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Kapitał społeczny Ład społeczny

Kapitał ekonomiczny Ład ekonomiczny

Kapitał przyrodniczy Ład przyrodniczy

Kapitał przestrzenny Ład przestrzenny

Zasoby związane z organizacją przestrzenną syste-

mów przyrodniczych, społecznych i gospodarczych:

- dostępność przestrzenna,

- synergia przestrzenna,

- funkcjonalność

-użyteczność

-sprawność/efektywność

Pożądany, harmonijny i optymalny

stan zagospodarowania przestrzennego,

w zakresie (zgodnie z ustawą o pizp 2003):

- środowiskowym,

- społeczno-gospodarczym,

- kulturowym,

- funkcjonalnym,

- kompozycyjno-estetycznym.
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Model umowny. Na tym rynku każdy z wymienionych podmiotów

może być w szczególnej sytuacji organizatorem

PRAKTYKA



Główny cel planowania przestrzennego
w perspektywie społeczno-ekonomicznej:

1. Optymalizacja, czyli  wskazanie najlepszych możliwości 
racjonalnego, efektywnego gospodarowania przestrzenią
z punktu widzenia zaspokajania potrzeb i jakości życia.

2. Rola regulacyjna pomiędzy prawami indywidualnymi
a dobrem wspólnym – godzenie różnych interesów różnych 
podmiotów.

własność
dobro 

wspólne

prawo planistyczne

przestrzeń



A JEŚLI ROLI REGULACYJNEJ NIE MA...
... SĄ KONFLIKTY PRZESTRZENNE

Źródło: Śleszyński 2008/ Ekspercki projekt KPZKpotencjalnie około 1100 gmin (44% w kraju)



boiled fried scrambled huevos rancheros



JAK JEST NA ŚWIECIE...



Kolbudy (okolice Trójmiasta)

Krzyków (okolice Wrocławia)

... A JAK JEST W POLSCE



Źródło:  Śleszyński 2014

ZAMELDOWANIA Z OŚRODKÓW 
RÓŻNEGO TYPU



tereny zabudowy (2010)



1. Brak planów miejscowych.

2. Zła jakość planów 
miejscowych (rozdrobnienie, 
nadpodaż gruntów 
inwestycyjnych, szybkie 
tempo zmian przeznaczania 
gruntów – tzw. odrolnienia).

3. Duża uznaniowość decyzji o 
warunkach zabudowy (w tym 
złe stosowanie/orzecznictwo 
w kwestii tzw. dobrego 
sąsiedztwa).

Źródło: Śleszyński i in. 2012, 2014

Nierównomierne pokrycie 

planistyczne gmin 



DYNAMIKA ODROLNIEŃ
W STREFACH PODMIEJSKICH (2004=100)

Źródło: Śleszyński  i in. 2014



CHŁONNOŚĆ DEMOGRAFICZNA STREF PODMIEJSKICH
WEDŁUG PLANÓW MIEJSCOWYCH, 31.12.2012 R.

warszawska: 3115 tys.

krakowska 1509 tys.

olsztyńska 472 tys.

wrocławska 678 tys.

kielecka 418 tys.

Źródło:  Śleszyński 2014

strefa podmiejska



CHŁONNOŚĆ DEMOGRAFICZNA
WEDŁUG PLANÓW MIEJSCOWYCH, 31.12.2013 R.

Źródło: Śleszyński i in. 2015

Krotność chłonności w stosunku do zaludnienia

(ile razy więcej ludzi MOŻE zamieszkać, niż mieszka obecnie

W Polsce według 

obowiązujących dokumentów 

może zamieszkać:

• według planów miejscowych 

– około 60 mln osób

• według studiów uikzp

– 130-200 mln osób



Region 

Warszawy

Źródło: Śleszyński 2014



1. Koszty środowiskowo-przestrzenne ‘sensu largo’- są 
najlepiej rozpoznane (terenochłonność, straty 
przyrodnicze, renaturalizacja, rekompensacja, chaos 
przestrzenny...).

2. Koszty społeczne - są znane (jakość i warunki życia, 
problem więzi międzyludzkich i spójności społecznej)

3. Koszty ekonomiczne - o nich się mówi dużo, ale do 
niedawna nie było szacunków, ile nas kosztuje 
niekontrolowana suburbanizacja.
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KOSZTY NIEKONTROLOWANEGO OSADNICTWA
według  „Raportu o ekonomicznych stratach i społecznych kosztach niekontrolowanej 

urbanizacji w Polsce” (A. Kowalewski , J. Mordasewicz, J. Osiatyński, J. Regulski, P. Śleszyński, 2013, 2014)

KATEGORIA WYLICZENIA

Wyznaczenie zbyt dużych 
terenów pod budownictwo 
mieszkaniowe  w planach
miejscowych (wykup gruntów, 
budowa infrastruktury)

 40-59 mld zł (IGiPZ PAN, 2011)

 67 mld zł (MTBGiM /GUS, 2012)

 129 mld zł – koszty wykupu gruntów pod drogi gminne 
(tzw. Raport Olbrysza i Kozińskiego) (art. 36 Ustawy o pizp

przewiduje, że właściciel nieruchomości zarezerwowanej w miejscowym 
planie pod drogę, może domagać się wypłaty odszkodowania albo 
dostarczenia nieruchomości zamiennej)



KOSZTY NIEKONTROLOWANEGO OSADNICTWA
według  „Raportu o ekonomicznych stratach i społecznych kosztach niekontrolowanej urbanizacji w 

Polsce” (A. Kowalewski , J. Mordasewicz, J. Osiatyński, J. Regulski, P. Śleszyński, 2013, 2014)

KATEGORIA WYLICZENIA
(te kwoty mogłyby być niższe nawet o połowę)

Wyższe koszty utrzymania 
infrastruktury technicznej 
związane z  rozproszeniem 
osadnictwa i terenochłonnością

 odśnieżanie dróg w średniej wielkości gminie:
500-700 tys. zł rocznie

 gospodarka wodno-kanalizacyjna :
30 mld zł rocznie

Koszt budowy infrastruktury

jako funkcja wielkości działek

i szerokości terenu

Według J. Kozińskiego, 2010



Źródło: P. Śleszyński, 2015

W strefach podmiejskich obsługa kanalizacji jest parokrotnie droższa, niż w miastach

PROBLEM EFEKTYWNOŚCI



KOSZTY NIEKONTROLOWANEGO OSADNICTWA
według  „Raportu o ekonomicznych stratach i społecznych kosztach niekontrolowanej urbanizacji w 

Polsce” (A. Kowalewski , J. Mordasewicz, J. Osiatyński, J. Regulski, P. Śleszyński, 2013, 2014)

KATEGORIA WYLICZENIA

Nadmierne koszty transportu,
w tym dojazdów do pracy

 34 mld zł rocznie  (Polska)

1-2 mld zł (Warszawa)

Nieefektywność dojazdów 
do pracy:
koszt dojazdów jako % 
dziennego wynagrodzenia 

Źródło: Śleszyński 2014 

(Strategia rozwoju OM 

Gdańska/Trójmiasta do 2030 r.)



INNE KOSZTY NIEKONTROLOWANEGO OSADNICTWA
według  „Raