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Zrédto: hitp:/maps.google.com.

Komentarz: Jedrzejow Nowy i Jedrzejow Stary cigza do Mifiska Mazowieckiego, nie za$ do potozonego
na uboczu i pozbawionego waloréw cenotworczych Jakubowa.

Rys. 11: Jedrzejow Nowy i Jedrzejow Stary: lokalizacja szczegétowa

Z fototeki autorki (2008).

Komentarz: Podziat przestrzenny i funkcjonalny wsi Jedrzejow Nowy i Jedrzejéw Stary na cze$¢
potudniowa oraz poéinocng wynika ze znacznego natezenia ruchu na arterii ponadlokalnej przy
jednoczesnym braku powiazan poprzecznych.

Rys. 12: Podziat obszaru arteria komunikacyjna na dwie roztaczne czesci

Jedrzejow Nowy graniczac od potudnia z terenami gminy Cegléw, od strony zachodniej
przylega do obszaru Minska Mazowieckiego, siedziby powiatu i lokalnego gléwnego
osrodka cenotworczego. Jedrzejow Stary, potozony jest bardziej na wschdéd i graniczy

z terenami gmin Ceglow i Kaluszyn.

WPLYW PLANOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO I UWARUNKOWAN PRAWNO-GOSPODARCZYCH 57
NA EKONOMIKE PROJEKTOW INWESTYCYJNYCH



Ze wzgledu na polozenie przy arterii komunikacyjnej i w bliskim sasiedztwie miasta
naturalne jest cigzenie i powigzanie przestrzenne oraz funkcjonalne Jedrzejowdow z
Minskiem Mazowieckim. Dodatkowym uwarunkowaniem jest dostep do stacji kolejowej
w Minsku Mazowieckim, co zapewnia dogodny dojazd do Warszawy. Siedziba gminy
(Jakubéw) polozona jest nieznacznie na uboczu i nie stanowi w najmniejszym stopniu
alternatywy dla oferty ustugowo-komunikacyjnej Minska Mazowieckiego. Jeden z
wariantow projektowanej autostrady A-2 lokowany jest w péinocnej czesci Jedrzejowa

Nowego i Jedrzejowa Starego, réwnolegle do drogi E30.

Uklad przestrzenny i sasiedztwo. Wsie Jedrzejow Nowy i Jedrzejow Stary polozone sa
na Nizinie Poludniowo-Podlaskiej. Dominuja obszary rolnicze, zwarty kompleks leSny
wystepuje wylacznie w potudniowej czesci Jedrzejowa Nowego. Rzeka Mienia przecina
obszar obu wiosek wzdtuz kierunku pémocny-wschéd — poludniowy-zachéd. Zabudowa
skoncentrowana praktycznie wylacznie w pasach przyulicznych, w tym wzdluz ulicy
prowadzonej rownolegle do koryta rzeki (Jedrzejow Stary) oraz wzdluz drogi krajowej

Warszawa-Terespol (Jedrzejow Nowy).

Zrédto: http://maps.google.com. Wrysowano obszar badawczy i zaznaczono ciek rzeki
Mieni.
Komentarz: Obszar typowo rolniczy ze znacznym rozdrobnieniem wiasno$ciowym i o niskim stopniu

zurbanizowania, przeciety ponadlokalna arteriga komunikacyjna. Liczne zadrzewienia $rédpolne i wzdhuz
cieku rzeki oraz bliskie sgsiedztwo kompleksu zadrzewionego.

Rys. 13: Uwarunkowania lokalizacyjne i $rodowiskowe
wsi Jedrzejoéw Nowy i Jedrzejoéw Stary
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Plany miejscowe i dokumenty planistyczne

>

Cala gmina, w tym wsie Jedrzejow Nowy i Jedrzejéow Stary, objeta byla
Miejscowym Planem Ogoélnym Zagospodarowania Przestrzennego Gminy
Jakubéw, zatwierdzonym Uchwala Rady Gminy w Jakubowie Nr XVII/97/92
z dnia 10.07.1992 (DzUrz Wojewddztwa Siedleckiego Nr 5/1992, poz. 105);
zespot autorski pod kierunkiem arch. Marty Sroczynskiej.

Plan og6lny zostal zmieniony Uchwala Rady Gminy w Jakubowie Nr V/27/94
z dnia 01.12.1994 (DzUrz Wojewddztwa Siedleckiego Nr 15/1994, poz. 204);
zespot autorski pod kierunkiem inz. Wiestawy Klimek.

Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
z elementami strategii rozwoju gminy Jakubéw przyjeto Uchwala Nr V/18/98
Rady Gminy w Jakubowie z dnia 28.12.1998;

zespot autorski pod kierunkiem arch. Andrzeja Bakiera.

Uchwala Nr XXI/101/2000 Rady Gminy w Jakubowie z dnia 17.08.2000
przystapiono do sporzadzenia miejscowego planu  zagospodarowania
przestrzennego wsi Jedrzejow Nowy i Jedrzejow Stary.

Uchwate o przystapieniu do sporzadzenia planu zmieniono Uchwalg
Nr XXV1/120/2001 Rady Gminy w Jakubowie z dnia 15.02.2001.

Dla Jedrzejowa Nowego i Jedrzejowa Starego uchwalono plan miejscowy

ze stawka oplaty planistycznej w wysokosci 15%: Miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego wsi Jedrzejow Nowy i Jedrzejow Stary
zatwierdzony Uchwala Nr XXVI/127/04 Rady Gminy Jakubow z dnia
18.11.2004 (DzUrz Wojewddztwa Mazowieckiego Nr 45/2004, poz. 1089);
zespot autorski pod kierunkiem mgr. Malgorzaty Rogowiec.

Uchwala Nr V1/33/07 Rady Gminy Jakub6w z dnia 12.03.2007 przystapiono do
sporzadzenia studium uwarunkowan i kierunkéw = zagospodarowania

przestrzennego z elementami strategii rozwoju gminy Jakubdw.
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Zrédto: Zatacznik do Uchwatly Nr XVII/97/92 Gminy Rady w Jakubowie dnia 10.07.1992 w sprawie
uchwalenia miejscowego planu og6lnego zagospodarowania przestrzennego gminy Jakubow
(zesp6t autorski pod kierunkiem arch. Marty Sroczynskiej).

Komentarz: Po pdinocnej stronie wsi Jedrzejow Nowy i Jedrzejéw Stary projektowana autostrada A-2.
W planie miejscowym tereny budowlane projektowane gtéwnie w pasach przyulicznych drég
wewnetrznych obszaru

(zaznaczony fragment: wdrazanie ustalen kolejnych planéw — patrz rysunek 15 i 17E).

Rys. 14: Plan miejscowy (1992/1994) gminy Jakubdw
w czes$ci obejmujacej Jedrzejéw Nowy i Jedrzejdéw Stary
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Zrédto: Zalacznik do Uchwaly Nr XXVI/127/04 Gminy Rady JakubGw dnia 18.11.2004 w sprawie
uchwalenia planu miejscowego zagospodarowania przestrzennego wsi Jedrzejowa Nowego i Jedrzejowa
Starego (zespo6t autorski pod kierunkiem mgr. Malgorzaty Rogowiec).

Komentarz: Zdecydowane wzmocnienie pasa zabudowy wzdluz trasy E30 (Warszawa-Terespol)
z pasem zieleni izolacyjnej. Zmiany planistyczne dla zaznaczonego fragmentu (wzgledem poprzedniego
planu miejscowego) — patrz rysunek 14;

stan wdrazania ustalen planistycznych przedstawiono na rysunku 17E.

Rys. 15: Jedrzejow Nowy i Jedrzejow Stary: plan miejscowy (2004)
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Elementy architektoniczne. Zgodnie z tekstem planu™® w 1992 roku objete byty opiekg
Konserwatora Zabytkéw: pochodzace z poczatku XX wieku w Nowym Jedrzejowie jeden
dom i w Jedrzejowie Starym szereg domoéw drewnianych i zagrod. W wykazie z 1994

roku'

z terenu obu wsi wymieniono, wéréd wpisanych do rejestru zabytkéw i obiektow
zainteresowania konserwatorskiego, jedynie kaplice drewniang w Jedrzejowie Nowym
(patrz rysunek 16). Bardziej szczegdtowe informacje w tym zakresie zawarte sg
w studium'®’, gdzie poza kaplica, z terenu Jedrzejowa Nowego uwzgledniono domy
drewniane (nr 26, 27, 32), a takze potozone w Jedrzejowie Starym dwie zagrody (nr 21 i

60) oraz domy (nr 15, 16, 19, 33, 36, 38, 40, 62).

Z fototeki autorki (2008).

Komentarz: Jedyny obecnie na terenie gminy obiekt chroniony — ilustracja sposobu niedostatecznego
poszanowania spuscizny kulturowej obszaru — stypizowany budynek w niskim standardzie przestrzennym
i materiatlowym zrealizowany na dzialce przyleglej, w bezposrednim sasiedztwie podlegajacej ochronie
konserwatorskiej kaplicy.

Rys. 16: Jedrzejéw Nowy: rzeczywista ochrona dziedzictwa kulturowego
— drewniana kaplica z poczatku XX wieku i jej bezposrednie sgsiedztwo

138 Tekst Miejscowego Planu Ogdlnego Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Jakubow,
zatwierdzonego Uchwala Rady Gminy w Jakubowie Nr XVII/97/92 z dnia 10.07.1992

(DzUrz Wojewddztwa Siedleckiego Nr 5/1992, poz. 105);

zespoOt autorski pod kierunkiem arch. Marty Sroczynskiej; s. 7.

139  Zmiana do planu — Uchwata Rady Gminy w Jakubowie Nr V/27/94 z dnia 01.12.1994
(DzUrz Wojewodztwa Siedleckiego Nr 15/1994, poz. 204);

zesp6t autorski pod kierunkiem inz. Wieslawy Klimek; s. 8.

140  Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego z elementami strategii
rozwoju gminy Jakubéw przyjeto Uchwalg Nr V/18/98 Rady Gminy w Jakubowie z dnia 28.12.1998;
zespoOt autorski pod kierunkiem arch. Andrzeja Bakiera, s. 67.
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Standard przestrzeni i jakos$¢ zabudowy

i

Z fototeki autorki (2008).

A

ciek rzeki Mieni w kierunku poludniowym

zabudowa pierwotna wzdhuz trasy E30
— po stronie potudniowej arterii

C tereny rezerwowane pod A-2 zabudowa pierwotna wzdtuz trasy E30
— po stronie péinocnej arterii
E zaplecze trasy E30: tereny budowlane od 1992 roku, typowa zabudowa siedliskowa

w 2008 roku nadal bez inwestycji (widok w kierunku
poludniowym — ze sporadyczna zabudowa w pasie

przyulicznym wytyczonym planem sprzed 16 laty)
(patrz plany miejscowe — rysunki 14 i 15)

lokowana wewnatrz obszaru
w oderwaniu od uktadu
komunikacyjnego i drég publicznych

Rys. 17A-17F: Jedrzejow Nowy: wdrazanie ustalen planéw miejscowych
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Z fototeki autorki (2008).

A B

C D

E

Komentarz: Nie odnotowano na masowa skale wykorzystania projektéw stypizowanych
powtarzalnych. Nastepuje wyrazne odsuniecie zabudowy od uciazliwej trasy E30

(czeste wznoszenie nowych budynkéw w II linii zabudowy, na zapleczu pierwotnej
zabudowy przyulicznej).

Rys. 18A-18E: Jedrzejow Nowy: realizacje architektoniczne po 1995 roku
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Z fototeki autorki (2005).

A Komentarz: Mimo uchwalenia planu miejscowego (2004) dopuszczajacego zabudowe w
tej czesci obszaru, stan wsi pomiedzy 2005 a 2008 rokiem ulegt zmianie w znikomym stopniu
(poprzez sporadyczne wprowadzanie nowej zabudowy mieszkalnej jednorodzinnej na

C | zasadzie wypetniania plomb w pasach przyulicznych).

Rys. 19A-19C: Jedrzejow Stary: wdrazanie wustalen planéw
miejscowych

WPLYW PLANOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO I UWARUNKOWAN PRAWNO-GOSPODARCZYCH 6 5
NA EKONOMIKE PROJEKTOW INWESTYCYJNYCH



i

T
SOV

Z fototeki autorki (2008).

A | w glebi zadrzewienia wzdhuz cieku rzeki Mieni = B  stypizowana zabudowa z lat 60 i 70. XX
wieku

C standard szeregu budynkéw pierwotnych D sporadycznie wprowadzana plombowo
zabudowa nowa

E kapliczka przy gléwnej ulicy wsi F waskie dziatki — zabudowa w ostrej granicy

Rys. 20A-20F: Jedrzejow Stary — pétnocna czes¢ wsi
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OBROT GRUNTAMI
Zbadano obrot gruntami niezabudowanymi we wsiach Jedrzejéw Nowy i Jedrzejow Stary

z okresu 19991 po6trocze 2008.
DECYZJE PLANISTYCZNE i BUDOWLANE oraz OPRACOWANIA
Prognoza skutkéw finansowych. Nie wykonano.

Oplata planistyczna. W planie miejscowym uchwalonym w dniu 18.11.2004 okreslono

stawka oplaty planistycznej w wysokosci 15%. Gmina nie pobiera oplat planistycznych.

Dane z rejestréw o warunkach zabudowy i o pozwoleniach na budowe. Ze wzgledu na
fakt uprawomocnienia sie planu miejscowego z dniem 11.03.2005 badano decyzje
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu z okresu 1999-1 kwartat 2005 roku,

natomiast pozwolenia na budowe z okresu 1999-1 p6irocze 2008.

Ocena skutkéw uchwalenia planu miejscowego. Nie wykonano.

PROJEKTY INWESTYCYJNE

Komercyjne. W styczniu 1999 przedsiebiorcy (dziatajacy jako spotka cywilna)
skupowali grunty (formalnie rolne) w Jedrzejowie Starym. Zgodnie z ustaleniami planu
miejscowego z 2005 roku, jest to teren przeznaczony pod stacje paliw. Natomiast dla
wczesniej zakupionego gruntu w Jedrzejowie Nowym uzyskali decyzje o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu (lipiec 1999) dla inwestycji — budowy stacji
benzynowej; pozwolenie na budowe uzyskali ponad 2 lata po6zniej (listopad 2001).
Niezaleznie, inny inwestor w 2003 roku uzyskat decyzje o warunkach zabudowy dla stacji
paliw na dzialce nr 211, réwniez w Jedrzejowie Nowym. Inwestycji nie zrealizowano
(w 2008 roku teren ten wykorzystywany by} jako plac komisu samochodowego).
Mieszkaniowe. Nie odnotowano znaczacego odstepu czasowego pomiedzy decyzjami
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu a decyzjami o pozwoleniu na budowe

dla inwestycji mieszkalnych i gospodarczych (zabudowa dla potrzeb produkcji rolniczej).
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INFRASTRUKTURA TECHNICZNA

Zaréwno Jedrzejéw Nowy, jak i Jedrzejow Stary sa wyposazone w wodociag gminny.
Prace projektowe byly prowadzone réwnolegle z pracami nad planem miejscowym.
Pozwolenie na budowe wodociggu uzyskano 20.10.2004 i realizacje prowadzono w 2005

i 2006 roku.

Obszar obu wsi nie jest wyposazony w gminna kanalizacje sanitarng lub deszczowa.
W 2007 roku gmina zakupila grunt na terenie Jedrzejowa Nowego pod oczyszczalnie
Sciekdw. Obszar obu wsi pozostaje w zasiegu zasilania w energetyke, natomiast w terenie

nie poprowadzono gazociagu.

GMINA GRODZISK MAZOWIECKI, POWIAT GRODZISKI

Gmina Grodzisk Mazowiecki obejmuje obszar 107 km® Ludno$¢ to okoto 37 000
mieszkancéow (grudzien 2006) z dodatnim przyrostem naturalnym i wzrostem populacji
(2006: gestos$¢ zaludnienia w gminie 350 osob/km? 2008: 362 osob/km?). Udziat
wydatkéw inwestycyjnych w okresie 2002-2006 zawieral sie w granicach 25-33%
Srodkéw gminnych rocznie. Grunty zabudowane stanowily w 2008 roku

16% powierzchni'*.,

W granicach gminy Grodzisk Mazowiecki znajduje sie drugi z badanych obszaréw, w
przyjetej tréjstopniowej skali o $rednim (w przyjetym zbiorze) stopniu urbanizacji i
aktywnos$ci inwestycyjnej. Obejmujacy 6,97 km?, ze znaczacym przyrostem populacji w
okresie 10 lat rzedu 26%, potozony na obrzezach lokalnych osrodkéw cenotworczych,
gdzie zrealizowano szereg wielkoobszarowych zakupéw gruntéw i rozpoczeto dziatania

inwestycyjne w sektorze zabudowy mieszkaniowej i budowy infrastruktury.

OBSZAR BADAWCZY NR 2 — WIES KSIAZENICE

Dane formalne. Obszar obejmujacy do niedawna dwa odrebne obreby geodezyjne, obreb
0019 Ksiqzenice- wies i obreb 0020 Ksigzenice-PGR, ktére zostaly scalone pod

wzgledem formalnym i aktualnie sq oznaczone jako ,,wie$ Ksiazenice”.

141 Strona Urzedu Miasta i Gminy Grodzisk Mazowiecki: http://www.grodzisk.pl.
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Polozenie ogodlne i szczegolowe. Ksiazenice polozone sa w poludniowo-wschodniej
czesci gminy Grodzisk Mazowiecki, z ciazeniem do trasy Warszawa—Katowice (E67),
jednakze bez bezposredniego zjazdu (konieczny dojazd na odcinku 3 km do zjazdu
w Siestrzeniu). Odleglos¢ do siedziby gminy 6 km , do centrum handlowo-ustugowego

w Jankach 16 km, do warszawskiej stacji metra (Wilanowska) 30 km. Wies rozciagnieta
jest wzdluz ul. Mazowieckiej, stanowigcej droge dojazdowa do siedziby gminy

(i lokalnego o$rodka ustug II stopnia, a takze stacji kolejowej linii Warszawa—Zyrardow).
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Zrédto: Warszawa-Zachéd. Mapa topograficzna Polski. N-34-137/138, Zarzad Geografii Wojskowej
Sztabu Generalnego WP, Warszawa, 2001.

Rys. 21: Lokalizacja ogélna gminy Grodzisk Mazowiecki i wsi Ksigzenice
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Zrédto: http://maps.google.com.
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Komentarz: Mapa ilustruje powiazanie Ksigzenic z Grodziskiem Mazowieckim — siedziba gminy
oraz skomunikowanie z arteria Warszawa—Katowice.

Rys. 22: Lokalizacja szczegétowa Ksiazenic

Zrédto: hitp:/maps.google.com.

Urszulin

Komentarz: Wie$ poza obszarami zurbanizowanymi, odsunieta od uciazliwych arterii
komunikacyjnych, a w poblizu tereny zadrzewione i ciek rzeki Rokitnicy (zaznaczony niebieska linig).

Rys.

23: Warunki srodowiskowe Ksigzenic
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Uklad przestrzenny i sasiedztwo. W oczywisty sposob Ksigzenice nie sa jednorodne.
Obreb 0019 to pierwotna wies, natomiast obreb 0020 (pierwotny PGR), zajmujacy okoto
1/4 terenu Ksigzenic, stanowi zwarty areat gruntéw do niedawna rolnych i w zasadzie
niezabudowanych, oparty o kompleks lesny. Pod wzgledem S$rodowiskowym dla
wprowadzanej zabudowy wada jest sasiedztwo zespotu budynkéw co prawda niskich, ale
typowych, o prostej bryle, zrealizowanych w technologii wielkoptytowej, stanowigcych
osiedle zabudowy wielomieszkaniowej pracownikéw d. PGR. Na terenie d. PGR kupiono
dziatki o znacznych areatach (> 10 ha), ktére wtornie podzielono na dziatki stricte
budowlane (o powierzchniach rzedu 1500 m?), wytyczono drogi, podciggnieto uzbrojenie
(elektryczno$é, woda, gaz), tworzac sukcesywnie zabudowywane zwarte osiedla. Dziatki
byly sprzedawane réwniez jako niezabudowane, stad r6znorodna skala zabudowy i rézne

rozwigzania architektoniczne.

Soe” o~ 15

~
" . 18y N

Zrédto: Zasoby ewidencyjne Starostwa Powiatowego w Grodzisku Mazowieckim.
Mapa przyjeta do zasobu 16.02.2005.

Uwaga: Mapa ilustruje podziaty geodezyjne w granicach obrebu 0020 (Ksiazenice-PGR) pod zesp6t
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j.

Zaznaczono wybrany fragment osiedla — przedstawiony na rysunku 25, dla oceny stopnia realizacji
przedsiewziecia w trzy lata po zatwierdzeniu projektu podziatu.

Rys. 24: Podziat geodezyjny pierwotnych gruntéw rolnych
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Zrédto: hitp:/maps.google.com.

Uwaga: Realizacja w granicach obrebu 0020 (Ksiazenice-PGR).

Komentarz: Stanz 2008 roku — trzy lata po zatwierdzeniu podzialu geodezyjnego (patrz rysunek 24).
W pojedynczych przypadkach powiodta sie sprzedaz dzialek budowlanych z jednocze$nie zawierang
umowa na kupno projektu i realizacje ,,pod klucz” wedtug jednolitego projektu. Stad znaczne
zroznicowanie formy architektonicznej i wielkosci budynkéw oraz stanu zaawansowania robdt
budowlanych.

Rys. 25: Realizacja zabudowy mieszkaniowej na terenach porolnych

Plany miejscowe, opracowania planistyczne i podzialy geodezyjne

» Cala gmina, w tym Ksigzenice, objeta byta Planem Ogo6lnym Zagospodarowania
Przestrzennego Gminy Grodzisk Mazowiecki, zatwierdzonym Uchwala Rady
Miasta i Gminy Grodzisk Mazowiecki Nr 221/XXXIII/93 z dnia 15.09.1993
(DzUrz Wojewddztwa Warszawskiego Nr 23/1993, poz. 195);
zespot autorski pod kierunkiem arch. Krystyny Reindl-Siwek.

> Podziat dziatki nr 21/1 (0020) zatwierdzony zostat decyzjq ostateczng
Nr 111/2000 Urzedu Miejskiego w Grodzisku Mazowieckim z dnia 18.07.2000.
Pierwsza transakcja zbycia dziatki w granicach pierwotnej dziatki nr 21/1

zawarta w styczniu 2001 roku.
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Ksigzenice stanowity cze$¢ obszaru gminy, ktérego dotyczyta Uchwata

Nr 395/2001 Rady Miejskiej w Grodzisku Mazowieckim z dnia 28.11.2001
w sprawie przystapienia do sporzadzania miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego.

Studium przyjeto uchwata Rady Miejskiej Nr 391/05 z dnia 23.02.2005, ktéra
zostata uchylona. Studium przyjeto skutecznie dopiero uchwala Rady Miejskiej
Nr 40/07 z dnia 24.01.2007; zespot autorski pod kierunkiem arch. Jana
Juraszynskiego.

Obecnie obowigzujace studium przyjeto uchwata Rady Miejskiej Nr 370/09
z dnia 16.01.2009; koordynator zespolu arch. krajobrazu Jolanta Fiszczuk-
Wiktorowicz.

Czes¢ Ksiazenic, w tym dziatka nr 21/1 (0020), objeta zostata Miejscowym
Planem Zagospodarowania Przestrzennego czesci wsi Ksiazenice, zatwierdzonym
Uchwala Rady Miejskiej Grodziska Mazowieckiego Nr 150/2003 z dnia
24.09.2003 (DzUrz Wojewddztwa Mazowieckiego Nr 312/2003, poz. 9022);
zespot autorski pod kierunkiem arch. Anny Markert.

Plan ten objat 418,66 ha, co stanowilo 60% powierzchni Ksigzenic.

Dla dziatki nr 19/2 (0020) uchwalono plan miejscowy ze stawka oplaty
planistycznej w wysokosci 10%: Miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego gminy Grodzisk Mazowiecki dla czeSci wsi Ksiazenice
zatwierdzony Uchwala Nr 439/05 Rady Miejskiej w Grodzisku Mazowieckim
z dnia 23.05.2005 (DzUrz Wojewddztwa Mazowieckiego Nr 158/2005,
poz. 5027); zespdt autorski pod kierunkiem arch. Anny Markert.

Dla dziatki nr 1/12 (0020) uchwalono plan miejscowy ze stawka oplaty
planistycznej w  wysokosci 10%: Miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego cze$ci wsi Ksigzenice gmina Grodzisk Mazowiecki zatwierdzony
Uchwala Nr 643/06 Rady Miejskiej w Grodzisku Mazowieckim z dnia
30.08.2006 (DzUrz Wojewodztwa Mazowieckiego Nr 208/2006, poz. 7886);
zespot autorski pod kierunkiem arch. Anny Markert.

Dla dziatek nr 123-129 (0019) uchwalono plan miejscowy ze stawka oplaty
planistycznej w  wysokosci 10%: Miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego czesci wsi Ksiazenice gmina Grodzisk Mazowiecki zatwierdzony
Uchwala Nr 121/07 Rady Miejskiej w Grodzisku Mazowieckim z dnia
27.06.2007 (DzUrz Wojewddztwa Mazowieckiego Nr 193/2007, poz. 5398);

zesp6t autorski pod kierunkiem arch. Anny Markert.
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> W dniu 24.01.2007 Uchwata Nr 43/2007 Rady Miejskiej Miejskiej w Grodzisku
Mazowieckim przystapiono do zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego cze$ci wsi Ksiazenice, gmina Grodzisk Mazowiecki,

> nastepnie zmieniong Uchwala Nr 397/2009 Rady Miejskiej w Grodzisku
Mazowieckim z dnia 25.02.2009 o zmianie Uchwaly Nr 43/2007 w sprawie
przystapienia do zmiany planu miejscowego w Ksiazenicach — w zakresie

wytyczenia granic obszaru do objecia zmiana planu miejscowego.

W przypadku Ksiazenic mozna moéwi¢ o cigglosci zapisow planistycznych. Plan
miejscowy obejmujacy 60% obszaru uprawomocnit sie 30.12.2003, a wiec przed

ustawowym wygasnieciem plan6w sprzed 1994 roku.
OBROT GRUNTAMI i PROJEKTY INWESTYCYJNE

Celem badania byt okres od stycznia 1999 do czerwca 2008, jednakze cze$¢ informacji
dotyczy okresu wcze$niejszego; dla Ksigzenic wazne byly bowiem znaczace zakupy
gruntéw z I polowy lat 90.:
» w czerwcu 1993 zakupiono dziatke nr 21/1 (w granicach d. PGR)
o powierzchni 20,96 ha;
> wmaju 1993 zakupiono dziatke nr 19 (w granicach d. PGR)
o powierzchni 12,58 ha.
Obecnie (2008 i 2009) realizowane sa na obu tych dziatkach zespoly zabudowy

mieszkaniowej jednorodzinne;j.

Dopiero w czerwcu 2006 kupiono kolejng nieruchomo$¢ o znaczacej wielkosci — dziatke
nr 1/12 o powierzchni 82,80 ha (réwniez w granicach d. PGR). Do sierpnia 2008 nie
rozpoczeto tam inwestycji, a nawet sprzedazy gruntéw.

Wymienione powyzej trzy zakupy (dziatki nr 21/1, 19 i 1/12) objely 16,67% powierzchni
gruntéw w Ksiazenicach.

Obszar d. PGR jest, pod wzgledem logistycznym, dogodnym obszarem inwestycyjnym dla
realizacji duzych przedsiewzie¢, ze wzgledu na dostepne tereny o znacznych areatach
sprzedawane z jednej reki, bez koniecznosci negocjacji w wieloma podmiotami i/lub
uruchamiania procedury scalania i podzialu. Jednakze zwraca uwage znaczny przedziat
czasowy pomiedzy zakupem gruntu a uchwaleniem planu miejscowego (w przypadku
dziatek nr 21/1 i 19/2 — nawet 10 lat). Jest to o tyle zastanawiajace, Ze w momencie

zakupu gruntéw cel inwestycyjny by} przesadzony.
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DECYZJE PLANISTYCZNE i BUDOWLANE oraz OPRACOWANIA

Prognoza skutkow finansowych. Nie wykonano.

Oplata planistyczna. Dla Ksigzenic — w trzech, na cztery plany miejscowe uchwalone
po 1994 roku, okreslono jednolita stawke optaty planistycznej w wysokosci 10%.
Jednakze gmina nie pobiera oplat planistycznych dla nieruchomos$ci potozonych
w Ksigzenicach. Natomiast pobierane byty optaty planistyczne w 2006 roku z terenu wsi

Radonie i Opypy, gdzie stawke oplaty okreslono na 30%.

Dane z rejestrow o warunkach zabudowy i o pozwoleniach na budowe. Do analiz
przyjeto dane z rejestru decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania oraz

z rejestru pozwolen na budowe z okresu 1999-2008.

Ocena skutkow uchwalenia planéw miejscowych. Dla Ksigzenic nie zostata wykonana.

INFRASTRUKTURA TECHNICZNA

Poza obszarem d. PGR, gdzie zapewniono odbiér $ciekéw sanitarnych (oczyszczalnia
tymczasowa'#), na terenie wsi sieci (wodociag, gazociag) praktycznie prowadzone byty
tylko wzdhiz gléwnej ul. Mazowieckiej. Obecnie sukcesywnie jest wprowadzana
infrastruktura wzdhiz kilku ulic poprzecznych do ul. Mazowieckiej. Jednakze dla dzialek
we wschodniej czesci wsi (wschodni odcinek ul. Olszowej), przy ewentualnej realizacji
zabudowy konieczne bedzie podciagniecie sieci nawet na odcinku 1-1,5 km.
W potudniowo-zachodniej czeSci wsi, dla nowo powstajacych zespoléw osiedlowych
w granicach d. PGR, wytyczono siatke ulic wewnetrznych, wzdhiz ktérych prowadzone
sa wodociag igazociag (przylacza lokowane w granicach dzialek) oraz kanalizacja

sanitarna (marzec 2009 — finalny etap realizacji inwestycji).

142 Dane o infrastrukturze zawarte w tekscie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Grodzisk Mazowiecki (wersja z maja 2004 roku, wylozona do publicznego wgladu),
arch. Jan Juraszynski z zespotem, s. 9.
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Zrédto: Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Grodzisk
Mazowiecki (wersja z maja 2004 roku, wylozona do publicznego wgladu), arch. Jan Juraszynski
z zespotem, zalacznik graficzny do pkt. IL3.

Rys. 26: Ksigzenice: infrastruktura w 2004 roku — sie¢ drogowa

Zrédto: Jak dla rysunku 26.
Komentarz: W poréwnaniu z miastem obszary gminne sa zdecydowanie upoSledzone w zakresie
wyposazenia w infrastrukture techniczng (w tym drogi).

Rys. 27: Ksigzenice: infrastruktura w 2004 roku — siec¢ energetyczna
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Zrédto: Studium uwarunkowari i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Grodzisk
Mazowiecki (wersja z maja 2004 roku, wylozona do publicznego wgladu), arch. Jan Juraszynski
z zespotem, zalacznik graficzny do pkt. I1.3.
Komentarz: Wyrazne zréznicowanie warunkéw zasilania pomiedzy obszarem miasta a terenami
wiejskimi.

PO

Rys. 28: Ksiazenice: infrastruktura w 2004 roku — system wodociagowy

Zrédto: Jak dla rysunku 28.
Komentarz: Wyrazne zréznicowanie warunkéw zasilania pomiedzy obszarem miasta a terenami
wiejskimi.

Rys. 29: Ksiagzenice: infrastruktura w 2004 roku — sie¢ gazowa
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Zrédto: Wyrys z Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego czesci wsi Ksiazenice gmina
Grodzisk Mazowiecki, zatwierdzonego Uchwala Rady Miejskiej Grodziska Mazowieckiego Nr 150/2003
z dnia 24.09.2003 (DzUrz Wojewodztwa Mazowieckiego Nr 312/2003, poz. 9022); zespét autorski pod
kierunkiem arch. Anny Markert.

Zaznaczono ciek wodny oraz miejsca wykonania zdje¢ (patrz rysunki 31A i 31B).

Komentarz: Rysunek przedstawia tereny formalnie budowlane, gdzie poza energetyka zadna sie¢ nie
jest prowadzona w przyleglej ulicy. Dla ewentualnej inwestycji konieczne bedzie podciagniecie sieci na
odcinku nie mniejszym niz 1 km.

Rys. 30: Wschodnia cze$¢ wsi Ksiazenice — stan infrastruktury
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Z fototeki autorki (2005, 2007).

Linig zaznaczono ciek wodny podkreslony linig zadrzewien (samosiewy).

Komentarz: Teren budowlany od jesieni 2003, kiedy uchwalono stosowny zapis w planie miejscowym
i przeprowadzono podzial geodezyjny gruntu na dziatki budowlane — jednakze stan pozostat bez zmian
w okresie 2003-2008.

Rys. 31A i 31B: Wschodnia czes$¢ wsi Ksiazenice — dziatki budowlane
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WALORY PRZESTRZENNE I ARCHITEKTONICZNE

Standard przestrzeni i jakos$¢ zabudowy
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Zrédto: Zasoby ewidencyjne Starostwa
Powiatowego w Grodzisku Mazowieckim.

A inwestycje w granicach d. PGR, B standard i wielko$¢ budynkéw dostosowane
zespoly zabudowy mieszkaniowej do mozliwo$ci nabywcoéw
jednorodzinnej

C | zréznicowanie wielkosci D zréznicowani inwestorzy
i charakteru zabudowy

E kolejna inwestycja w granicach d. PGR F uzbrojenie terenu wyprzedzajace inwestycje
— wtorne podzialy dziatki nr 19; kubaturowe, przylacza lokowane w granicy
wskazano miejsce, skad zrobiono zdjecie dziatek, wzdhuz wytyczonych ulic
przedstawione jako rysunek 32F

Poza zroédtem wskazanym — z fototeki

Rys.

autorki (2007, 2008).

32A-32F: Ksiazenice-PGR: inwestycje na terenach porolnych
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Dziedzictwo kulturowe. Na terenie Ksigzenic zachowat sie park z I potowy XIX wieku
o powierzchni 6,6 ha objety ochrong — wpis do rejestru pod numerem 986'“, a takze
6 stanowisk archeologicznych (osadnictwo z epoki neolitu, brgzu i Sredniowiecza)'*.

Zakres ochrony nie ulegt do 2009 roku zmianie'®.

GMINA STARE BABICE, POWIAT WARSZAWSKI ZACHODNI

W granicach gminy Stare Babice znajduje sie osiem obszar6w badawczych, ktore,
jakkolwiek zréznicowane, w przyjetej trojstopniowej skali, charakteryzuja sie najwyzsza
dynamika zmian. Eacznie obejmuja 13,08 km? z przyrostem populacji w okresie 10 lat
rzedu 30%. W przyjetej na potrzeby prowadzonych badan tréjstopniowej gradacji
charakteryzuja sie najwyzszym poziomem aktywnosci, w tym w zakresie wykorzystania
oplaty planistycznej oraz wykonania zadan wynikajacych z przepisow ustawy o

planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Lokalizacja ogdélna i szczegélowa. Gmina Stare Babice polozona w powiecie
warszawskim zachodnim przylega do zachodniej granicy administracyjnej Warszawy,
a $cislej do dzielnic Bemowo i Bielany. Od péinocy granice gminy stanowi kompleks
Kampinoskiego Parku Narodowego, natomiast od potudnia tereny gminy Ozaréw
Mazowiecki. Polozona nieznacznie na uboczu, z jedng gléwng osia komunikacyjng
Warszawa— Sochaczew (ul. Warszawska, droga nr 580), jednakze z dogodnym dojazdem
do centrum Warszawy (ul. Warszawska—ul. Gérczewska) i nieodlegtym dojazdem do
trasy Warszawa—Poznan (E30). Siedziba gminy jest wie$ Stare Babice, zlokalizowana
bezposrednio przy ul. Warszawskiej. Ustugi II stopnia dostepne dopiero na terenie
Warszawy, gléwnie wzdhiz nieodleglej ul. Powstanicéw Slaskich i Gérczewskiej. Wzdtuz

granicy wschodniej gminy ciggnie sie park lesny Bemowo z trzema rezerwatami.

Z terenu gminy do badan przyjeto 8 wiosek, z tego Blizne Laszczynskiego, Blizne
Jasinskiego, Lubiczow, Latchorzew i Nowe Babice stanowia zwarty obszar nanizany na
ul. Warszawska i sa najblizsze Warszawie. Dodatkowo Blizne *haszczyniskiego
i Lubiczéw od potudnia granicza z terenem intensywnych dziatan inwestycyjnych, gdzie
wprowadzana jest od 2008 roku zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna na terenach

porolnych wzdtuz ul. Lazurowej/Batalionéw Chtopskich (Warszawa, dzielnica Bemowo).

143  Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Grodzisk Mazowiecki
(wersja z maja 2004 roku, wytozona do publicznego wgladu), arch. Jan Juraszynski z zespotem, s. 18.

144  Ibidem, s. 98.

145  Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Grodzisk Mazowiecki
przyjete Uchwalg Nr 370/2009 Rady Miejskiej w Grodzisku Mazowieckim z dnia 16.01.2009, arch.
krajobrazu Jolanta Fiszczuk-Wiktorowicz z zespotem, s. 138 i 141.
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Kwirynow i Janéw potozone sa réwniez we wschodniej czeSci gminy, ale w glebi obszaru,
w sasiedztwie terenéw lesnych (Park Lesny Bemowo). Natomiast Lipkéw znajduje sie
w poinocnej (obrzezowej) czeSci gminy i przylega bezposrednio do terenéw

Kampinoskiego Parku Narodowego.
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Zrédto: Okolice Warszawy. Mapa topograficzno-turystyczna,
Wojskowe Zaktady Kartograficzne, Warszawa, 2000.

Komentarz: Bezposrednie sasiedztwo gminy Stare Babice to tereny zainwestowane zachodniej
Warszawy (granica wzdtuz ul. Lazurowej — zaznaczonej strzatka).

Rys. 33: Lokalizacja ogélna gminy Stare Babice
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Podstawowe dane o gminie. Gmina Stare Babice obejmuje obszar 63 km? Ludno$¢ liczy
okoto 15 000 os6b (30.06.2008), ze wzrostem populacji w okresie 1999-I pétrocze 2008

rzedu 30%. Gestos¢ zaludnienia w gminie wynosi 238 osob/km?.

Odnotowano znaczny wzrost ujawnionych w rejestrze podmiotéw gospodarczych;
w okresie 19991 péirocze 2008 wynidst on 289%:
[612 przedsiebiorcow (31.12.1998)/1768 przedsiebiorcow (21.08.2008)]4

(dane zbiorcze dla gminy, gdyz nie sa prowadzone rejestry dla poszczeg6lnych wsi).

Grunty zabudowane i zurbanizowane stanowia 8,21% powierzchni (2004)'¥’. Blisko 32%
powierzchni gminy to tereny chronione ze wzgledu na walory przyrodnicze (w tym 16,8%

powierzchni gminy znajduje sie w granicach Kampinoskiego Parku Narodowego)'*.

1999: Budzet gminy: dochody rzedu 20,2 min ztotych;
udziat wydatkéw inwestycyjnych wynidst blisko 8 mln (39,55%)".
2007: Budzet gminy: dochody rzedu 64,8 min zlotych;

udziat wydatkéw inwestycyjnych wynidst okoto 8,8 min (13,49%)"°.

Na terenie gminy znajduje sie szereg obiektdw badZz wpisanych do rejestru zabytkdw,
badZ objetych ochrong konserwatorska, w tym kilkadziesiagt stanowisk
archeologicznych'™".
Liczba gospodarstw rolnych indywidualnych wynosita'*:
> wedhug stanu z dnia 31.12.2001:

1314 gospodarstw o $redniej wielkosci gospodarstwa — 2,60 ha
> wedlug stanu z dnia 31.12.2007:

1305 gospodarstw o $redniej wielkosci gospodarstwa — 1,98 ha.

146  Dane przyjeto za rejestrami gminnymi oraz ze strony http://www.stare-babice.waw.pl.

147  Rafal Makarewicz, arch. arch. Ewa Cebrzynska-Niebudek, Pawet Niebudek: Analiza zmian
w zagospodarowaniu przestrzennym Gminy Stare Babice w latach 1992-2005 z czesciowym
uwzglednieniem roku 2006, opracowanie wykonane na zlecenie Gminy Stare Babice, maszynopis,
lipiec 2007, tom II, s. 63.

148 Ibidem, s. 22.

149  Uchwata Nr XIX/230/2000 Rady Gminy w Starych Babicach z dnia 27.04.2000.

150  Strona http://www.stare-babice.waw.pl.

151  Informacje o zabytkach i obiektach pozostajacych pod ochrong konserwatorska zawiera tekst
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania Przestrzennego Gminy Stare Babice, zatwierdzone
Uchwalg Rady Gminy Stare Babice Nr XXXVIII/326/06 z dnia 01.06.2006;

zesp6t autorski pod kierunkiem arch. Barbary Ztotowskiej, s. 21 i nastepne.

152 Dane z rejestréw gminnych.
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Z fototeki autorki (sierpien 2008).

Zdjecie z wiezy triangulacyjnej (poludniowy odcinek ul. Lazurowej, Warszawa, dzielnica Bemowo).
Komentarz: Na horyzoncie po lewej stronie widoczna sylwetka kosciota p.w. Wniebowziecia NMP

w Starych Babicach [korpus koSciota wg projektu arch. Joézefa Piusa Dziekonskiego (1902)
z wykorzystaniem w czesci ko$ciota barokowego ufundowanego przez Jana Szembeka z zona Ewa (1728),
wieza koSciofa z lat 1925-1926].

Rys. 34: Rezerwa inwestycyjna — potudniowa czes¢ gminy Stare Babice
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Blizne Laszczynskiego

Latchorzew

A B | otwarcie z ul. Warszawskiej na potudnie

C D | widok wzdhiz ul. Warszawskiej w kierunku wschodnim,
widoczna zabudowa zachodniego Bemowa

Zdjecia z fototeki autorki (2008).
Oba fragmenty mapy: Zrédto: Okolice Warszawy. Mapa topograficzno-turystyczna, Wojskowe
Zaklady Kartograficzne, Warszawa, 2000.

Rys. 35A-35D: Tereny poza obszarem zainwestowania
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Ty

Zrédto: http://maps.google.com.

Linig zaznaczono ul. Lazurowa — zachodnia granice administracyjna Warszawy.

Komentarz: Kontrast — intensywne wykorzystanie terenéw po wschodniej stronie ul. Lazurowej (to
zachodnie tereny Warszawy) i rezerwy inwestycyjne na terenie gmin podwarszawskich (zachodnia strona
ul. Lazurowej).

Rys. 36: Rezerwa inwestycyjna Warszawy w kierunku zachodnim

Pierwotny plan zagospodarowania przestrzennego i opracowania planistyczne

> Cala gmina objeta byla Miejscowym Planem Ogo6lnym Zagospodarowania
Przestrzennego Gminy Stare Babice na okres perspektywiczny, zatwierdzonym
Uchwala Rady Gminy w Starych Babicach Nr XVII/115/92 z dnia 20.05.1992
(DzUrz Wojewddztwa Warszawskiego Nr 13/1992, poz. 153);
zespot autorski pod kierunkiem arch. Krystyny Konopkowe;j.

» Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania Przestrzennego Gminy
Stare Babice,zatwierdzono Uchwalg Rady Gminy Stare Babice Nr XIX/165/97
z dnia 29.04.1997; zesp6t autorski pod kierunkiem arch. Krystyny Konopkowej.

» Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania Przestrzennego Gminy
Stare Babice, zatwierdzono Uchwala Rady Gminy Stare Babice
Nr XXXVIII/326/06 z dnia 01.06.2006;

zespot autorski pod kierunkiem arch. Barbary Zlotowskiej.
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DECYZJE PLANISTYCZNE i BUDOWLANE oraz OPRACOWANIA

Prognoza skutkéw finansowych. Dla dwoch sposrod — pietnastu badanych planéw

miejscowych opracowano prognozy skutkéw finansowych uchwalenia planu.

Oplata planistyczna. W czesci z pietnastu uchwalonych po 1994 roku planéw
miejscowych okreslono stawki optaty planistycznej w wysokosci 30-25-15-10%. Gmina

pobiera oplaty planistyczne.

Dane z rejestrow o warunkach zabudowy i o pozwoleniach na budowe. Do analiz
przyjeto dane z rejestru decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu
z okresu 1999-2003 roku. Dane o wydanych pozwoleniach na budowe przyjeto z okresu

1999-1 potrocze 2008.

Ocena skutkéw uchwalenia planéw miejscowych
> ,Analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym Gminy Stare Babice
w latach 1992-2005 z czesciowym uwzglednieniem roku 2006, lipiec 20077,
autorzy opracowania: mgr. Rafal Makarewicz, arch. arch. Ewa Cebrzynska-
Niebudek, Pawel Niebudek.

W powyzszym opracowaniu autorzy rekomenduja jako optymalng, zaréwno dla rozwoju
gminy, jak i komunalnego budzetu, stawke oplaty planistycznej ogdlnie z przedzialu

10-15%"3, a konkretniej — w wysokosci 15%".

INFRASTRUKTURA TECHNICZNA

Gmina Stare Babice jest zelektryfikowana i czeSciowo zgazyfikowana. Ma wtasna
oczyszczalnie $ciekdw i sukcesywnie kolejne obszary sa podiaczane do sieci
kanalizacyjnej sanitarnej. Wyrazna granica wyposazenia w infrastrukture technicznag jest
ul. Warszawska, z czeScig pdéinocna praktycznie w calosci uzbrojong i z czeScig
potudniowa z sieciami sporadycznie poprowadzonymi, i jedli, to wylacznie wzdhuz

gtownych ulic.

153  Rafat Makarewicz, Ewa Cebrzynska-Niebudek, Pawet Niebudek: Analiza zmian

w zagospodarowaniu przestrzennym Gminy Stare Babice w latach 1992-2005 z czeSciowym
uwzglednieniem roku 2006, opracowanie na zlecenie Gminy Stare Babice, 2007, maszynopis, s. 299.
154  Ibidem, s. 56.
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OBSZAR BADAWCZY NR 3 — WIES BLIZNE EASZCZYNSKIEGO

Polozenie ogélne i szczegélowe, uklad przestrzenny i sasiedztwo. Blizne
Laszczynskiego jest najbardziej na wschod wysunietym obszarem gminy, przylega
bezposrednio do terenu Warszawy. Wie$ centralnie przecieta ul. Warszawska. P6inocna
czes¢ Blizne Faszczynskiego stanowi tereny zabudowane, cze$¢ poludniowa (ponizej
ul. Warszawskiej do ul. Batalionéw Chlopskich) to obszar porolniczy, plaski, bez
zadrzewien, z ciagiem zabudowy wylacznie w pasie przyulicznym ul. Warszawskiej. Tuz
przy wschodniej granicy wsi (od strony miasta) realizowana jest inwestycja drogowa

wzdhiz kierunku poéioc-potudnie (budowa trasy ekspresowej Armii Krajowej

155).

— w granicach wsi zajmie ona obszar 6,5 ha

< il 5
‘ ! ‘-- VWA :R"I:\'ﬂ.ﬁ K -‘.
J/ : |
/\/“\‘ =l H

I/ = Blizne

taszczynskiego

Zrédto: Mapa gminy. Gmina Stare Babice,
Daunpol spétka z ograniczona odpowiedzialnoscia, Warszawa, 1997.

Komentarz: Ul. Warszawska dzieli wie§ na dychotomiczne cze$ci — zurbanizowang cze$¢ pdinocnag i
nadal uzytkowana rolniczo i pozbawiong infrastruktury technicznej cze$¢ potudniowa. Stan ten obecnie
(2009) ulega zmianie w wyniku prowadzonej budowy trasy Armii Krajowej w potudniowej czesci Blizne
Laszczynskiego. Dla czeSci pétnocnej zobowiazujace sasiedztwo Fortu Blizne (wybudowanego w latach 80.
XIX wieku, wpisanego do rejestru zabytkdw, stanowiacego jeden z fortéw pierScienia zewnetrznego
»Iwierdzy Warszawa”).

Rys. 37: Lokalizacja szczegdétowa wsi Blizne taszczynskiego

155  Arch. Barbara Zlotowska, arch. kraj. Monika Sawicka-Géralska: Prognoza skutkéw uchwalenia
planu (,Zmiana czesci miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi Blizne Jasinskiego,
Blizne Laszczynskiego i Lubicz6w™), opracowanie na zlecenie Gminy Stare Babice, 2005,
maszynopis, s. 5.
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Plany miejscowe i dokumenty planistyczne

>

>

Dla czesci podinocnej wsi Blizne FLaszczynskiego: Miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego wsi Blizne Jasinskiego, Ft.aszczynskiego
i Lubiczéw, zatwierdzony Uchwala Rady Gminy Stare Babice Nr XXV1/229/98
z dnia 29.02.1998 (DzUrz Wojewddztwa Warszawskiego Nr 19/1998, poz. 55);
zespot autorski pod kierunkiem arch. Barbary Zlotowskiej;

okreslono stawke optaty planistycznej w wysokosci 25%.

Dla potudniowej czesci uchwalono zmiany do planu miejscowego, przyjmujac
stawkgq oplaty planistycznej w wysokosci 10%:

Zmiany cze$ci miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi Blizne
Jasinskiego, F.aszczynskiego i Lubiczéw — w zakresie czesci wsi Blizne
Laszczynskiego, zatwierdzone Uchwala Rady Gminy Stare Babice

Nr XXXV/288/06 z dnia 16.02.2006 (DzUrz Wojewddztwa Mazowieckiego

Nr 67/2006, poz. 2193);

zespot autorski pod kierunkiem arch. Barbary Zlotowskiej.

Prognoza skutkéw finansowych

>

Zmiany czesci miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi Blizne
Jasinskiego, F.aszczynskiego i Lubiczéw — Prognoza skutkéw finansowych
uchwalenia planu, 2005;

arch. Barbara Ztotowska, arch. krajobrazu Monika Sawicka-Goéralska

(prognoza obejmuje wylacznie potudniowq czes¢ wsi Blizne Laszczyriskiego).

Ogolny komentarz do wykonanych przed laty opracowan prognoz skutkéw finansowych

przedstawiono we wnioskach koficowych.

Infrastruktura techniczna. Cze$¢ na péinoc od ul. Warszawskiej — wyposazona

w wodociagg i kanalizacje sanitarng. Cze$¢ po potudniowej stronie ul. Warszawskiej

— infrastruktura ograniczona do czesci przyulicznej ul. Warszawskiej.
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A Zrédto: htp://
maps.
google.com.

Zrédto: Zatacznik do Uchwaly Rady Gminy Stare Babice
Nr XXXV/288/06 z dnia 16.02.2006 (DzUrz Wojewddztwa
Mazowieckiego Nr 67/2006, poz. 2193) zatwierdzajacej zmiany czeSci
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi Blizne
Jasinskiego, Laszczynskiego i Lubiczéw — w zakresie czes$ci wsi Blizne
Laszczynskiego; zespdt autorski pod kierunkiem arch. Barbary
Ztotowskiej.

Komentarz: Plan obejmuje potudniowa czes¢ wsi (ponizej ul.
Warszawskiej—Gorczewskiej) z centralnie prowadzong trasa Armii
Krajowej, aczaca most Grota Roweckiego z Al. Jerozolimskimi.
Zaznaczono ul. Warszawska—Goérczewska. Na terenie objetym planem
miejscowym z 2006 roku i dopuszczajacym zabudowe, inwestycje nie
pojawity sie do 2008 roku, kiedy to rozpoczeto budowe trasy AK.

Rys. 38A i 38B: Blizne taszczynskiego: przeksztatcanie terendéw rolnych
w tereny budowlane — potudniowa czes$¢ wsi
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Standard przestrzeni i jakos$¢ zabudowy

IR, W

%

Z fototeki autorki (2008).

A | pas przyuliczny ul. Warszawskiej B | pas przyuliczny ul. Warszawskiej
— pierwsze inwestycje realizowane — strona poludniowa,
po stronie péinocnej drogi najnowsze realizacje na zasadzie matych enklaw

lub pojedynczych budynkéw

C | kontrasty — zabudowa gospodarcza D zabudowa mieszkalna o ponadstandardowych
pierwotna w poblizu nowej zabudowy parametrach

E | péinocne zaplecze ul. Warszawskiej F | ulice wewnatrz obszaru (czes¢ péinocna) otwarte
wypetniane sukcesywnie zabudowa na budownictwo wielorodzinne zrealizowane

w zachodniej Warszawie

Rys. 39A-39F: Blizne taszczynskiego: niejednorodny standard zabudowy
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OBSZAR BADAWCZY NR 4 — WIES BLIZNE JASINSKIEGO

Polozenie ogolne i szczegolowe, uklad przestrzenny i sgsiedztwo. Blizne Jasiniskiego
przylega od potudnia do zespolu zabudowy jednorodzinnej warszawskiego osiedla
,»Groty” i stanowi zwarty czworokat terenéw zabudowanych pomiedzy ul. Hubala

Dobrzanskiego na péinocy oraz ul. Warszawska na potudniu.

Zrédto: Mapa gminy. Gmina Stare Babice,
Daunpol spétka z ograniczona odpowiedzialnoscia, Warszawa, 1997.

Komentarz: Ul Warszawska stanowi cezure dostepu do infrastruktury technicznej, gdyz tereny
potozone na potudnie sa praktycznie nieuzbrojone. Blizne Jasinskiego, w catosci polozone po péinocnej
stronie ulicy, ma zapewniony dostep do sieci gminnych wodociagowej i kanalizacji sanitarnej.

Rys. 40: Lokalizacja szczegétowa wsi Blizne Jasirnskiego
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Zrédto: hitp:/maps.google.com.

Rys. 41: Typowy obszar zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
— Blizne Jasinskiego

Plany miejscowe i dokumenty planistyczne
> Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego wsi Blizne Jasinskiego,
Laszczynskiego i Lubiczow, zatwierdzony Uchwalg Rady Gminy Stare Babice
Nr XXVI/229/98 z dnia 29.02.1998 (DzUrz Wojewddztwa Warszawskiego
Nr 19/1998, poz. 55); zespdt autorski pod kierunkiem arch. Barbary Ziotowskiej;

okreslono stawke oplaty planistycznej w wysokosci 25%.

Infrastruktura techniczna. Wie§ polozona w caloSci po poéinocnej stronie

ul. Warszawskiej — wyposazona w wodociag i kanalizacje sanitarng.
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ul. Warszawska,

poczatkowa faza wprowadzania zabudowy

w II linii pasa przyulicznego

Mickiewicza [ ¢

C

Z fototeki autorki (2008).
Komentarz: Tereny wewnatrz obszaru sukcesywnie dopetniane zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna.

Rys. 42A-42C: Blizne Jasinskiego — standard zabudowy
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OBSZAR BADAWCZY NR 5 — WIES LUBICZOW

Polozenie ogélne i szczegolowe, uklad przestrzenny i sasiedztwo. Lubiczow potozony
jest na potudnie od ul. Warszawskiej. Jedna droga gruntowa przecina obszar wsi i przez
ul. Ogrodnicza komunikuje tereny poludniowe z ul. Warszawska. Zabudowa

skoncentrowana wylacznie w pasie przyulicznym ul. Warszawskiej.

I
Zrédto: Mapa gminy. Gmina Stare Babice,
Daunpol spétka z ograniczona odpowiedzialnoscia, Warszawa, 1997.
Komentarz: Wies potozona wylacznie po potudniowej stronie ul. Warszawskiej, co rzutuje na kwestie
dostepu do infrastruktury technicznej — sieci prowadzone wylacznie w ul. Warszawskiej, wnetrze obszaru
poza zasiegiem infrastruktury.

Rys. 43: Lokalizacja szczegdétowa wsi Lubiczoéw

Zrédto: hitp:/maps.google.com.
Komentarz: Na poludnie od ul. Warszawskiej typowe tereny nadal uzytkowane rolniczo, bez
infrastruktury drogowej i technicznej.

Rys. 44: Warunki Srodowiskowe i inwestycyjne wsi Lubiczéw
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Plany miejscowe i dokumenty planistyczne

» Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego wsi Blizne Jasinskiego,
Laszczynskiego i Lubiczéw, zatwierdzony Uchwalg Rady Gminy Stare Babice Nr
XXVI1/229/98 z dnia 29.02.1998 (DzUrz Wojewddztwa Warszawskiego
Nr 19/1998, poz. 55); zesp6t autorski pod kierunkiem arch. Barbary Ziotowskiej;
okreslono stawke oplaty planistycznej w wysokos$ci 25%.

> Zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi Blizne
Jasiniskiego, t.aszczynskiego i Lubiczow — w zakresie wsi Lubiczéw,
zatwierdzone Uchwatg Rady Gminy Stare Babice Nr X/61/03 z dnia 25.09.2003
(DzUrz Wojewodztwa Mazowieckiego Nr 281/2003, poz. 7451);
zespot autorski pod kierunkiem arch. Barbary Ztotowskiej;

okreslono stawke optaty planistycznej w wysokosci 0%.

Infrastruktura techniczna. Wie$§ w catosci po potudniowej stronie od ul. Warszawskiej,
co negatywnie przesadza o dostepie do infrastruktury technicznej. W ograniczonym

zakresie dostep do wodociagu.
OBSZAR BADAWCZY NR 6 — WIES LATCHORZEW

Polozenie ogélne i szczegélowe, uklad przestrzenny i sasiedztwo. Latchorzew przeciety
jest centralnie ul. Warszawska. Polocna czes¢ Latchorzewa (obszar pomiedzy
ul. Decowskiego a ul. Hubala Dobrzanskiego) to tereny zabudowane oparte o kompleks
zieleni Park Lesny Bemowo. Pozostala czeS¢ to obszar porolniczy, plaski, bez
zadrzewien, z ciggiem zabudowy wylacznie w pasie przyulicznym ul. Warszawskiej,
jednakze wytyczono poprzeczne, biegngce z potudnia na poinoc ulice: Szeligowska

i Przedszkolna.
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Zrédto: Mapa gminy. Gmina Stare
Babice, Daunpol spétka z ograniczona
odpowiedzialnoscia, Warszawa, 1997.

Zrédto: hitp:/maps.google.com.

Komentarz: Cezurg ul. Warszawska.

W czesci pdinocnej zwarty obszar zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej z dostepem

do infrastruktury drogowej i technicznej.
Poludniowa cze$¢ — tereny porolne
pozbawione infrastruktury. Dojazdy drogami
gruntowymi.

Po stronie p6inocnej bezposrednie sasiedztwo
atrakcyjnych terenéw przyrodniczych.

Rys.

45A 1 45B: Latchorzew: lokalizacja i warunki Srodowiskowe
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Plany miejscowe i dokumenty planistyczne

>

Dla pdinocnej czesci wsi Latchorzew: Miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego czesci wsi Latchorzew, zatwierdzony Uchwala Rady Gminy Stare
Babice Nr XXVIII/245/98 2z dnia 29.04.1998 (DzUrz Wojewodztwa
Warszawskiego Nr 33/1998, poz. 108);

zespot autorski pod kierunkiem arch. Barbary Ziotowskiej.

Dla obszaru przy ul. Reymonta: Miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego czesci wsi Latchorzew, zatwierdzony Uchwala Rady Gminy Stare
Babice Nr IX/66/99 z dnia 27.05.1999 (DzUrz Wojewddztwa Mazowieckiego Nr
74/1999, poz. 2281);

zespot autorski pod kierunkiem arch. Barbary Zlotowskiej.

Dla potudniowej czesci Latchorzewa (ponizej ul. Hubala Dobrzanskiego):
uchwalono plan miejscowy ze stawka oplaty planistycznej w wysokosci 25%:
Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego wschodniej czeSci gminy Stare
Babice, zatwierdzony Uchwala Rady Gminy Stare Babice Nr XX/232/00 z dnia
25.05.2000 (DzUrz Wojewodztwa Mazowieckiego Nr 81/2000, poz. 818); zesp6t
autorski pod kierunkiem arch. Barbary Zlotowskiej.

Uchwata Rady Gminy Stare Babice Nr XXXV1/411/02 z dnia 07.02.2002

w sprawie scalenia i podzialu gruntéw we wsi Latchorzew.

Dla potudniowej czesci Latchorzewa (ponizej ul. Hubala Dobrzanskiego)
przyjeto zmiany do planu miejscowego, wprowadzajac stawke oplaty
planistycznej w wysokosci 15%: Zmiany czeSci miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego wschodniej czesci gminy Stare Babice,
zatwierdzone Uchwata Rady Gminy Stare Babice Nr X/60/03 z dnia 25.09.2003
(DzUrz Wojewo6dztwa Mazowieckiego Nr 281/2003, poz. 7450); zesp6t autorski

pod kierunkiem arch. Barbary Ztotowskiej.

Infrastruktura techniczna. Standardowa sytuacja dla wioski przecietej ul. Warszawska,

czes¢ poéiocna wyposazona w wodocigg i kanalizacje sanitarna, jednakze sieci

prowadzone tylko w gléwnych ulicach; cze$¢ poludniowa praktycznie poza zasiegiem

infrastruktury (za wyjatkiem zasilania energetycznego).

WPLYW PLANOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO I UWARUNKOWAN PRAWNO-GOSPODARCZYCH
NA EKONOMIKE PROJEKTOW INWESTYCYJNYCH

98



A w $rodku obszaru zabudowa niezwigzana B  $ciany i budowle w ostrych granicach
z produkcja rolnicza sporadycznie dawnych terenéw rolnych, wzdtuz podziatow
realizowana — dojazdy drogami gruntowymi; wiasnodciowych
w glebi widoczna osiedlowa zabudowa
Sredniowysoka i wysoka zespolow
mieszkaniowych zrealizowanych
wzdtuz ul. Lazurowej, w granicach
administracyjnych Warszawy

Z fototeki autorki (2008).

Rys. 46A i 46B: Charakter potudniowej czesci Latchorzewa

OBSZAR BADAWCZY NR 7 — WIES BABICE NOWE

Polozenie ogoélne i szczegélowe, uklad przestrzenny i sasiedztwo. Babice Nowe
potozone sa w potudniowej czesci gminy, na potudnie od ul. Warszawskiej. Dwie
poprzeczne ulice (Ogrodnicza i Wieruchowska) podwiazuja obszar wsi do arterii
prowadzacej do Warszawy oraz spinaja ul. Warszawska (droga Warszawa—Sochaczew) z
Ozarowem Mazowieckim i trasa Warszawa—Poznan (E30). Zabudowa skoncentrowana w
pasach przyulicznych. Teren wsi centralnie przeciety wzdhiz kierunku péioc—potudnie

rzeczka Struga.
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A 7Zrédto: Mapa gminy. Gmina Stare Babice, Daunpol B Zrédto: hitp://maps.google.com.

spotka z ograniczong odpowiedzialno$cia, Warszawa, 1997.

Komentarz: Cezura inwestycyjna ul. Warszawska. W cze$ci p6tnocnej obszar zabudowy z dostepem

do infrastruktury drogowej i technicznej. Potudniowa cze$¢ — tereny uzytkowane rolniczo
i pozbawione infrastruktury. Dostep do wnetrza obszaru drogami gruntowymi.

Rys. 47A i 47B: Babice Nowe: lokalizacja i uwarunkowania s$rodowiskowe

Plany miejscowe i dokumenty planistyczne

» Dla wsi Babice Nowe w calo$ci uchwalono plan miejscowy ze stawka optaty

planistycznej w  wysokoSci 25%: Miejscowy plan zagospodarowania

przestrzennego wschodniej czeSci gminy Stare Babice, zatwierdzony Uchwatg
Rady Gminy Stare Babice Nr XX/232/00 z dnia 25.05.2000 (DzUrz

Wojewddztwa Mazowieckiego Nr 81/2000, poz. 818);

zespot autorski pod kierunkiem arch. Barbary Ziotowskiej.

» Dla wsi Babice Nowe w calosSci przyjeto zmiany do planu miejscowego,

wprowadzajac stawke optaty planistycznej w wysokosci 15%: Zmiany czesci

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wschodniej czesci gminy

Stare Babice, zatwierdzone Uchwala Rady Gminy Stare Babice Nr X/60/03

z dnia 25.09.2003 (DzUrz Wojewddztwa Mazowieckiego Nr 281/2003
poz. 7450); zespot autorski pod kierunkiem arch. Barbary Zlotowskiej.
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Infrastruktura techniczna. Standardowa sytuacja dla wioski przecietej ul. Warszawska:
cze$C poOlnocna (stanowigca niewielka czeS¢ wsi) wyposazona jest w wodociag
i kanalizacje sanitarng, natomiast dominujaca obszarowo cze$¢ potudniowa praktycznie
pozostaje poza zasiegiem infrastruktury (za wyjatkiem zasilania energetycznego);
wodociag jest tam dostepny w dwoch gléwnych ulicach (Wieruchowska, Ogrodnicza)

oraz kanalizacja sanitarna prowadzona wylacznie w ul. Wieruchowskiej.
OBSZAR BADAWCZY NR 8 — WIES KWIRYNOW

Polozenie ogolne i szczegolowe, uklad przestrzenny i sgsiedztwo. Wie§ Kwirynéw
lokuje sie we wschodniej czeSci gminy. Jakkolwiek nie bezposrednio, ale polozona jest
blisko zachodniej granicy Warszawy. Kwirynéw sasiaduje przez ul. Sikorskiego
z kompleksem zieleni Parku Lesnego Bemowo. Stanowi kwartal wytyczony przez ulice
Pohulanka, Maczka, Sikorskiego i Graniczng. Pierwotna zabudowa wylacznie w pasach

przyulicznych, obecnie coraz wiecej zabudowy wprowadzanej jest w glab obszaru.

hulanka & ;

-| Kwiryno

i 2

Zrédto: Mapa gminy. Gmina Stare Babice, Daunpol spétka z ograniczona odpowiedzialnoscia,
Warszawa, 1997.

Komentarz: Zwarty obszar wsi, okolony z czterech stron urzadzonymi ulicami z sieciami infrastruktury
technicznej sprzyja decyzjom inwestycyjnym — zabudowa jest sukcesywnie wprowadzana w glab obszaru.

Rys. 48: Uwarunkowania lokalizacyjne i inwestycyjne wsi Kwirynoéw
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Kwirynow

Zrédto: http://maps.google.com.
Komentarz: Bliskie sasiedztwo terenow zielonych, ale od terenéw mieszkaniowych odcietych ulica.

Rys.

49: Warunki $rodowiskowe wsi Kwirynéw i Jandw

Plany miejscowe i dokumenty planistyczne

» Ustalono granice gruntéw przeznaczonych pod skoncentrowane budownictwo

jednorodzinne w Kwirynowie: Uchwata Rady Gminy w Starych Babicach

Nr XIV/113/96 z dnia 12.09.1996.

Uchwata Rady Gminy w Starych Babicach Nr XXXVIII/423/02 z dnia
25.04.2002 w sprawie scalenia i podziatu nieruchomosci we wsi Kwirynow.

Dla wsi Kwirynéw w catosci uchwalono plan miejscowy ze stawka optaty
planistycznej w  wysokosci 25%: Miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego wschodniej czeSci gminy Stare Babice, zatwierdzony Uchwatg
Rady Gminy Stare Babice Nr XX/232/00 z dnia 25.05.2000

(DzUrz Wojewoddztwa Mazowieckiego Nr 81/2000, poz. 818);

zespot autorski pod kierunkiem arch. Barbary Zlotowskiej.
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Infrastruktura techniczna. Infrastruktura prowadzona wzdluz ulic obrzezowych, trwa

wprowadzanie sieci do wnetrza obszaru. Ogrzewanie oparte o gaz ze zbiornikow.

Dziedzictwo kulturowe. Na terenie Kwirynowa wpisano do rejestru zabytkow

(Nr rej. 1582) cmentarz wojenny z II wojny $wiatowej™®.

, il
[ e

Z fototeki autorki (2008).

A | zabudowa w istniejacych pierzejach B tworzenie nowych pierzei przyulicznych
gtéwnych ulic obrzezowych wewnatrz obszaru

C sukcesywna wprowadzanie zabudowy D ulice wytyczone, sukcesywnie wyposazane
do wnetrza obszaru na zasadzie plombowej, w infrastrukture techniczng
liczne parcele niezabudowane

Rys. 50A-50D: Kwirynéw: standard zabudowy realizowanej na terenach
porolnych

156  Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania Przestrzennego Gminy Stare Babice,
zatwierdzono Uchwalg Rady Gminy Stare Babice Nr XXXVIII/326/06 z dnia 01.06.2006;
zesp6t autorski pod kierunkiem arch. Barbary Zlotowskiej, s. 22.
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OBSZAR BADAWCZY NR 9 — WIES JANOW

Polozenie ogolne i szczegolowe, uklad przestrzenny i sasiedztwo. Wie$ Janéw lokuje
sie we wschodniej czesci gminy, jakkolwiek bezposrednio nie przylega, ale potozona jest
blisko zachodniej granicy Warszawy. Janéw sasiaduje przez ul. Sikorskiego
z kompleksem Parku Les$nego Bemowo. Stanowi kwartal wytyczony przez ul. Pohulanka,
cieki wodne wzdluz poéinocnej granicy wsi, ul. Sikorskiego, Maczka. Zabudowa

skoncentrowana gléwnie w pasie przyulicznym poprzecznej ul. Andersa.

Zrédto: Mapa gminy. Gmina Stare Babice, Daunpol spétka z ograniczona odpowiedzialnoscia,
Warszawa, 1997.

Komentarz: Uklad przestrzenny podobny do uktadu wsi Kwirynéw — do$¢ zwarty obszar,
okolony/przeciety poprzecznie urzadzonymi ulicami z sieciami infrastruktury technicznej. A jednak
poziom aktywno$ci inwestycyjnej nizszy niz w przylegltym Kwirynowie (patrz wyniki analiz opisane
w rozdziale 5).

Rys. 51: Uwarunkowania lokalizacyjne i inwestycyjne wsi Janodw
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Plany miejscowe i dokumenty planistyczne

>

>

>

Dla wsi Janow w calosci uchwalono plan miejscowy ze stawka oplaty
planistycznej w  wysokosci 25%: Miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego wschodniej czeSci gminy Stare Babice, zatwierdzony Uchwatg
Rady Gminy Stare Babice Nr XX/232/00 z dnia 25.05.2000

(DzUrz Wojewoddztwa Mazowieckiego Nr 81/2000, poz. 818);

zespot autorski pod kierunkiem arch. Barbary Zlotowskiej.

Dla czesci poinocnej wsi Janow: przyjeto zmiany do planu miejscowego,
wprowadzajac stawke oplaty planistycznej w wysokosci 15%: Zmiany czesSci
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wschodniej czesci gminy
Stare Babice, zatwierdzone Uchwala Rady Gminy Stare Babice Nr X/60/03

z dnia 25.09.2003 (DzUrz Wojewodztwa Mazowieckiego Nr 281/2003,
poz. 7450); zespét autorski pod kierunkiem arch. Barbary Zlotowskiej.

Dla czesci potudniowej przyjeto zmiany do planu miejscowego, wprowadzajac
stawke oplaty planistycznej w wysokosci 10%: Zmiana czes$ci miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego wschodniej czeSci gminy Stare Babice
w zakresie wsi Jandw, zatwierdzone Uchwala Rady Gminy Stare Babice

Nr XXXVIII/325/06 z dnia 01.06.2006 (DzUrz Wojewo6dztwa Mazowieckiego
Nr 148/2006, poz. 4920); zespo6t autorski pod kierunkiem mgr. Zbigniewa

Bronowickiego.

Prognoza skutkéw finansowych

>

Finansowa ocena skutkéw uchwalenia planu ,,Zmiana cze$ci miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego wschodniej czeSci gminy Stare Babice
w zakresie wsi Janéw”; mgr. mgr. Zbigniew Bronowicki, Barttlomiej Olczak,

arch. Zbigniew Kaiser.

Ogolny komentarz do wykonanych przed laty opracowan prognoz skutkéw finansowych

przedstawiono we wnioskach konicowych.

Infrastruktura techniczna. Infrastruktura prowadzona wzdluz ulic obrzezowych, przy

czym czes¢ poludniowa Janowa (do ul. Andersa) pozostaje w zasiegu kanalizacji

sanitarnej.
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Zrédto: Zasoby ewidencyjne gminy Stare Babice.

Linig zaznaczono ul. Andersa. Komentarz: Pierwotne dzialki rozciagniete byty pomiedzy drogami,

z zapewnionym zwykle dwustronnym dostepem. W wyniku wtérnych podziatéw, dla zapewnienia dojazdu,
dzielono grunty poprzecznie do drogi na coraz wezsze dziatki pozbawiane w ten sposéb jakichkolwiek
waloréw uzytkowych.

Rys. 52: Charakterystyczne rozdrobnienie terenéw porolnych — Jandw
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OBSZAR BADAWCZY NR 10 — WIES LIPKOW

Polozenie ogolne i szczegélowe, uklad przestrzenny i sasiedztwo. Lipkow jest
najbardziej na poélnoc wysunieta wsig gminy i przylega do potludniowej czesci
Kampinoskiego Parku Narodowego — terenéw Lasu Koczarskiego z ciekiem Lipkowska
Woda. Szkieletem komunikacyjnym wsi sa dwie ulice 1gczace sie w centrum Lipkowa
skrzyzowaniem w ksztalcie litery ,,V”: ul. Jakubowicza i prowadzaca przez Stare Babice
do ul. Warszawskiej (okoto 3 km) ul. Sienkiewicza. Pierwotna zabudowa wylacznie

w pasach przyulicznych. Obecnie prowadzone sg inwestycje w glebi obszaru.

Zrédto: Mapa gminy. Gmina Stare Babice, Daunpol spétka z ograniczona odpowiedzialnoscia,
Warszawa, 1997.

Komentarz: Mimo polozenia na uboczu, relatywnie dogodny dojazd do siedziby gminy. Zabudowa
wylacznie w pasach przyulicznych. Znakomite sasiedztwo kompleksu przyrodniczego i krajobrazowego
Kampinoskiego Parku Narodowego.

Rys. 53: Lokalizacja szczegétowa wsi Lipkoéw

Dziedzictwo kulturowe. Z terenu Lipkowa wpisano do rejestru zabytkow

(Nr rej. 1058/375 oraz 1057) kosciét pod wezwaniem $w. Rocha z drzewostanem oraz

157

zespo6t dworsko-parkowy™’. Lipkéw ma metryke sredniowieczng z zachowanym ukladem

przestrzennym (typ — ulicwka)'*2.

157  Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania Przestrzennego Gminy Stare Babice,
zatwierdzono Uchwalq Rady Gminy Stare Babice Nr XXXVIII/326/06 z dnia 01.06.2006;

zesp6t autorski pod kierunkiem arch. Barbary Ziotowskiej, s. 22.

158  Ibidem, s. 22.
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Zrédto: http://maps.google.com.
Komentarz: Bezposrednie sasiedztwo masywu przyrodniczego Kampinoskiego Parku Narodowego.

Rys.

54: Warunki srodowiskowe wsi Lipkow

Plany miejscowe i dokumenty planistyczne

» Dla wsi Lipkéw w caloSci uchwalono plan miejscowy ze stawka oplaty

planistycznej w  wysokosci 30%: Miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego wsi Lipkdw, zatwierdzony Uchwala Rady Gminy Stare Babice Nr
XV/122/99 z dnia 16.12.1999 (DzUrz Wojewodztwa Mazowieckiego
Nr 32/2000, poz. 221); zesp6! autorski pod kierunkiem arch. Miriam
Wisniewskiej.

Wszczeto postepowanie w celu ustalenia granic gruntéw objetych scaleniem
i podzialem w Lipkowie: Uchwala Rady Gminy w Starych Babicach
Nr XXV/308/01 z dnia 22.02.2001.

Uchwata Rady Gminy w Starych Babicach Nr XII/73/03 z dnia 27.11.2003

w sprawie scalenia i podziatu nieruchomos$ci we wsi Lipkow.
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A sukcesywne rozdrabnianie gruntéw rolnych Zrédto: http://maps.google.com.
w wyniku wtérnych podziatow;

zaznaczono punkty obserwacyjne, skad
wykonywane byly w kolejnych latach zdjecia
przedstawione na rysunkach 56A -56F

B determinanta planistyczna (wskazano obszar Zrédto: Zalacznik do Uchwaly Rady Gminy
objety obowiazkiem przeprowadzenia procedury Stare Babice Nr XV/122/99 z dnia 16.12.1999
scalenia i podziatu™® — teren ten oznaczono (DzUrz Wojewddztwa Mazowieckiego Nr 32/2000,
w planie symbolem ZDI) poz. 221) w sprawie przyjecia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego wsi Lipkéw;
zespot autorski pod kierunkiem arch. Miriam

Wisniewskiej.
C obszar po scaleniu i podziale Zrédto: Zasoby ewidencyjne Starostwa
(patrz rysunki 57A-57D) Powiatowego.

Rys. 55A-55C: Lipkéw: zmiana potencjatu inwestycyjnego gruntéw

159 W tekScie planu (art. 6 pkt. 11) jako podstawe przywolano art. 102 ust. 2 ustawy z dnia 21.08.1997
o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity DzU Nr 261/2004, poz. 2603, ze zmianami).
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2005/ pazdziernik

2007/ luty

2005/ pazdziernik

2007/ luty

P—

prowadzono wiosna 2008 roku

2008/ luty 2008/ luty
Z fototeki autorki (2005, 2007, 2008).

A D | plan miejscowy uchwalono w 1999 roku, grunty scalono w 2003 roku, do péznej jesieni 2005
roku (6 lat od uchwalenia planu) nie rozpoczeto zadnych prac na terenach formalnie
budowlanych

B | E | 2006/2007: wprowadzono sprzet na teren i rozpoczeto roboty ziemne (3 lata po scaleniu
i podziale gruntéw); sporadyczne inwestycje kubaturowe zrealizowano na terenie
nieuzbrojonym, bez drog

C F intensywne prace (po utozeniu sieci wykonywanie nawierzchni paséw drogowych)

Zdjecia A, B, C — od strony ul. Jakubowicza w kierunku wschodnim, réwnolegle do linii podziatéw
wilasnoSciowych. Zdjecia D, E, F — w skos obszaru, w kierunku pétnocno-wschodnim

(patrz ortofotomapa — rysunek 55A).

Rys.
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Infrastruktura techniczna. Wodociag i kanalizacja sanitarna prowadzone wzdtuz dwoch
gléwnych ulic — Jakubowicza i Moscickiego. Jednakze zwarty zesp6t domoéw
jednorodzinnych przy ul. Jakubowicza (péiocno-wschodnia cze$¢ wsi) jest wyposazony

tylko w wodociag i pozostaje poza zasiegiem kanalizacji sanitarnej.

2008/ luty 2008/ luty

2008/ sierpien 2008/ sierpien
A B
C D

Z fototeki autorki (2008).

Komentarz: Plan miejscowy uchwalono w dniu 16.12.1999. Inwestycje infrastrukturalne rozpoczeto
w 6 lat po uchwaleniu planu zagospodarowania przestrzennego.

Rys. 57A-57D: Lipkéw: budowa infrastruktury technicznej
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A B

C D

Z fototeki autorki (2008).

Komentarz: Znakomite sasiedztwo terenéw przyrodniczych Kampinoskiego Parku Narodowego.
Do wnetrza obszaru porolnego wprowadzana zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna w zwartych
zespotach osiedlowych.

Rys. 58A-58D: Lipkow: standard nowej zabudowy i warunki s$rodowiskowe
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ROZDZIAL 5. WYNIKI BADAN, PODSUMOWANIE
| WNIOSKI KONCOWE

WYNIKI BADAN SZCZEGOrOWYCH

WSIE JEDRZEJOW NOWY I JEDRZEJOW STARY, GMINA JAKUBOW

Dla badanego terenu adekwatna jest parafraza powiedzenia ,tak daleko, a tak blisko...”
w postaci ,tak blisko, a tak daleko”. Teoretycznie rzecz bioragc wsie Jedrzejow Nowy
i Jedrzejow Stary, polozone na bliskich obrzezach siedziby powiatu i waznego lokalnego
osrodka cenotworczego jakim jest Minsk Mazowiecki, a przy tym S$wietnie z nim
skomunikowane drogg Warszawa—Terespol (E30), powinny stanowi¢ obszar
potencjalnych inwestycji, szczeg6lnie wzdluz trasy ponadlokalnej i w okolicy
projektowanego przebiegu autostrady A-2. A jednak w okresie 1999-1 péirocze 2008
zawarto na terenie obu wsi zaledwie 55 transakcji, z czego tylko 21 (38%) zawarto po
uchwaleniu planu miejscowego przeznaczajacego szeroki pas gruntdow wzdhiz drogi
krajowej pod inwestycje. W badanym okresie 114 miesiecy zawierano przecietnie 0,48
transakcji/miesigc, z zakresem nominalnych cen wynoszacym 0,09-28,18 zk/m? przy
$redniej catego zbioru 4,15 zdm?. Zakres powierzchni to przedziat 255-7 9200 m?.
Srednia powierzchnia zakupionego gruntu to 8461 m? az 13 nieruchomosci (23,63%)

miato powierzchnie > 1 ha.

W grupie gruntow deklarowanych jako rolne. Zbidér transakcji obejmujacych
nieruchomos$ci deklarowane jako rolne (w tym las o powierzchni 0,88 ha oraz grunty
kupione przez firme prowadzaca stacje benzynowe) — 27 nieruchomosci (49,09%) ze

nominalng $rednig transakcyjng wynoszacg 0,91zb/m?.

W grupie gruntéw deklarowanych jako budowlane. Zbior transakcji obejmujacych
nieruchomosci deklarowane jako budowlane (w tym z cze$ciowo dopuszczong zabudowa
w pasach przyulicznych oraz terenem kupionym przez gmine pod oczyszczalnie sciekow)

— 18 nieruchomosci (32,72%) ze nominalng Srednig transakcyjng wynoszaca 6,66 zt/m?.
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cena transakcyjna (zt/ m2)

Nalezy doda¢, ze najwyzsza cena w okresie badanych 114 miesiecy, wynoszaca
28,18 z¥/ m? na tyle odbiega od cen lokalnych (w grupie cen najwyzszych druga kolejna
cena to zaledwie 14,81 zm? gruntu), ze w standardowej procedurze wyceny nalezatoby ja

odrzucic.

Relacje $rednich cen w obrocie gruntami. Srednia nominalna cena transakcyjna do
czasu uprawomocnienia sie planu miejscowego (2005) — 1,84 z¥/m?’. Natomiast $rednia
nominalna cena transakcyjna po uprawomocnieniu sie planu miejscowego wyniosta
7,75 zbm?.  Nominalny wzrost wartosci dla stanu po uchwaleniu planu
miejscowego/sprzed uchwalenia tego planu (liczony jako $rednia/$redniej) wynidst
321,83% (po uwzglednieniu trendu wzrostu zmian wartosci nieruchomosci w czasie

realna r6znica wartosci bedzie nizsza).

JEDRZEJOW NOWY i JEDRZEJOW STARY
przekrojowo
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24-07-1998 06-12-1999 19-04-2001 01-09-2002 14-01-2004 28-05-2005 10-10-2006 22-02-2008 06-07-2009

data transakcji

Zrédlo danych: Akty notarialne (umowy sprzedazy) archiwizowane przez powiat minski.
Opracowanie wtasne.

Uwaga: Zaznaczono transakcje zawarte po uchwaleniu planu miejscowego zwiekszajacego obszary
przeznaczone pod zabudowe.

Rys. 59: Jedrzejow Nowy i Jedrzejow Stary: struktura obrotéw gruntami
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cena transakcyjna (zt/ m2)

JEDRZEJC)W NOWY i JEDRZEJOW STARY
analiza srednich cen transakcyjnych

14
12

10

2

ceny Srednie kroczace (z m2)

0
24-07-1998 19-04-2001 14-01-2004 10-10-2006 06-07-2009

data ostatniej transakcjiw zbiorze Srednich

Zrédio danych: Akty notarialne (umowy sprzedazy) archiwizowane przez starostwo powiatu minskiego.
Opracowanie wtasne.

Komentarz: Analiza wptywu istotnego czynnika makroekonomicznego, akcesji do Unii Europejskiej,
na zmiane cen gruntéw [strzatkq zaznaczono date przystapienia (01.05.2004)]:

nie odnotowano znaczacej zmiany poziomu cen gruntéw w dacie akcesji.

Rys. 60: Jedrzejow Nowy i Jedrzejow Stary: dynamika trendu zmian cen
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data transakcji

B optata 0% <@ optata 15%

Zrédto danych: Akty notarialne (umowy sprzedazy) archiwizowane przez starostwo powiatu miriskiego.
Opracowanie wtasne.

Komentarz: Opfata planistyczna istnieje tylko formalnie; gmina nie pobiera oplat planistycznych
z tytubu wzrostu warto$ci nieruchomosci. Rysunek odzwierciedla zar6wno intensywno$¢ obrotéw, jak
poziom cen.

Rys. 61: Jedrzejéw Nowy i Jedrzejow Stary: obroty a optata planistyczna

WPLYW PLANOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO I UWARUNKOWAN PRAWNO-GOSPODARCZYCH 1 1 5
NA EKONOMIKE PROJEKTOW INWESTYCYJNYCH



JEDRZEJOW NOWY i JEDRZEJOW STARY

intensy wno$¢ obrotéw i ceny gruntéw

liczba transakcji / ceny

1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008
w 2008 tylko | pétrocze

M obr6t gruntami (transakcje M $rednia roczna cena transakcyjna
sprzedazy) @/ m2)

Zrédto danych: Rejestry gminne i prowadzone przez starostwo powiatu miriskiego.
Opracowanie wtasne.

Rys. 62: Jedrzejow Nowy i Jedrzejow Stary: obrét gruntami

JEDRZEJOW NOWY i JEDRZEJOW STARY

ruch inwestycyjny

liczba wydanych decyzji

n B "

1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008
w 2008 tylko | pétrocze

H decyzje o warunkach B pozwolenia na budowe
zabudowy

Zrédto danych: Rejestry gminne i prowadzone przez starostwo powiatu minskiego.
Opracowanie wtasne.

Rys. 63: Jedrzejow Nowy i Jedrzejow Stary: ruch inwestycyjny

DANE 0 OBSZARACH OBJETYCH ANALIZOWANYMI PLANAMI MIEJSCOWYMI
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JEDRZEJOW NOWY 1 JEDRZEJOW STARY

poz. badany obszar powierzchnia
(ha)
1 Jedrzejow Nowy i Jedrzejow Stary ELACZNIE 773,07
w tym:
1.1 Jedrzejow Nowy 611,54
1.2 Jedrzejow Stary 161,53

Zrédto danych: Archiwa gminne. Opracowanie wtasne.

Tab. 4: Jedrzejow Nowy i Jedrzejow Stary — informacje powierzchniach

DANE O OBSZARACH OBJETYCH ANALIZOWANYMI PLANAMI MIEJSCOWYMI
JEDRZEJOW NOWY I JEDRZEJOW STARY

poz. przedmiot poczatek koniec stan stan Zmiana
informacji okresu okresu wyjsciowy = koncowy (%)
analizy analizy

liczba mieszkancéw

1 populacja 31.12.1998 30.06.2008 606 610 +0,66 %
(obie wsie tacznie)

w tym:
1.1 Jedrzejow Nowy 392 395
1.2 Jedrzejow Stary 214 215
2 gestosc osoby/km?
zaludnienia

- . . 31.12.1998 30.06.2008 78 79
(obie wsie tacznie)

liczba przedsiebiorcow
W rejestrze gminnym

3 | dzialalnos¢ 01.07.2005 30.06.2008 +7,89 %
gospodarcza 38 41
(obie wsie 1acznie)
w tym:
3.1 Jedrzejow Nowy 26 12
3.2 | Jedrzejéw Stary 33 8
4 rynek 01.01.1999 30.06.2008 badanie umow sprzedazy
nieruchomosci gruntéw niezabudowanych

(obie wsie tacznie)
w tym okresie:
4.1 | liczba zawartych transakcji sprzedazy gruntéw 55

4.2z czego liczba transakcji przyjetych do analizy 55
Zrédto danych: Archiwa gminne i starostwa powiatu minskiego. Opracowanie wktasne.

Tab. 5: Jedrzejow Nowy i Jedrzejow Stary — zbiorcze zestawienie danych
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DANE O OBSZARACH OBJETYCH ANALIZOWANYMI PLANAMI MIEJSCOWYMI
JEDRZEJOW NOWY I JEDRZEJOW STARY

poz. przedmiot informacji wynik finansowy
[faktyczne dochody (z})]
1 budzet gminy Jakubéw w 1999 roku 5407 986
2 budzet gminy Jakubéw w 2007 roku 10 723 298

3 oplata planistyczna dla Jedrzejowa Nowego i Jedrzejowa Starego
(ze stawka w wysokosci 15%)

3.1  liczba wydanych decyzji 0
dla Jedrzejowa Nowego i Jedrzejowa Starego
w tym:
3.1.1 ustalona opfata (art. 37 ust. 7*) 0
3.1.2 pobrana oplata (art. 36 ust. 4) 0
3.2  nominalne wplywy z tytulu optaty planistycznej — kwota (z1) 0
3.3 nominalne wptywy liczone jako udzial w budzecie 2007 roku 0,00%

*przytoczone przepisy dotyczg ustawy z dnia 27.03.2003 o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

Zrédio danych: Archiwa gminne i starostwa powiatu minskiego.
Opracowanie wtasne.

Tab. 6: Jedrzejow Nowy i Jedrzejow Stary — dane finansowe

Whioski
» Mimo znaczacych wysitkéw gminy, objecia badanego terenu planem miejscowym
w 2004 roku z jednoczesnym zaniechaniem poboru oplaty planistycznej —
zainteresowanie inwestoréw obszarem jest nikte, co odzwierciedla zar6wno niski
poziom obrotéw gruntami (w przeciagu 8,5 roku zawarto zaledwie 55 transakcji
sprzedazy), jak i bardzo niska intensywnos¢ dziatan inwestycyjnych

(wydawanych jest kilka decyzji o pozwoleniu na budowe rocznie).

[domniemania i sugestie]
+  Wyraznie wida¢ niemozno$¢ pozyskania inwestoréw zewnetrznych (spoza
gminy), przy jednoczesnej stabosci lokalnych podmiotdw.
+ Generalnie mozna domniemywac, Ze na terenie pobliskiej siedziby powiatu
(Minska Mazowieckiego) podaz nieruchomosci inwestycyjnych jest na tyle
dostateczna i ceny na tyle niskie, by realizacja inwestycji w sektorze

mieszkaniowym, biurowym czy ustug podstawowych, w potozonych poza

WPLYW PLANOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO I UWARUNKOWAN PRAWNO-GOSPODARCZYCH 1 1 8
NA EKONOMIKE PROJEKTOW INWESTYCYJNYCH



zasiegiem infrastruktury (technicznej i spolecznej) wsiach Jedrzejow Nowy i
Jedrzejow Stary, byla racjonalna. Tak wiec, dla tworzenia przewagi
konkurencyjnej w tym zakresie wzgledem lokalnego o$rodka cenotworczego
niezbedne sa znaczace Srodki i inwestycje.

«  Zastanawiajacy jest brak inwestycji w zasadzie autonomicznych wzgledem innych
osrodkéw, w tym zwigzanych z ruchem tranzytowym (jak chociazby w sektorze
powierzchni magazynowych czy obstugi podréznych). Pojedynczy wiasciciele
gruntéw powinni uzyska¢ wsparcie gminy, zar6wno w zakresie wypracowania

oferty dla potencjalnych inwestoréw, jak i promocji obszaru.
WIES KSIAZENICE, GMINA GRODZISK MAZOWIECKI

W Ksigzenicach sprzedaz gruntéw postepowata niezaleznie od zapisow planu
miejscowego. Na 240 zawartych transakcji, 117 transakcji (48,75%) zawarto przed
uchwaleniem planu miejscowego dopuszczajacego zabudowe na nowych obszarach.
W okresie objetym analiza (114 miesiecy) zawierano przecietnie 2,10 transakcji/miesiac.
Transakcje dla gruntéw rolnych, bez perspektywy zabudowy, i o wiekszych areatach, to
poziom cen rzedu 1-5 zMm? Natomiast Srednia cena transakcyjna dla gruntéw
z potencjatem inwestycyjnym dla catego okresu (bez indeksacji) wyniosta okoto 52 z¥/m?
W pewnym uproszczeniu mozna przyjac, ze grunty sprzed uchwalenia planu (bez prawa
zabudowy, lub z dopuszczona zabudowa w ograniczonym zakresie w pasach
przyulicznych) miaty Srednig cene transakcyjng na poziomie 30 z¥/m? tym samym $redni

przyrost warto$ci wyniost 71,95%.

Zdecydowanie najwyzsze ceny osiggaly grunty polozone w granicach zorganizowanych
osiedli (jak dotychczas tylko w graniach d. PGR), bedace niemalze dwukrotno$cia cen dla

gruntéw spoza osiedli.

WIODACE LOKALNE PRZEDSIEWZIECIA INWESTYCYJNE

Osiedle w granicach dzialki 21/1 (oplata planistyczna 0%). Okres jaki uptynat pomiedzy
zakupem gruntow (1993) a pierwszymi sprzedazami to 7,5 roku ze wzrostem cen
nominalnych z poziomu 1 z¥m? do 20-40 zkm? (2001). Pierwsze umowy sprzedazy
zawarto na blisko trzy lata przed uchwaleniem planu miejscowego. Sprzedaz dzialek

postepowata sukcesywnie w okresie 2001-2008.
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W 2007 roku w granicach osiedla (drogi nadal nieurzadzone, a teren wspdlny
niezagospodarowany) dziatki sprzedawano za ceny rzedu 100 z¥m? nalezy jednak
pamieta¢ o poakcesyjnym szoku cenowym i znacznych wzrostach cen nieruchomosci we

wszystkich sektorach rynku w 2006 i w I pétroczu 2007 roku.

Osiedle w granicach dzialki 19/2 (oplata planistyczna 10%). Okres jaki uplynat
pomiedzy zakupem gruntéw (1993) a pierwszymi sprzedazami to 12 lat ze wzrostem cen
nominalnych z poziomu 0,40 z/m? do $redniej ceny transakcyjnej z okresu 2006-2007
(21 transakcji) okoto 87 zb/m?. Pierwsze transakcje zawarto w rok po uchwaleniu planu

miejscowego.

Osiedle w granicach dzialki 1/12 (oplata planistyczna 10%). W okresie dwoch lat od
zakupu gruntu i uchwalenia planu miejscowego (zakup gruntu na kilkanascie dni przed

uchwaleniem planu) od nie odnotowano zadnej transakcji sprzedazy dziatki budowlane;j.

Na terenie Ksigzenic zawarto 24 transakcje kwalifikujace do poboru optaty planistycznej.
Jednakze tylko w przypadku trzech transakcji spoza obszaréw zorganizowanej zabudowy
(gdzie to niewatpliwie nie gmina, a inwestor po zakupie gruntu doprowadzit do znaczacej
zmiany jakosciowej nieruchomos$ci przygotowanych pod inwestycje) mozna mowic
o0 zmianie wartosci gruntéw wylacznie w wyniku uchwalenia planu miejscowego. Srednia
cena transakcyjna dla trzech zaistniatych transakcji dla obszaru objetego planem z 2007
roku wyniosta okoto 146 z¥m?, jednakze nalezy doda¢, ze przedmiotowe trzy transakcje
zawarto w okresie listopad 2007—kwiecieni 2008, a wiec w czasie generalnie wysokich cen
nieruchomoéci w kraju. Srednia cena transakcyjna w wysokoéci 146 zk/m? plasuje sie w
gornym przedziale lokalnych wartosci, ale nie jest ceng ekstremalng. Trzeba zauwazyc¢,
ze faktyczny wzrost warto$ci gruntu winien by¢ obliczony dopiero po uwzglednieniu

trendu zmian warto$ci w wyniku uptywu czasu.

Badane 3 transakcje na tle rynku (Ksigzenice z wykluczeniem terenéw ,,0siedlowych”):
> $rednia cena transakcyjna w 2006 roku wyniosta 41,18 zb/m?
> S$rednia cena transakcyjna w 2007 i I potroczu 2008 roku wyniosta 96,93 z¥/m?

> nominalny usredniony przyrost wartosci wyniost 135,35%.
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cena ransakcyjna (z¥m2)
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Zrédio danych: Akty notarialne (umowy sprzedazy) archiwizowane przez starostwo powiatu grodziskiego.
Opracowanie wtasne.

Rys. 64: Struktura obrotéw gruntami w Ksiazenicach

KSIAZENICE (0019 + 0020 = wie$ + PGR)

analiza Srednich cen transakcyjnych
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Zrédio danych: Akty notarialne (umowy sprzedazy) archiwizowane przez starostwo powiatu grodziskiego.
Opracowanie wtasne.

Komentarz: Analiza wplywu istotnego czynnika makroekonomicznego, akcesji do Unii Europejskiej,
na zmiane cen gruntéw [strzatka zaznaczono date przystapienia (01.05.2004)]:

znaczacy wzrost wartosci, jednakze przesuniety w czasie wzgledem daty akcesji.

Rys. 65: Dynamika trendu wzrostu cen gruntéw w Ksigzenicach
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cena transakcyjna (zt/ m2)

liczba transakciji/ ceny (zt/ m2)

KSIAZENICE (0019+0020= wie$ + PGR)

wartosci gruntéw i intensywnos¢ obrotéw w kontekScie zmian w planie miejscowym
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data transakcji

W oplata 0% ¢ oplata 0% V oplata 10% A oplata 10%

Zrédio danych: Akty notarialne (umowy sprzedazy) archiwizowane przez starostwo powiatu grodziskiego.
Opracowanie wtasne

Komentarz: Oplata planistyczna istnieje tylko formalnie, bowiem gmina nie pobiera z terenu wsi
Ksiazenice oplat planistycznych z tytulu wzrostu warto$ci nieruchomosci.

Rys. 66: Ksigzenice: struktura obrotdéw a optata planistyczna

KSIAZENICE (obreby 0019+0020)
intensywnos¢ obrotéw a ceny gruntéw
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Zrédto danych: Akty notarialne (umowy sprzedazy) archiwizowane przez starostwo powiatu grodziskiego.
Opracowanie wtasne.

Rys. 67: Ksigzenice — liczba zawieranych transakcji a ceny gruntéw
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KSIAZENICE

wartos¢ gruntéw a dostep do infrastruktury
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Zrédto danych: Akty notarialne (umowy sprzedazy) archiwizowane przez starostwo powiatu grodziskiego.
Opracowanie wtasne.

Komentarz: Dziatki uzbrojone sa drozsze — to oczywiste. Ciekawe jest zr6znicowanie réznic cen
w poszczegdlnych latach — patrz rysunek 69.

Rys. 68: Ksigzenice: ceny gruntéw a dostep do infrastruktury
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Zrédto danych: Akty notarialne (umowy sprzedazy) archiwizowane przez starostwo powiatu grodziskiego.
Opracowanie wtasne.

Komentarz: Badano relacje $rednich cen rocznych na zréznicowanych pod wzgledem wyposazenia
technicznego obszarach. Dla nieruchomos$ci spoza terendw zorganizowanej zabudowy konieczne bylo
prowadzenie sieci poza granicami dzialek. Natomiast tereny zorganizowanej zabudowy wyposazone byly
we wszystkie sieci (w tym kanalizacja sanitarna projektowana), z przytaczami doprowadzonymi do granicy
dzialek. Na terenie Ksigzenic wyrazny byl przez lata objete badaniem dychotomiczny podziat na obszary
poza zasiegiem infrastruktury i obszary uzbrojone (osiedla na terenach d. PGR). Dziatki w granicach
osiedli z podciagnieta infrastruktura we wszystkich latach byly drozsze, jednakze najwieksze

zréznicowanie cen odnotowano po wyraznym sukcesie rynkowym pierwszej czesci zespotu zorganizowanej
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j.

Rys. 69: Ksigzenice: nadwyzki wartosci gruntdéw uzbrojonych
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liczba wy dany ch decy zji rocznie
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Zrédto danych: Rejestry gminne. Opracowanie wtasne.

Komentarz: Zamierzenia inwestycyjne sa zdominowane przez sektor mieszkaniowy (w okresie

dla 10 lat udzial decyzji dla innych niz budynki mieszkalne inwestycji w zbiorze decyzji o warunkach
zabudowy dla inwestycji kubaturowych wyniést 8,1%).

Rys. 70: Ksiagzenice: decyzje o warunkach zabudowy
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Zrédto danych: Rejestry gminne oraz prowadzone przez starostwo powiatu grodziskiego.
Opracowanie wtasne.

Komentarz: Zamierzenia inwestycyjne spoza sektora mieszkaniowego pod wzgledem ilo$ciowym sa
absolutnie sporadyczne (w okresie 10 lat udziat decyzji dla innych niz budynki mieszkalne inwestycji w
zbiorze decyzji o pozwoleniach na budowe inwestycji kubaturowych wynidst 4,4%), w tym cze$¢ decyzji z
sektora ,budynkéw ustugowych i gospodarczych” dotyczy garazy przy budynkach mieszkalnych
jednorodzinnych obejmowanych odrebnymi decyzjami o pozwoleniach na budowe.

Rys. 71: Ksiazenice: decyzje o pozwoleniach na budowe
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DANE O OBSZARACH OBJETYCH ANALIZOWANYMI PLANAMI MIEJSCOWYMI
KSIAZENICE (Ksiazenice-wies i Ksigzenice-PGR)

poz. badany obszar powierzchnia
(ha)
1 Ksigzenice LACZNIE 696,7387
w tym:
1.1 Ksigzenice-wie$ (obreb 0019) 517,6308
1.2 Ksiazenice-PGR (obreb 0020) 179,1079

Zrédto danych: Rejestr starostwa powiatu grodziskiego. Opracowanie wtasne.

Tab. 7: Ksiazenice — informacje o powierzchniach

DANE 0 OBSZARACH OBJETYCH ANALIZOWANYMI PLANAMI MIEJSCOWYMI
KSIAZENICE (Ksiazenice-wies i Ksigzenice-PGR)

poz. przedmiot poczatek koniec stan stan Zmiana
informacji okresu okresu wyjsciowy  koncowy (%)
analizy analizy

liczba mieszkancéw

1 populacja 31.12.1998  30.06.2007 515 650 +26,21 %
2 gestos¢ osoby/km?
. 31.12.1998  30.06.2007 74 93

(obie wsie lacznie)

liczba przedsiebiorcow
W rejestrze gminnym

3 | dzialalnos¢ 31.12.1999 30.06.2007 +171,43 %
gospodarcza 14 38
4  rynek 01.01.1999 30.06.2008 badanie uméw sprzedazy
nieruchomosci gruntéw niezabudowanych
w tym okresie:
4.1 | liczba zawartych transakcji sprzedazy gruntéw 287
4.2 |z czego liczba transakcji przyjetych do analizy 240

Zrédto danych: Archiwa gminne i starostwa powiatu grodziskiego.
Opracowanie wtasne.

Komentarz: Do poz. 4.2: Nie wszystkie umowy sprzedazy (transakcje zawarte) mozna byto uzna¢ za
wiarygodne (rynkowe), dlatego cze$¢ transakcji zostata wykluczona z prébki reprezentatywnej (stanowiacej
podstawe dalszej analizy).

Tab. 8: Ksiazenice — zbiorcze zestawienie danych
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DANE O OBSZARACH OBJETYCH ANALIZOWANYMI PLANAMI MIEJSCOWYMI

KSIAZENICE (Ksiazenice-wies i Ksigzenice-PGR)

poz. przedmiot informacji wynik finansowy
[faktyczne dochody (z})]
1 budzet gminy Grodzisk Mazowiecki w 1998 roku 38 390 130
2 budzet gminy Grodzisk Mazowiecki w 2006 roku 75 737 203
3 budzet gminy Grodzisk Mazowiecki w 2008 roku 122 812 448
4  oplata planistyczna w KSIAZENICACH
(ze stawka w wysokosci 10%)
4.1 liczba wydanych decyzji 0
w tym:
4.1.1 | ustalona opfata (art. 37 ust. 7*) 0
4.1.2 | pobrana oplata (art. 36 ust. 4) 0
5 oplata planistyczna poza KSIAZENICAMI
(ze stawka w wysokosci 30%)
5.1 liczba wydanych decyzji w gminie od 2006 roku 72
W tym:
5.1.1 ustalona optata (art. 37 ust. 7) 0
5.1.2 pobrana optata (art. 36 ust. 4) 72
W tym:
5.1.2.1 liczba oplat z naliczona kwota réwna zero (w zwiazku z brakiem 45
wzrostu warto$ci nieruchomosci w wyniku uchwalenia planu
miejscowego)
5.2 | nominalne wplywy z tytulu oplaty planistycznej — kwota (z}) 75 300
5.3  nominalne wplywy liczone jako udzial w budzecie 2006 roku 0,0994%
5.4  $rednia kwota oplaty (zh)** 2789
5.5  mediana opfat (zh)** 2 100

*przytoczone przepisy dotyczg ustawy z dnia 27.03.2003 o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
**z pominieciem decyzji stwierdzajacych brak wzrostu warto$ci nieruchomosci w wyniku uchwalenia
planu miejscowego i tym samym braku podstaw do naliczenia oplaty planistycznej

Zrédho danych: Archiwa gminne i starostwa powiatu grodziskiego.
Opracowanie wtasne.

Komentarz: Do poz. 5.2: Wplywy z optlaty planistycznej to kwoty nominalne. Cze$¢ spraw nie zostata
zakonczona decyzjami ostatecznymi, cze$¢ naleznych oplat rozlozono na raty. Wszystkie oplaty
planistyczne zostaty naliczone w 2006 roku, dlatego wptywy z optat poréwnano z budzetem z tego samego

roku.

Zwraca uwage znaczny udziat decyzji zakonczonych wnioskiem o braku wzrostu warto$ci w wyniku
uchwalenia planu miejscowego i tym samym brakiem podstawy do poboru jakiejkolwiek naleznosci.

Tab. 9: Dochody gminy Grodzisk Mazowiecki a wptywy z optat

planistycznych
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‘Whioski

> Pomiedzy zakupem gruntu pod zorganizowane osiedle a przygotowaniem

inwestycji do stopnia umozliwiajacego sprzedaz wydzielonych dzialek uptywa

znaczny okres (wrecz w jednym z badanych osiedli > 10 lat).

Badanie dwoch znaczacych na lokalnym rynku zalozen projektowych (budowa
zwartych osiedli mieszkaniowych w zabudowie jednorodzinnej na dziatce nr 19/2
i 21/1 w obrebie Ksiazenice-PGR) wykazaly, ze przeszacowano zainteresowanie
inwestorow budowa ,,pod klucz” budynkéw wiekszych (rzedu co najmniej
200 m*). W trakcie realizacji odstapiono wiec w czesci od sprzedazy calo$ciowej
(grunt, projekt i umowa na wykonawstwo). W granicach zespoléw powstaja
budynki o zr6znicowanym charakterze i wielkoSci, czes¢ dzialek podlega
wtornemu podziatowi. Znaczaca liczba dziatek pozostaje niezabudowana.

Trudno jednoznacznie zidentyfikowal przyczyny takiego przebiegu realizacji
projektow. Z pewnoscia popyt okazal sie plytszy niz szacowano. Nie mniej,
mozna przypuszczac, ze fakt, iz realizacja infrastruktury (drog, kanalizacji
sanitarnej) i zagospodarowaniu terenu nastepuje znacznie p6zniej niz uchwalenie
planu miejscowego, nie pozostaje bez wplywu na decyzje potencjalnych

inwestorow.

Pozostale dwa analizowane zalozenia (w granicach dziatki 1/12 w obrebie
Ksigzenice-PGR oraz dziatki nr 221 w obrebie Ksigzenice-wies$) w okresie kilku
lat od uchwalenia planu nie wyszly poza wstepng faze analiz. W przypadku
dziatki nr 221 wlasciciel w okresie 5 lat po uchwaleniu planu nie uruchomit
sprzedazy gruntow z obawy, ze brak infrastruktury technicznej drastycznie

wplynie na poziom cen.
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> Dzialki w granicach osiedli osiagaja znacznie wyzsze ceny niz dziatki spoza
obszaréw budownictwa zorganizowanego, jednakze nalezy pamietaé, Ze cene
jednostkowa gruntu w takim osiedlu zwykle obcigza koszt gruntu pod drogami
i terenami wspélnymi. Wyzsze oceny odzwierciedlaja mniejsze ryzyko
inwestowania w dziatki w danej lokalizacji. Wyzszy popyt na dziatki w granicach
osiedli zespoléw zabudowy (i wyzsze ceny) nalezy wiaza¢ z kwestig
infrastruktury technicznej (ulice, cho¢ nieurzadzone sa wytyczone w momencie

sprzedazy, zbywca przyjmuje na siebie obowiazek podciggniecia sieci).

> Roznice cen pomiedzy gruntami uzbrojonymi i potozonymi poza zasiegiem sieci
podlegaja zmianom w czasie i nie wynikaja wprost z kosztéw budowy

infrastruktury.

> Pierwsza inwestycja oceniona pozytywnie (w granicach dziatki nr 21/1— $rednia
cena transakcyjna na poziomie 46 z¥m®?) powoduje wzrost wartosci
nieruchomo$ci w sasiedztwie (drugie osiedle realizowane w granicach dziatki
nr 19/2 — S$rednia cena 87 zWm? przy praktycznie identycznych cechach
rynkowych dzialek budowlanych w obu osiedlach — réznica rzedu 89,13% na

korzys¢ kolejnej inwestycji).

> Oplata planistyczna dla budzetu gminy ma znaczenie absolutnie marginalne.
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cena transakcyjna (zif m2)

Srednie kroczace (zH m2)

WIES BLIZNE EASZCZYNSKIEGO, GMINA STARE BABICE

BLIZNE £ASZCZYNSKIEGO przekrojowo

100 u ‘ =
/rirll'f. = u

0

31-01-1993 28-10-1995 24-07-1998 19-04-2001 14-01-2004 10-10-2006 06-07-2009

data transakcji

Zrédto danych: Akty notarialne (umowy sprzedazy) archiwizowane przez starostwo powiatu warszawskiego
zachodniego. Opracowanie wtasne.

Uwaga: Zaznaczono transakcje zawarte po uchwaleniu planu miejscowego zwiekszajacego obszary
przeznaczone pod zabudowe.

Rys. 72: Struktura obrotéw gruntami we wsi Blizne taszczynskiego
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data ostatniej transakeji w zbiorze $rednich

Zrédto danych: Akty notarialne (umowy sprzedazy) archiwizowane przez starostwo powiatu warszawskiego
zachodniego. Opracowanie wtasne.

Komentarz: Analiza wplywu istotnego czynnika makroekonomicznego, akcesji do Unii Europejskiej,

na zmiane cen gruntdw [strzatkq zaznaczono date przystapienia (01.05.2004)]:

nie odnotowano znaczacego zaburzenia trendu wzrostu w dacie akcesji.

Rys. 73: Blizne taszczyrskiego:dynamika trendu wzrostu cen gruntéw
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Zrédlo danych: Akty notarialne (umowy sprzedazy) archiwizowane przez starostwo powiatu warszawskiego
zachodniego. Opracowanie wtasne.

Rys. 74: Blizne taszczyiiskiego: obroty gruntami — dane ilosSciowe
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Zrédto danych: Akty notarialne (umowy sprzedazy) archiwizowane przez starostwo powiatu warszawskiego
zachodniego. Opracowanie wtasne.

Rys. 75: Blizne taszczyiiskiego: obroty gruntami — dane o wartosciach
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ceny transakcyjne (z¥/m2)
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daty transakcji

B optata 0% ¢ optata 25% V optata 0% A optata 10%

Zrédio danych: Akty notarialne (umowy sprzedazy) archiwizowane przez starostwo powiatu warszawskiego
zachodniego. Opracowanie wtasne.

Komentarz: Stan rynku w sektorze sprzedazy nieruchomosci ocenia sie na podstawie intensywnoSci
obrotéw i pozioméw cen. Rysunek odzwierciedla spowolnienie obrotéw w ostatnim okresie piecioletniej
karencji obowiazywania optaty planistycznej w wysokosci 25%.

Rys. 76: Blizne taszczynskiego: obroty a optata planistyczna
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16

14
S 12
3 10 M budy nki mieszkalne
S M budy nki ustugowe i
2 8 gospodarcze
2 6
B 4
o
e N .

0

1999 2000 2001 2002 2003

Zrédlo danych: Rejestry gminne. Opracowanie wtasne.

Komentarz: Zdecydowana dominacja inwestycji mieszkaniowych (w okresie 5 lat udziat decyzji
dla innych niz budynki mieszkalne inwestycji w zbiorze decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji
kubaturowych wynio6st 20%).

Rys. 77: Blizne taszczyrnskiego: aktywnos$¢ inwestycyjna

w wybranych sektorach
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WIES BLIZNE JASINSKIEGO, GMINA STARE BABICE

BLIZNE JASINSKIEGO przekrojowo
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data transakcji

Zrédlo danych: Akty notarialne (umowy sprzedazy) archiwizowane przez starostwo powiatu warszawskiego
zachodniego. Opracowanie wtasne.

Uwaga: Zaznaczono transakcje zawarte po uchwaleniu planu miejscowego zwiekszajacego obszary
przeznaczone pod zabudowe.

Rys. 78: Struktura obrotéw gruntami we wsi Blizne Jasinskiego
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Zrédto danych: Akty notarialne (umowy sprzedazy) archiwizowane przez starostwo powiatu warszawskiego
zachodniego. Opracowanie wtasne.

Komentarz: Analiza wplywu istotnego czynnika makroekonomicznego, akcesji do Unii Europejskiej,
na zmiane cen gruntéw [strzatkq zaznaczono date przystapienia (01.05.2004)]:

nietypowy wynik — odnotowano spadek wzrostu cen gruntéw w dacie akcesji; znaczacy wzrost
odnotowano rok po6zniej.

Rys. 79: Blizne Jasirnskiego: dynamika trendu wzrostu cen gruntéw
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Zrédlo danych: Akty notarialne (umowy sprzedazy) archiwizowane przez starostwo powiatu warszawskiego
zachodniego. Opracowanie wtasne

Rys. 80: Blizne Jasifnskiego: obrét gruntami — dane ilo$ciowe
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Zrédio danych: Akty notarialne (umowy sprzedazy) archiwizowane przez starostwo powiatu warszawskiego
zachodniego. Opracowanie wtasne.

Rys. 81: Blizne Jasifiskiego: obrét gruntami — dane o wartos$ciach
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31-01-1993 28-10-1995 24-07-1998 19-04-2001 14-01-2004 10-10-2006

data transakcji

B optata0% ¢ optata25% V optata 0%

Zrédio danych: Akty notarialne (umowy sprzedazy) archiwizowane przez starostwo powiatu warszawskiego
zachodniego. Opracowanie wtasne.

Komentarz: Stan rynku w sektorze sprzedazy nieruchomosci ocenia sie na podstawie intensywnos$ci
obrotéw i pozioméw cen. Rysunek odzwierciedla zdecydowany wzrost liczby zawartych uméw po uplywie
okresu piecioletniej karencji obowiagzywania optaty planistycznej w wysokosci 25%.

Rys. 82: Blizne Jasinskiego: obrét gruntami a optata planistyczna
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Zrédio danych: Rejestry gminne. Opracowanie wtasne.

Komentarz: Mimo réznic w kolejnych latach, zawsze dominacja inwestycji mieszkaniowych (w okresie
5 lat udziat decyzji dla innych niz budynki mieszkalne inwestycji w zbiorze decyzji o warunkach zabudowy
dla inwestycji kubaturowych wynidst 20%).

Rys. 83: Blizne Jasinskiego: aktywno$¢ inwestycyjna w wybranych
sektorach
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WIES LUBICZOW, GMINA STARE BABICE

LUBICZOW przekrojowo

400
350
300
250 —
200
150
100

50

cena transakcyjna (zt/ m2)
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28-10-1995 24-07-1998 19-04-2001  14-01-2004 10-10-2006 06-07-2009
data transakcji

Zrédto danych: Akty notarialne (umowy sprzedazy) archiwizowane przez starostwo powiatu warszawskiego
zachodniego. Opracowanie wtasne.

Uwaga: Zaznaczono transakcje zawarte po uchwaleniu planu miejscowego zwiekszajacego obszary
przeznaczone pod zabudowe.

Rys. 84: Struktura obrotéw gruntami w Lubiczowie
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data ostatniej transakciji w zbiorze $rednich
Zrédio danych: Akty notarialne (umowy sprzedazy) archiwizowane przez starostwo powiatu warszawskiego
zachodniego. Opracowanie wtasne.
Komentarz: Analiza wplywu istotnego czynnika makroekonomicznego, akcesji do Unii Europejskiej,
na zmiane cen gruntéw [strzatka zaznaczono date przystapienia (01.05.2004)]:

akcesja nie stanowita cezury zmian na lokalnym rynku nieruchomosci.

Rys. 85: Trend wzrostu cen gruntéw w Lubiczowie
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iloéci transakciji rocznie
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Zrédto danych: Akty notarialne (umowy sprzedazy) archiwizowane przez starostwo powiatu warszawskiego
zachodniego. Opracowanie wtasne.

Rys. 86: Lubiczéw: obrét gruntami — dane ilosSciowe
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Zrédio danych: Akty notarialne (umowy sprzedazy) archiwizowane przez starostwo powiatu warszawskiego
zachodniego. Opracowanie wtasne.

Rys. 87: Lubiczéw: obrét gruntami — dane o wartosciach
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LUBICZOW
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Zr6dto danych: Akty notarialne (umowy sprzedazy) archiwizowane przez starostwo powiatu warszawskiego
zachodniego. Opracowanie wtasne.

Rys. 88: Lubiczéw: obrét gruntami a optata planistyczna
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Zrédto danych: Rejestry gminne. Opracowanie wtasne.
Komentarz: Sporadyczna ilo$¢ zamierzen inwestycyjnych i brak réwnowagi pomiedzy sektorem

mieszkaniowym a uslugowo-gospodarczym.

Rys. 89: Lubiczéw: aktywnos$¢ inwestycyjna w wybranych sektorach
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cena transakcyjna (z{/ m2)

WIES LATCHORZEW, GMINA STARE BABICE

LATCHORZEW przekrojowo
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data transakciji
Zrédto danych: Akty notarialne (umowy sprzedazy) archiwizowane przez starostwo powiatu warszawskiego
zachodniego. Opracowanie wtasne.
Uwaga: Zaznaczono transakcje zawarte po uchwaleniu planu miejscowego wprowadzajacego zabudowe
w potudniowej czedci Latchorzewa.

Rys. 90: Struktura obrotéw gruntami w Latchorzewie
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data ostatniej transakcji wzbiorze $rednich

Zrédto danych: Akty notarialne (umowy sprzedazy) archiwizowane przez starostwo powiatu warszawskiego
zachodniego. Opracowanie wtasne.

Komentarz: Analiza wptywu istotnego czynnika makroekonomicznego, akcesji do Unii Europejskiej,
na zmiane cen gruntdéw [strzatka zaznaczono date przystapienia (01.05.2004)]:

wyrazny wzrost cen w dacie akces;ji.

Rys. 91: Trend wzrostu cen gruntéw w Latchorzewie
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liczba transakcji rocznie

Srednie roczne ceny transakcyjne (z/ m2)
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Zrédto danych: Akty notarialne (umowy sprzedazy) archiwizowane przez starostwo powiatu warszawskiego
zachodniego. Opracowanie wtasne.

Rys. 92: Latchorzew: obrét gruntami — dane ilosciowe
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Zrédto danych: Akty notarialne (umowy sprzedazy) archiwizowane przez starostwo powiatu warszawskiego
zachodniego. Opracowanie wtasne.

Rys. 93: Latchorzew: obrét gruntami — dane o wartosciach
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LATCHORZEW
intensyw nos$¢ obrotéw i poziom cen transakcyjnych w kontek$cie zmian w planie miejscow ym
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cena transakcy jna (z{/ m2)

B optata0% ¢ optata0% V optata25% A optata 15%

Zrédio danych: Akty notarialne (umowy sprzedazy) archiwizowane przez starostwo powiatu warszawskiego
zachodniego. Opracowanie wtasne.

Komentarz: Pozmniejszeniu wysokosci optaty planistycznej z 25 do 15% odnotowano wzrost liczby
zawieranych transakcji — uméw sprzedazy gruntéw.

Rys. 94: Latchorzew: obrét gruntami a optata planistyczna
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Zrédto danych: Rejestry gminne. Opracowanie wtasne.

Komentarz: Mimo réznic w poszczegblnych latach — zdecydowana dominacja inwestycji
mieszkaniowych (w okresie 5 lat udziat decyzji dla innych niz budynki mieszkalne inwestycji w zbiorze
decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji kubaturowych wyniést 18%).

Rys. 95: Latchorzew: aktywno$¢ inwestycyjna w wybranych sektorach
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cena transakcyjna (z/ m2)

WIES BABICE NOWE, GMINA STARE BABICE
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data transakcji

Zr6dto danych: Akty notarialne (umowy sprzedazy) archiwizowane przez starostwo powiatu warszawskiego
zachodniego. Opracowanie wtasne.

Uwaga: Zaznaczono transakcje zawarte po uchwaleniu planu miejscowego zwiekszajacego obszary
przeznaczone pod zabudowe.

Rys. 96: Struktura obrotéw gruntami w Babicach Nowych
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Srednia kroczaca (zt/ m2)

Zrédlo danych: Akty notarialne (umowy sprzedazy) archiwizowane przez starostwo powiatu warszawskiego
zachodniego. Opracowanie wtasne.

Komentarz: Analiza wptywu istotnego czynnika makroekonomicznego, akcesji do Unii Europejskiej,

na zmiane cen gruntdéw [strzatka zaznaczono date przystapienia (01.05.2004)]:

w dacie akcesji nie odnotowano znaczacej zmiany trendu wzrostu cen na lokalnym rynku gruntéw.

Rys. 97: Trend wzrostu cen gruntéow w Babicach Nowych
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liczba zawartych transakcji sprzedazy rocznie
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Zrédto danych: Akty notarialne (umowy sprzedazy) archiwizowane przez starostwo powiatu warszawskiego
zachodniego. Opracowanie wtasne.

Rys. 98: Babice Nowe: obrét gruntami — dane ilosSciowe
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Zrédlo danych: Akty notarialne (umowy sprzedazy) archiwizowane przez starostwo powiatu warszawskiego
zachodniego. Opracowanie wtasne.

Rys. 99: Babice Nowe: obrét gruntami — dane o wartosciach
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cena transakcyjna (z/ m2)

BABICE NOWE
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28-10-1995 24-07-1998 19-04-2001 14-01-2004 10-10-2006 06-07-2009

data transakcji

W oplata 0% & oplata 25% V oplata 15%

Zrédio danych: Akty notarialne (umowy sprzedazy) archiwizowane przez starostwo powiatu warszawskiego
zachodniego. Opracowanie wtasne.

Komentarz: Po zmniejszeniu wysokosci optaty planistycznej z 25 do 15% odnotowano wzrost liczby
zawieranych transakcji. Jednocze$nie zwraca uwage okresowy spadek cen. Pozostaje kwestig
nierozstrzygnieta, czy odnotowany w pierwszym okresie po zmianie wysokosci oplaty spadek cen
transakcyjnych gruntéw zwiazany byt z upustem wynikajagcym z mniejszego niz dotychczas obcigzenia
zbywcy daning na rzecz gminy.

Rys. 100: Babice Nowe: obrét gruntami a optata planistyczna

BABICE NOWE

decyzje o warunkach zabudowy

9

8

7
£ 6
<)
— M budynki mieszkalne
g 5 [ budynki ustugowe i gospodarcze
% 4
©
% 3
«©
8 2

: ]

0

1999 2000 2001 2002

Zrédio danych: Rejestry gminne. Opracowanie wtasne.

Komentarz: Mimo réznic w poszczegélnych latach — zawsze dominacja inwestycji mieszkaniowych
[w okresie 4 lat (w 2003 roku nie wydano zadnej decyzji) udziat decyzji dla innych niz budynki
mieszkalne inwestycji w zbiorze decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji kubaturowych

wyni6st 32%).

Rys. 101: Babice Nowe: aktywnos$¢ inwestycyjna w wybranych sektorach
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cena transakcyjna (zt/ m2)

$rednie kroczace (z/ m2)

WIES KWIRYNOW, GMINA STARE BABICE
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Zrédto danych: Akty notarialne (umowy sprzedazy) archiwizowane przez starostwo powiatu warszawskiego
zachodniego. Opracowanie wtasne.

Rys. 102: Struktura obrotéw gruntami w Kwirynowie
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Zrédlo danych: Akty notarialne (umowy sprzedazy) archiwizowane przez starostwo powiatu warszawskiego
zachodniego. Opracowanie wtasne.

Komentarz: Analiza wplywu istotnego czynnika makroekonomicznego, akcesji do Unii Europejskiej,
na zmiane cen gruntdéw [strzatka zaznaczono date przystapienia (01.05.2004)]:
w dacie akcesji nie odnotowano znaczacej zmiany trendu zmian cen na lokalnym rynku gruntéw.

Rys. 103: Trend wzrostu cen gruntéw w Kwirynowie
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Zrédlo danych: Akty notarialne (umowy sprzedazy) archiwizowane przez starostwo powiatu warszawskiego
zachodniego. Opracowanie wtasne.

Rys. 104: Kwiryndéw: obrét gruntami — dane ilosciowe

KWIRYNOW
obroét gruntami

500

450

400

350

300

250

200

15

: II II
“mnl

, H

1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008

o

$rednie roczne ceny transakcy jne (z/ m2)

o O

w 2008 roku tylko | pétrocze

Zrédto danych: Akty notarialne (umowy sprzedazy) archiwizowane przez starostwo powiatu warszawskiego
zachodniego. Opracowanie wtasne.

Rys. 105: Kwirynowie: obrét gruntami — dane o warto$ciach
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cena transakcyjna (z/ m2)
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28-10-1995 24-07-1998 19-04-2001 14-01-2004 10-10-2006 06-07-2009
data transakcji

B optata 0% ¢ optata 25% V optata 0%

Zrédto danych: Akty notarialne (umowy sprzedazy) archiwizowane przez starostwo powiatu warszawskiego
zachodniego. Opracowanie wtasne.

Komentarz: Rysunek odzwierciedla zwiekszona liczbe zawieranych transakcji po wygasnieciu okresu
piecioletniej karencji poboru oplaty planistycznej w wysokosci 25%. Natomiast wzrost cen od 2006 roku
nalezy wiaza¢ z ogélnym ozywieniem gospodarki i odczuwalnym wzrostem zainteresowania inwestoréw
rynkiem nieruchomosci jako miejscem lokowania kapitatu.

Rys. 106: Kwirynéw: obrét gruntami a optata planistyczna
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Zrédto danych: Akty notarialne (umowy sprzedazy) archiwizowane przez starostwo powiatu warszawskiego
zachodniego. Opracowanie wtasne.

Komentarz: Razaca dysproporcja w liczbie wydawanych decyzji w sektorze mieszkaniowym
i inwestycji ustugowo-gospodarczych (w okresie 5 lat udzial decyzji dla innych niz budynki mieszkalne
inwestycji w zbiorze decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji kubaturowych wynidst 4,3%).

Rys. 107: Kwirynéw: aktywno$¢ inwestycyjna w wybranych sektorach
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Srednie kroczace (z/ m2)

cena transakcyjna (zt/ m2)

WIES JANOW, GMINA STARE BABICE

JANOW przekrojowo
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Zrédto danych: Akty notarialne (umowy sprzedazy) archiwizowane przez starostwo powiatu warszawskiego
zachodniego. Opracowanie wtasne.

Rys. 108: Struktura obrotéw gruntami w Janowie
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Zrédto danych: Akty notarialne (umowy sprzedazy) archiwizowane przez starostwo powiatu warszawskiego
zachodniego. Opracowanie wtasne.

Komentarz: Analiza wptywu istotnego czynnika makroekonomicznego, akcesji do Unii Europejskiej,

na zmiane cen gruntéw [strzatkq zaznaczono date przystapienia (01.05.2004)]:

wzrost cen wyrazny, ale przesuniety w czasie wzgledem daty akcesji.

Rys. 109: Trend wzrostu cen gruntéw w Janowie
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Srednie roczne ceny transakcyjne (z/ m2)

liczba zawartych transakcji sprzedazy rocznie
D
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Zrédto danych: Akty notarialne (umowy sprzedazy) archiwizowane przez starostwo powiatu warszawskiego
zachodniego. Opracowanie wtasne.

Rys. 110: Jandw: obrét gruntami — dane ilo$ciowe
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Zrédho danych: Akty notarialne (umowy sprzedazy) archiwizowane przez starostwo powiatu warszawskiego
zachodniego. Opracowanie wtasne.

Rys. 111: Janéw: obrét gruntami — dane o wartosciach
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cena transakcyjna (z/ m2)

JANOW
w artosci gruntéw i intensyw no$¢ obrotéw w kontek$cie zmian w planie miejscow ym
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Zrédto danych: Akty notarialne (umowy sprzedazy) archiwizowane przez starostwo powiatu warszawskiego
zachodniego. Opracowanie wtasne.

Rys. 112: Janéw: obrét gruntami a optata planistyczna
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Zrédlo danych: Rejestry gminne. Opracowanie wtasne.

Komentarz: Inwestycje w sektorze ustugowo-gospodarczym pod wzgledem ilosciowym sa zdominowane
przez inwestycje w sektorze mieszkaniowym (w okresie 5 lat udziat decyzji dla innych niz budynki
mieszkalne inwestycji w zbiorze decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji kubaturowych

wyniést 10%).

Rys. 113: Janéw: aktywnos$¢ inwestycyjna w wybranych sektorach
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cena transakcyjna (zt/ m2)

WIES LIPKOW, GMINA STARE BABICE

LIPKOW przekrojow o
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data transakcii

Zrédto danych: Akty notarialne (umowy sprzedazy) archiwizowane przez starostwo powiatu warszawskiego
zachodniego. Opracowanie wtasne.

Uwaga: Zaznaczono transakcje zawarte po uchwaleniu planu miejscowego zwiekszajacego obszary
przeznaczone pod zabudowe.

Rys. 114: Struktura obrotéw gruntami w Lipkowie
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Zrédlo danych: Akty notarialne (umowy sprzedazy) archiwizowane przez starostwo powiatu warszawskiego
zachodniego. Opracowanie wtasne.

Komentarz: Analiza wptywu istotnego czynnika makroekonomicznego, akcesji do Unii Europejskiej,
na zmiane cen gruntéw [strzatka zaznaczono date przystapienia (01.05.2004)]:
w dacie akcesji nie odnotowano istotnej zmiany trendu wzrostu warto$ci gruntéw.

Rys. 115: Trend wzrostu cen gruntéw w Lipkowie
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$rednie roczne ceny transakcyjne (zt/ m2)

liczba zawartych transakcji rocznie
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Zrédto danych: Akty notarialne (umowy sprzedazy) archiwizowane przez starostwo powiatu warszawskiego
zachodniego. Opracowanie wtasne.

Rys. 116: Lipkéw: obroét gruntami — dane ilos$ciowe
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Zrédto danych: Akty notarialne (umowy sprzedazy) archiwizowane przez starostwo powiatu warszawskiego
zachodniego. Opracowanie wtasne.

Rys. 117: Lipkéw: obrét gruntami — dane o wartosciach
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cena transakcyjna (zt/ m2)

liczba w ydanych decyzji rocznie

LIPKOW

wartosci gruntéw i intensywnos$¢ obrotéw w kontekscie zmian w planie miejscowym
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W optata 0% ¢ optata 30% V optata 0%

Zrédto danych: Akty notarialne (umowy sprzedazy) archiwizowane przez starostwo powiatu warszawskiego
zachodniego. Opracowanie wtasne.

Komentarz: Wyrazne wstrzymanie sprzedazy gruntéw w ostatniej fazie piecioletniego okresu poboru
oplaty planistycznej w wysokosci 30% wzrostu warto$ci nieruchomodci i zwiekszenie liczby zawartych
transakcji po wygasnieciu prawa jej naliczania.

Rys. 118: Lipkéw: obrét gruntami a optata planistyczna
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Zrédio danych: Rejestry gminne. Opracowanie wtasne.

Komentarz: W 1999 roku jedna decyzja dotyczyla osiedla domdw, a takze jedna z decyzji z 2002 roku
dotyczyta osiedla na 101 budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych. Dla budynkéw o funkcji
niemieszkaniowej wydawanych jest kilka decyzji rocznie (sporadycznie > 5 decyzji w ciagu roku).

Rys. 119: Lipkéw: aktywnos¢ inwestycyjna w wybranych sektorach
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PRZEDSIEWZIECIA INWESTYCYJNE

» Dla wschodniego Lipkowa plan miejscowy (1999) uwarunkowal dziatania

inwestycyjne przeprowadzeniem na wytyczonym obszarze procedury scalenia i
podzialu gruntéw. Typowe dziatki porolne o powierzchniach > 1 ha, po licznych
wtornych podziatach, dtugosci blisko kilometra, natomiast o szerokosciach rzedu
kilku/kilkunastu metré6w, w momencie uchwalania planu pozostawaly we

wiadaniu licznych podmiotéw jako udziaty we wspétwlasnosciach.

Procedura scalenia i podzialu zostala rozpoczeta rok p6zniej i zakoniczona blisko
4 lata po uchwaleniu planu miejscowego. Liczni wspotwlasciciele gruntéw nie
wytrwali do zakonczenia procedury i, mimo oczywistej szkody (a moze
niedostatecznego zysku), sprzedawali swoje udzialy w trakcie prowadzonego
scalania i uzgadniania podzialéw. Niezaleznie, jako zbywcy, byli obciazeni
przyjeta planem, bedaca zupelnym novum w tym okresie, optata planistyczng w
maksymalnej wysokosci 30% wzrostu wartosci nieruchomosci. Z moich
obserwacji wynika, Ze grupa pierwszych sprzedawcéw nie byla w momencie
sprzedazy Swiadoma koniecznosci wniesienia optaty planistycznej. Po wydaniu
przez gmine pierwszych decyzji ustalajacych optaty, nastapilo wstrzymanie

sprzedazy.

Niezwykle dlugotrwaly jest okres realizacji drég wewnatrz obszaru i budowy
sieci infrastruktury technicznej. We wschodnim Lipkowie to okres 10 lat od

uchwalenia planu i 6 lat od zakonczenia procedury scalenia i podziatu gruntow.

Pierwsze realizacje kubaturowe na terenie objetym obowigzkiem scalenia i

podziatu miaty miejsce w okresie 7 lat po uchwaleniu planu miejscowego.
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DANE O OBSZARACH OBJETYCH ANALIZOWANYMI PLANAMI MIEJSCOWYMI

gmina STARE BABICE

poz. badany obszar powierzchnia
(ha)
1 gmina Stare Babice 6349
w tym obszar objety badaniem szczeg6lowym:
2 LACZNIE 1307,57
w tym wioski:

2.1 Blizne Laszczynskiego 133,3880
2.2 Blizne Jasinskiego 88,1883
2.3 Lubiczéw 111,5600
2.4 Latchorzew 191,0200
2.5 Babice Nowe 205,2900
2.6 Kwirynéw 63,8315
2.7 Janéw 258,3218
2.8 Lipkow 255,9700

Zrédto danych: Archiwa gminne. Opracowanie wtasne.

Tab. 10: Analizy w granicach gminy Stare Babice — dane obszarowe

gmina STARE BABICE

przedmiot informacji poczatek | koniec stan stan zZmiana
okresu okresu wyjsciowy koncowy (%)
analizy analizy
liczba zarejestrowanych
dzialalnos¢ 31.12.1999  30.06.2008 Przedsiebiorcow +188,89 %
gospodarcza w gminie
W gminie 612 1768

Zrédto danych: Archiwa gminne. Opracowanie wktasne.

Tab. 11: Aktywnos$¢ gospodarcza w gminie Stare Babice

WPLYW PLANOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO I UWARUNKOWAN PRAWNO-GOSPODARCZYCH 1 5 4
NA EKONOMIKE PROJEKTOW INWESTYCYJNYCH



DANE O OBSZARACH OBJETYCH ANALIZOWANYMI PLANAMI MIEJSCOWYMI

Blizne L.aszczynskiego i Blizne Jasinskiego, Lubiczéw, Latchorzew, Babice Nowe,

Kwirynow, Janéw, Lipkéw — gmina STARE BABICE

poz. przedmiot poczatek koniec stan stan Zmiana
informacji okresu okresu wyjsciowy  koncowy (%)
analizy analizy

liczba mieszkancow

1 populacja 31.12.1998 | 30.06.2008 11 463 14 893 +29,92 %
2 gestosc osoby/km?
zaludnienia 31.12.1998  30.06.2008 877 1139
3  rynek 01.01.1996 30.06.2008 badanie umoéw sprzedazy
nieruchomosci gruntéw niezabudowanych

w tym okresie:

3.1 liczba zawartych transakcji sprzedazy gruntéw 782

3.2 |z czego liczba transakcji przyjetych do analizy 670

Zrédto danych: Archiwa gminne i starostwa powiatu warszawskiego zachodniego.
Opracowanie wtasne.

Komentarz: Do poz. 3.2: Nie wszystkie umowy sprzedazy (transakcje zawarte) mozna byto uzna¢ za

wiarygodne (rynkowe), dlatego cze$¢ transakcji zostata wykluczona z probki reprezentatywnej (stanowiacej
podstawe dalszej analizy).

Tab. 12: Gmina Stare Babice: wybrane dane — demografia i obrét gruntami
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DANE O OBSZARACH OBJETYCH ANALIZOWANYMI PLANAMI MIEJSCOWYMI

gmina STARE BABICE
poz. przedmiot informacji wynik finansowy
[faktyczne dochody (z})]
1 budzet gminy Stare Babice w 1999 roku 20 188 577
2 budzet gminy Stare Babice w 2007 roku 64 808 387
3 oplata planistyczna
(ze stawkami w wysokosci 10—15—25 i 30%)
3.1 liczba wydanych decyzji w gminie od 2003 roku 173
w tym:
3.1.1 ustalona optata (art. 37 ust. 7*) 0
3.1.2 pobrana oplata (art. 36 ust. 4) 173
3.2 nominalne wplywy z tytulu oplaty planistycznej — kwota (z}) 2 178 546
3.3  nominalne wptywy liczone jako udzial w budzecie 2007 roku 3,36%
3.4  srednia kwota optaty (z}) 12 593
3.5  mediana optat (z}) 7 419

*przytoczone przepisy dotyczg ustawy z dnia 27.03.2003 o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

Zrédto danych: Archiwa gminne i starostwa powiatu warszawskiego zachodniego.
Opracowanie wtasne.

Komentarz: Badaniem objeto wszystkie optaty naliczone przez gmine od 2003 do 2008 roku. A wiec
uzyskane przez gmine kwoty stanowia sume naleznosci z okresu 5 lat.

Uwaga do poz. 3.2: Wplywy z oplaty planistycznej to kwoty nominalne. Szereg naleznych opltat roztozono
na raty. Poza grupa decyzji/optat pozostaty te, co do ktérych umorzono postepowanie ($mier¢ zbywcy) lub
zostaly uchylone w toku apelacji. Pod wzgledem wartoSciowym oplaty zawieraja sie w przedziale
284 — 188 484 zlote.

Tab. 13: Dochody gminy Stare Babice a wptywy z optat planistycznych

WPLYW PLANOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO I UWARUNKOWAN PRAWNO-GOSPODARCZYCH 1 56
NA EKONOMIKE PROJEKTOW INWESTYCYJNYCH



WYNIKI BADAN — DANE SYNTETYCZNE

ZESTAWIENIA LACZNE

BADANE OBSZARY, PLANY MIEJSCOWE I OPEATY PLANISTYCZNE

poz. obszar badania powierzchnia liczba wysokosci pobor oplaty
(obreb geodezyjny) (ha) analizowanych stawek planistycznej
planéw miejscowych oplaty (tak/nie: 1/0)
planistycznej
(%)
ogbtem w tym w kolejnych
z optaty planach dla wsi
planistyczna
> 0% I I I
1 | Jedrzejow Nowy 611.54 2 1 15 0
2 Jedrzejéw Stary 161.53
3 Ksigzenice-wie$ 517.63 5 3 10 10 10 0
4 | Ksigzenice-PGR 179.11
5 Blizne Laszczyniskiego 133.39 3* 2 25 10 1
6 Blizne Jasinskiego 88.19 1 1 25 1
7 Lubiczéw 111.56 2 1 25 O**
8 Latchorzew 191.02 4 1 15 1
9 Babice Nowe 205.29 2 2 25 15 1
10 Kwirynéw 63.83 1 1 25 O**
11 Janéw 258.32 3 3 25 15 | 10 O**
12 Lipkéw 255.97 1 1 30 1
13 LACZNIE 277738 24 16

*dodatkowo przypisano plan ogélny gminy z 1992 roku
**oplaty planistyczne nie pobrane z powodu braku transakcji sprzedazy gruntéw w okresie karencji

Zrédio danych: Archiwa gminne.
Opracowanie wtasne.

Komentarz: Na terenie gminy Stare Babice (poz. 5—12) co do zasady sa pobierane oplaty
planistyczne, o ile tylko tak stanowi plan miejscowy. Jednakze, w Lubiczowie, Janowie i Kwirynowie nie
odnotowano ani jednej transakcji sprzedazy gruntéw uprawniajacej do poboru oplaty (czyli zawartej w
piecioletnim okresie karencji po uprawomocnieniu sie planu miejscowego). Natomiast gmina Jakubéw
(dotyczy poz. 1—2) i Grodzisk Mazowiecki (dotyczy poz. 3—4) nie podjely w badanym okresie dziatan
prowadzacych do pozyskania optat planistycznych okreslonych zapisami planéw miejscowych.

Tab. 14: Zestawienie analizowanych obszaréw i planéw miejscowych
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poz. przedmiot analizy

1 | przyjete w planach miejscowych stawki optaty planistycznej 10-15-25-30%
2 | liczba analizowanych optat planistycznych 16
wartos¢
(%)
2.1 | $rednia arytmetyczna zbioru optat 18,13
2.2 dominanta zbioru optat 25,00
2.3 mediana zbioru oplat 15,00
2.4  standardowe odchylenie 7,04

Zrédto danych: Archiwa gminne.
Opracowanie wtasne.

Tab. 15: Struktura badanych optat planistycznych
ODSETEK ZIEMI W OBROCIE

Kwestia wielkoSci powierzchni gruntéw sprzedawanych po uchwaleniu planu ma
kluczowe znaczenie dla wiarygodnego prognozowania poziomu wplywow z tytutu oplaty

planistycznej do budzetu gminy.

Odsetek ziemi w obrocie w okresie 1999-1 pélrocze 2008 (stanowiacy udziat wszystkich
gruntéw sprzedanych w ogolnym obszarze wsi) w zadnym z analizowanych obszarow
nie przekracza 30%. Z 10 badanych tylko w trzech z nich udziat ziemi w obrocie zawiera
sie w przedziale 20-30%, natomiast az w szesciu jest < 10%. Usredniony udziat ziemi

w obrocie wynosi zaledwie 12,47 % powierzchni danego terenu.

WPLYW PLANOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO I UWARUNKOWAN PRAWNO-GOSPODARCZYCH 1 5 8
NA EKONOMIKE PROJEKTOW INWESTYCYJNYCH



badane obszary | suma powierzchni gruntéw sprzedanych jako udzial w powierzchni obszaru

ODSETEK ZIEMI W OBROCIE
Jedrzejow Nowy i Stary [T 6%
Ksigzenice (wies i PGR) [ — 2804
Blizne taszczynskiego [T 1 3%
Blizne Jasifskiego [T 30/,
Lubiczow [ 50/
Latchorzew [T O 0/,
Babice Now e [T 40/
Kwirynow [ —— 2499
Janow [ 50/,
Lipkéw [ 219
$rReDNA [ 12%
0% 10% 20% 30%

Zrédto danych: Archiwa gminne i starostw powiatowych.
Opracowanie wtasne.

Komentarz: Mimo uchwalenia planéw miejscowych przecietnie zaledwie okoto 12% ogdlnego obszaru
gruntéw stanowi przedmiot obrotu rynkowego.

Rys. 120: Odsetek ziemi w obrocie w okresie 10-letnim

ZAKUP GRUNTOW POD CELE PUBLICZNE

Zadaniem wiasnym gminy jest budowa infrastruktury technicznej, w tym drég, a takze
infrastruktury spotecznej, co implikuje konieczno$¢ dysponowania gruntem dla realizacji
takich inwestycji. W wiekszosci wypadkéw gminy nie dysponujg zasobami nieruchomosci

w odpowiednim standardzie i niezbedne sa stosowne zakupy gruntow.
HNos¢ transakcji zawieranych dla pozyskania gruntow pod cele publiczne jest jak
dotychczas sporadyczna. Z dziesieciu badanych w okresie dziesiecioletnim obszaréow,

w dwdch nie odnotowano Zadnej transakcji nabycia gruntéw pod cele publiczne.

W rzeczywistosci kupowane sgq wylacznie grunty pod drogi.
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Mimo lokalnie odnotowanych réznic, usrednione ceny transakcyjne takich gruntéw nie

odbiegaja od S$rednich cen gruntéw kupowanych pod pozostate funkcje. Natomiast

przecietnie ponad dwukrotnie sa wyzsze od median poszczegdlnych zbioréw cen

transakcyjnych.
1 2 3 4 5 6 7
poz. badane obszary Srednia $rednia mediana relacja relacja
cena cena cen $redniej $redniej
transakcyjna transakcyjna — gruntéw | ceny gruntéw = ceny gruntow
gruntow gruntow | pozostalych  pod cele pod cele
pod cele | pozostalych publiczne publiczne
publiczne do sredniej = do mediany
ceny cen
gruntéw gruntéw
pozostatych | pozostatych
(zt/m?) (zt/m?) (zt/m?) (relacja: 3/4) (relacja: 3/5)
1 Jedrzejow Nowy 4,51 4,15 1,15 1,0867 3,9217
i Jedrzejow Stary
2 | Ksigzenice 49 42
3 Blizne Laszczynskiego 225 205 177 1,0976 1,2712
4 Blizne Jasinskiego 187 186 200 1,0054 0,9350
5  Lubiczéw 206 173 158 1,1908 1,3038
6  Latchorzew 158 244 240 0,6475 0,6583
7 | Babice Nowe 156 75 20 2,0800 7,8000
8 | Kwirynéw 6 159 149 0,0377 0,0403
9 Janow 124 105 | |
10 Lipkéw 92 166 138 0,5542 0,6667
11 ‘ $rednie arytmetyczne RELACJI ‘ 0,9625 ‘ 2,0746 ‘
Zrédto danych: Archiwa starostw powiatowych.
Opracowanie wtasne.
Legenda:
kolumna 3: $rednia transakcyjna cen gruntéw (zt/ m?) kupowanych przez gminy lub Skarb Panstwa pod
cele publiczne
kolumna 4 i 5: zbiory nie obejmuja gruntéw kupowanych przez gminy lub Skarb Panstwa pod cele
publiczne
Uwaga: W dwdch obszarach (Ksigzenice, Janéw) nie odnotowano w ogoéle zakupéw pod drogi,
infrastrukture techniczng lub inne cele publiczne.
Komentarz: Srednia warto$¢ relacji cen wskazuje na zblizony poziom cen gruntéw kupowanych pod
cele publiczne i gruntéw pozostatych.
Tab. 16: Ceny gruntéw pod cele publiczne do cen gruntéw pozostatych
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badane obszary zakupy gruntéw pod cele publiczne zakupy gruntéw pod cele publiczne

za ceny nizsze Za ceny wyisze
od Sredniej ceny transakcyjnej od sredniej ceny transakcyjnej
pozostatych gruntow pozostatych gruntow

GRUNTY POD CELE PUBLICZNE

Jedrzejow Nowy iJedrzejow Stary D 9%
Blizne taszczynskiego D 10%
Blizne Jasinskiego ﬂ 1%
Lubiczow E 19%

Latchorzew -35%
Babice Now e T 08%

Kw irynow T 96%

Lipkow T -45%

SREDNIA 1-4%

-125% -100% -75% -50% -25% 0% 25% 50% 75% 100% 125%

Zrédto danych: Archiwa starostw powiatowych.
Opracowanie wtasne.

Komentarz: Zakupy pod cele publiczne pod wzgledem cen przecietnie nie odbiegaja od $rednich cen
transakcyjnych na lokalnych rynkach.

Rys. 121: Relacje sSrednich cen gruntéw kupowanych pod cele publiczne
do cen pozostatych gruntéw
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ceny gruntoéw pod cele publiczne ceny gruntéow pod cele publiczne

ponizej mediany powyzZej mediany
zbioru cen transakcyjnych zbioru cen transakcyjnych
pozostatych gruntéow pozostatych gruntow

badane obszary

GRUNTY POD CELE PUBLICZNE

Jedrzejow Nowy iJedrzejow Stary \ ‘ 292%
Blizne Laszczynskiego D 27%
Blizne Jasifskiego 1-7%

Lubiczéw D 30%

Latchorzew D -34%

Babice Now e ‘ 680%
Kw irynéw |:| -96%
Lipkéw 1-33%
SREDNIA T 107%

-200% -100% 0% 100% 200% 300% 400% 500% 600% 700% 800%

Zrédto danych: Archiwa starostw powiatowych.
Opracowanie wtasne.

Komentarz: Przecietna cena zakupu gruntu pod cele publiczne jest ponad dwukrotnie wyzsza (superata
réwna 107%) od potowy cen transakcyjnych na lokalnych rynkach.

Rys. 122: Relacje Srednich cen gruntéw kupowanych pod cele publiczne
do median cen pozostatych gruntéw
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RENTA PLANISTYCZNA

Grunty z prawem zabudowy sa bezspornie drozsze od gruntéw przeznaczonych pod
produkcje rolnicza. Badano relacje cen nieruchomosci z obu sektoréw w dwoch ujeciach:
z przyjeciem cezury formalnej: ceny z transakcji sprzedazy zawartych przed/ po
uchwaleniu planu miejscowego oraz przez pryzmat deklaracji przeznaczenia odnotowanej
w umowie sprzedazy (po wykluczeniu transakcji pozbawionych deklaracji w tym

zakresie).

Przecietny wzrost wartosci jest kilkukrotny, przy czym:

> przy zastosowaniu formalnej cezury — przecietna relacja cen wyniosta dla
badanych obszaréw 2,87, co oznacza, ze po uchwaleniu planu miejscowego
grunty sa blisko trzykrotnie drozsze od gruntéw kupowanych w okresie
poprzedzajacym

> przy wykorzystaniu deklaracji o przeznaczeniu terenu zawartej w umowie
sprzedazy nieruchomosci — relacja cen wyniosta dla badanych obszaréw 8,51,
co oznacza, ze grunty z prawem zabudowy sa blisko dziewieciokrotnie drozsze od

gruntéw przeznaczonych pod produkcje rolnicza.

Dla porzadku nalezy doda¢, ze powyzisze relacje moga ulec splaszczeniu po
uwzglednieniu trendu zmian warto$ci nieruchomosci w czasie (w tym po uwzglednieniu
wplywu czynnikéw makroekonomicznych). Réwniez w czeSci transakcje zawarte przed
uchwaleniem/zmiang planu miejscowego obejmuja grunty co najmniej z czeSciowym

prawem zabudowy (na przyklad w pasach przyulicznych).

Tym bardziej wazne jest rozpatrywanie kazdego obszaru pod wzgledem wzrostu wartosci
nieruchomos$ci w sposéb zindywidualizowany. W zaleznosci od wielko$ci analizowanego
terenu, jego ksztattu, bezposredniego sasiedztwa i dostepu do infrastruktury technicznej,
a takze lokalnego poziomu cen i wartos$ci (w tym efektu bazy, patrz rozdziat 3),
niebagatelny wplyw na zmniejszenie przyrostu wartosci nieruchomosci w toku zmian
planistycznych moga mie¢ réznorodne czynniki zewnetrzne, jak chociazby:
> dostepnos¢ komunikacyjna z wielu stron sprzyjajaca pozytywnej ocenie

potencjalu inwestycyjnego obszaru i w rezultacie powodujaca spekulacyjne

zakupy gruntow

bezposrednie sasiedztwo terendw zurbanizowanych

wczesniejsza obecno$¢ na lokalnym rynku prestizowego inwestora.
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badane obszary krotnos¢ srednich cen gruntéw sprzedawanych
w okresie po i przed uchwaleniem planu miejscowego

RELACJE SREDNICH

Jedrzejow Nowy i Stary

|

Ksigzenice

Blizne taszczynskiego

Blizne Jasinskiego

Lubiczow *—
Kw irynéw 7—
Lipkow 7—
SREDNIA 7—

1 2 3 4

relacje $rednich: po planie/ przed planem (krotno$¢ cen)

o

Zrédto danych: Archiwa starostw powiatowych.
Opracowanie wtasne.

Komentarz: Jako kryterium podziatu zbioréw przyjeto wytacznie date zawarcia umowy sprzedazy.
Wykres przedstawia krotnosci cen z okresu po uchwaleniu i uprawomocnieniu sie planéw miejscowych
wzgledem cen z okresu sprzed uchwalenia tych planéw. Plany miejscowe czesto powiekszajq obszar juz
istniejacych terenéw budowlanych (na przyktad w pasach przyulicznych), dlatego zbior transakcji z okresu
poprzedzajacego zmiane planu obejmuje réwniez grunty inwestycyjne.

Rys. 123: Relacje cen gruntéw dla stanu po/sprzed uchwalenia planu
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badane obszary

krotnos$¢ srednich cen gruntéw sprzedawanych
jako budowlane (B) i jako rolne (R)

Jedrzejow Nowy i Stary

Ksiazenice

Blizne taszczynskiego

Blizne Jasinskiego

Lubiczow

Latchorzew

Babice Now e

Janow

Lipkéw

SREDNIA

RELACJE SREDNICH

2 4 6 8 10 12 14 16 18

o

relacje cen $rednich B/R (krotno$¢ cen)

Zrédto danych: Archiwa starostw powiatowych.
Opracowanie wtasne.

Komentarz: Jako kryterium podziatu zbioréw przyjeto wytacznie deklaracje z umowy sprzedazy
(pominieto grunty pozbawione stosownego opisu w akcie notarialnym). Wykres przedstawia krotnosci cen
gruntéw sprzedawanych jako budowlane do gruntéw sprzedawanych jako rolne.

Rys. 124: Relacje cen gruntéw sprzedawanych jako budowlane/rolne
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OPEATA PLANISTYCZNA JAKO ZRODLO SRODKOW

GRUNTOW POD CELE PUBLICZNE

NA ZAKUP

Opfata planistyczna moze stanowi¢ zrodlo dochodéw gminnych, przynajmniej w czesci

rekompensujacych konieczne wydatki dla pozyskania nieruchomosci przeznaczonych pod

infrastrukture techniczna czy spoteczna i inne cele publiczne.

Wsréd badanych 10 obszaréw tylko w pieciu odnotowano réwnoczesny pobor optaty

planistycznej i zakupy gruntéw pod cele publiczne.

poz. badane obszary liczba kwota
oplat oplat
planistycznych = planistycznych
(zh

1  Blizne Laszczynskiego 2 29722
2 | Blizne Jasinskiego 2 62 089
3 | Latchorzew 6 338 233
4  Babice Nowe 1 7 975
5 | Lipkow 30 504 436
6 LACZNIE 41 943 455

Zrédto danych: Archiwa gminy Stare Babice.
Opracowanie wtasne.

Tab. 17: Liczba optat planistycznych i nalezne kwoty

W oparciu o ograniczone dane dostepne na badanym rynku — naleznosci z tytulu oplat

planistycznych stanowity 13,39% kwot wydatkowanych na zakup gruntéw pod cele

publiczne (patrz tabela 18).
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1 2 3 4 5 6 7
poz. badane obszary Srednia kwota wielko$¢ powierzchnia oplata
cena oplat powierzchni, gruntow planistyczna
transakcyjna | planistycznych ktorej faktycznie a
gruntow koszt kupionych koszty
pod cele zakupu pod zakupu
publiczne pokrywaja cele gruntow
oplaty publiczne pod cele
planistyczne publiczne
(ztm?) (zh) (m?) (m?) (relacja: 5/6)
1 | Blizne 225 29 722 132 52078 0,00254
Laszczynskiego
2 Blizne 187 62 089 332 413 0,80394
Jasifiskiego
Latchorzew 158 338 233 2141 1258 1,70168
4  Babice Nowe 156 7 975 51 4022 0,01271
Lipkow 92 504 436 5494 3098 1,77336
6 EACZNIE 943 455 8150 6 0869
7 | usredniony dla pieciu badanych obszaréw 0,13389

udzial wplywéw z oplat planistycznych w lacznych kosztach zakupu
gruntéw pod cele publiczne

Zrédto danych: Archiwa gminy Stare Babice.
Opracowanie wkasne.

Tab. 18: Udziat naleznos$ci z optat planistycznych w kosztach zakupu
gruntéw pod cele publiczne

WNIOSKI I REKOMENDACIJE

WNIOSEK 1

[ekonomiczne wykorzystanie przestrzeni]

Plany miejscowe racjonalizuja wykorzystanie przestrzeni. Okreslaja jednoznacznie
potencjat inwestycyjny obszaru i nieruchomosci, w efekcie stymuluja dopasowanie
sposobu uzytkowania nieruchomos$ci oraz jej funkcji do potencjalnych mozliwosci

generowania dochodu z nieruchomosci.
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WNIOSEK 2

[plany miejscowe a ryzyko inwestycyjne]

Plany miejscowe stanowia kulminacje prowadzonej przez gmine polityki przestrzennej, a
przez status prawa lokalnego sq formq zobowigzania wiadz lokalnych do okreslonego
ustaleniami planu ksztaltowania przestrzeni. Zapewniaja przewidywalno$¢ przysztosci
inwestycyjnej danego obszaru i wzmacniaja bezpieczenstwo inwestorow obecnych na

lokalnym rynku, w konsekwencji zmniejszaja ryzyko inwestycji w danej lokalizacji.

WNIOSEK 3

[plany miejscowe a lokalne procesy inwestycyjne]

Plany miejscowe stanowia zaledwie zaproszenie do prowadzenia okreSlonych dziatan
inwestycyjnych. Uchwalenie planu miejscowego nie gwarantuje faktycznego
wprowadzenia inwestoréw na lokalny rynek. Szczegdlnie w przypadku koniecznosci
przeprowadzenia procedury scalania i podzialu gruntéw oraz braku podstawowej
infrastruktury technicznej inwestycje kubaturowe odsuwane sa w czasie, a okres od
uchwalenia planu miejscowego do wydawania pierwszych pozwolen na budowe jest co
najmniej kilku letni (w badanych na potrzeby niniejszej pracy obszarach nierzadko rzedu

10 lat i diuzszy).

WNIOSEK 4

[uwarunkowania ekonomiczne]

Procesy inwestycyjne sa uwarunkowane sytuacja makroekonomiczng i ekonomiczng
sytuacja konkretnego obszaru. Plan miejscowy nie moze abstrahowa¢ od uwarunkowan
ekonomicznych. Jednakze obserwacje obszar6w badawczych, polozonych poza
bezposrednim wplywem os$rodkéw cenotworczych, potwierdzajg, Ze istotne czynniki
makroekonomiczne (jak chociazby akcesja do Unii Europejskiej) nie przekladaja sie
wprost i natychmiast na zachowania lokalnych podmiotéw (wiascicieli/inwestoréw).

By¢ moze, wlasnie ze stopnia zurbanizowania i rozwoju ekonomicznego wynika
przesunieta w czasie reakcja na sytuacje makroekonomiczna.

rekomendacja

Prognozy skutkéw finansowych uchwalenia planu miejscowego powinny by¢ zaréwno
powigzane z aktualng faza makroekonomicznego cyklu koniunkturalnego, jak
i z indywidualnym potencjalem ilokalnymi uwarunkowaniami obszaru objetego

dzialaniami planistycznymi.
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WNIOSEK 5

[renta planistyczna]

Przyrosty wartos$ci nieruchomosci w wyniku dopuszczenia zabudowy poprzez uchwalenie/
zmiane planu miejscowego sa w zasadzie bezsporne, lecz sg zréznicowane i moga by¢
uwarunkowane szeregiem czynnikéw poza planistycznych. Najwyzsze przyrosty warto$ci
maja miejsce przy jednoznacznych zmianach, gdy grunty bez prawa zabudowy i
przeznaczone pod produkcje rolnicza, spoza obszaréw zurbanizowanych, uzyskuja status
gruntéw inwestycyjnych w krotkim okresie. Jednakze szereg czynnikéw indywidualnych,
a takze wyjsciowe poziomy wartosci, przesadzaja o wielkoSci faktycznych przyrostow
wartosci nieruchomosci.

rekomendacja

Ocena potencjalnych przyrostéw wartosci nieruchomosci w wyniku zmian planistycznych

musi by¢ oparta o zindywidualizowana analize rynku lokalnego.

WNIOSEK 6

[oplata planistyczna jako narzedzie generowania dochodéw gminnych]

Optata planistyczna moze stanowi¢ zrédto dochodéw gminnych, jednakze tylko pod
warunkiem, ze nastgpia sprzedaze nieruchomosci w okresie 5-letniej karencji po
uchwaleniu planu miejscowego. Z jednej strony ponad miare ucigzliwa dla lokalnych
wlascicieli oplata spowoduje wstrzymanie sprzedazy gruntéw, a tym samym, zakupy
gruntéw pod inwestycje (i realizacja zamierzen) odsung sie w czasie.

Nadto wysoko$¢ oplaty planistycznej ustalona zapisem planu miejscowego nie powinna
zahamowac¢ realizacji lokalnych inwestycji w okreslonej strukturze. Nieadekwatna do
sytuacji wysoko$¢ oplaty planistycznej moze wyeliminowa¢ pewne grupy inwestycji (jak
chociazby ustugi, niejednokrotnie obciazane wyzszymi oplatami planistycznymi niz
funkcje mieszkaniowe).

rekomendacja

Wysoko$¢ oplaty planistycznej nie moze abstrahowa¢ od uwarunkowan
makroekonomicznych, w tym fazy cyklu koniunkturalnego, oraz powinna wynikac¢

z lokalnych uwarunkowan, celéw rozwojowych i inwestycyjnych gminy.
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WNIOSEK 7

[dominacja funkcji mieszkaniowych]

Funkcje ustugowe rozwijaja sie zdecydowanie wolniej od funkcji mieszkaniowych.
Niewatpliwie prawo popytu stymuluje korekte w tym zakresie i przyczynia sie do
realizacji pewnych inwestycji, jednakze nie we wszystkich koniecznych kategoriach

i nie w dostatecznym zakresie.

rekomendacja

Zarowno w toku prac planistycznych, jak i wdrazania planu, nalezy stosowa¢ narzedzia

stymulujace pozadanag strukture inwestycji.

WNIOSEK 8

[koszty wykupu gruntéw pod infrastrukture techniczng i inne cele publiczne]

Wykup nieruchomosci pod cele publiczne nastepuje po cenach wynikajacych z warto$ci
rynkowych.

rekomendacja

W prognozie skutkow uchwalenia planu miejscowego nalezy uwzglednia¢ wartosci
rynkowe nieruchomosci z lokalnego rynku i wynikajaca ze stanu tego rynku potencjalna

dynamike zmian wartosci nieruchomosci po uchwaleniu planu miejscowego.

WNIOSEK 9

[wykup gruntéw pod infrastrukture techniczng i inne cele publiczne]

Pozytywna strong czesto obserwowanego przesuniecie w czasie znaczacej ilosci decyzji
inwestorskich wzgledem daty uchwalenia planu miejscowego jest lokalny przyrost
warto$ci nieruchomosci niejednokrotnie réwniez przesuniety w czasie.

rekomendacja

Wykup gruntéw pod drogi, infrastrukture techniczng i cele publiczne jako nieunikniony
powinien by¢ realizowany jak najwczesniej, w czasie prac planistycznych lub w okresie

bezposrednio po uchwaleniu planu miejscowego.
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WNIOSEK 10

[prawo pierwokupu]

Z analiz uméw sprzedazy wynika, ze zakupy gruntéw przez gminy sprowadzajq sie do
dziatan doraznych. Wskazane jest pozyskiwanie gruntéw do zasobow gminnych dla
potrzeb realizacji zadan wilasnych gminy, a takze dla zapewnienia rezerw do
ewentualnych zamian przy pozyskiwaniu gruntéw pod cele publiczne, co zwykle jest
procedura mniej konfliktogenna niz wykupy w trybie przepiséw wywlaszczeniowych.
Jednym z dostepnych narzedzi do realizacji pozyskiwania gruntéw do zasobéw jest prawo
pierwokupu, w znikomym zakresie wykorzystywane, zaréwno na poziomie gmin, jak
administracji Skarbu Paristwa.

rekomendacja

Prawo pierwokupu moze stanowi¢ narzedzie do tworzenia zasob6w nieruchomosci, badz
bezposrednio przeznaczonych pod cele publiczne, badZ jako nieruchomos$ci zamiennych.
Do tego celu niezbedne jest zapewnienie przeplywu informacji o nieruchomos$ciach
objetych w danym momencie prawem pierwokupu pomiedzy gminami a podmiotami
publicznymi uprawnionymi do realizacji tego prawa i ewentualne tworzenie rezerw

finansowych na takie zakupy.

WNIOSEK 11

[infrastruktura techniczna stymulatorem rozwoju i dzwignia wartosSci nieruchomosci]
Budowa infrastruktury to zadanie wilasne gminy, bardzo kosztowne, a jednocze$nie
stymulujace jej rozwdj. Istnieje wyrazne sprzezenie zwrotne pomiedzy istnieniem drog i
infrastruktury technicznej a realizacja zamierzen inwestycyjnych. Nieruchomosci z
zapewnionym dostepem do infrastruktury obarczone sa mniejszym ryzykiem
inwestycyjnym. Grunty uzbrojone (drogi, przytacza) osiagaja zdecydowanie wyzsze ceny
niz grunty bez dostepu do drég publicznych i sieci. Jednakze, jak wynika z
przeprowadzonych analiz przyrosty wartosci nieruchomosci po ich uzbrojeniu nie wiaza
sie wprost z faktycznym kosztem budowy infrastruktury, ewoluuja w czasie i sg
zréznicowane w kolejnych latach.

Z drugiej strony cze$¢ przedsiewzie¢ nie jest wdrazanych z powodu braku dostepu do
infrastruktury techniczne;j.

rekomendacja

Mimo znaczacych kosztéw obcigzajacych budzet gminny, infrastruktura techniczna (w
tym drogi) powinna by¢ realizowana wyprzedzajaco wzgledem inwestycji kubaturowych.
Gminy moga siega¢ po narzedzie jakim sa oplaty adiacenckie, by cho¢ w czeSci

rekompensowac koszty budowy infrastruktury.
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WNIOSEK 12

[prognozy skutkow finansowych uchwalenia planow miejscowych]

Skutki finansowe uchwalania planéw miejscowych dla budzetu gmin wynikaja z réznicy
potencjatéw inwestycyjnych obszaréw dla stanu po i sprzed uchwalenia danego planu
miejscowego. Przeprowadzone badania wykazaly, tylko cze$¢ gruntéw objetych zmianami
planistycznymi jest wprowadzana do obrotu. Réwniez zmiany warto$ci nieruchomosci
ewoluuja w czasie. Zarowno aktywnos¢ wilascicieli, jak i inwestorow, jest przesunieta w
czasie wzgledem daty uchwalenia planu miejscowego. Brak przestanek, by uznaé, ze
zakupy gruntow pod cele publiczne beda realizowane po cenach innych jak rynkowe.
rekomendacja

Przy tworzeniu prognozy skutkéw finansowych z tytutlu uchwalenia planu miejscowego
nalezy podda¢ ocenie potencjal inwestycyjny danego obszaru (pierwotny i przyszty)
z uwzglednieniem poziomu obrotéw nieruchomosciami, struktury uzytkéw (w tym udziat
gruntéw bez prawa zabudowy), dostepnosci komunikacyjnej, powierzchni i wartosci

gruntéw niezbednych do realizacji celéw publicznych.

WNIOSEK 13

[uwarunkowania psychologiczne i spoleczne]

Plan miejscowy staje sie katalizatorem przemian przestrzennych, jednakze obserwowane
jest przesuniecie w czasie znaczacej ilosci decyzji inwestorskich wzgledem daty podjecia
stosownej uchwaty. Mozna zaryzykowac teze, ze istotnym impulsem do uruchomienia
odczuwalnej fali dziatan inwestycyjnych jest wejScie na lokalny rynek znaczacego
inwestora i/lub sukces pierwszej inwestycji.

rekomendacja

Przestrzen jako towar wymaga reklamy i ekspozycji na rynku.

Marketing urbanistyczny powinien stanowic element sktadowy promocji obszaru.

WNIOSEK 14

[baza informacyjna]

Aktualnie poszczegdlne grupy informacji ze wzgledu na ich gromadzenie przez rézne
podmioty sg rozproszone. Nadto bazy danych nie sa kompatybilne, a filtrowanie
informacji praktycznie niemozliwe lub przynajmniej znacznie utrudnione.

rekomendacja

Dla wilasciwej oceny lokalnych rynkéw, w tym okredlania pojemnosci przestrzennej
i potencjalu inwestycyjnego, konieczne jest tworzenie wspolnej bazy informacji o danym

obszarze i zamieszkujacej tam populacji.
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KONKLUZJA

Przeprowadzone badania, obejmujace dziesie¢ obszaréw badawczych i 24 plany
miejscowe (w tym 16 planéw okreslajacych oplate planistyczna w wysokosci co najmniej
10%), potwierdzily zalozenia wyjsciowe i przyjeta za podstawe pracy teze
o zaleznoSciach pomiedzy réznymi narzedziami planistycznymi i ekonomicznymi
a efektywnoscia  planéw miejscowych oraz ekonomika lokalnych projektow
inwestycyjnych, wplywajacych na stan realizacji pozadanych przez dana spolecznosc¢

celow rozwojowych.

Badania potwierdzity réwniez konieczno$¢ prowadzenia zindywidualizowanych analiz na
styku zagadnien planistycznych i gospodarki nieruchomo$ciami, bo lokalne
uwarunkowania moga przesadza¢ o sukcesie badz porazce opartego na standardowych
(stypizowanych) zatozeniach projektu.

Prowadzone na potrzeby niniejszej pracy badania potwierdzily ponadto, ze przed
lokalnymi spolecznos$ciami otwierajq sie znaczne mozliwosci dyskontowania potencjatu
inwestycyjnego danego obszaru, co jednakze wymaga nowych narzedzi, w tym
nowoczesnych metod zarzadzania przestrzenia i nieruchomo$ciami oraz adekwatnych do

wymagan rynku metod promocji.
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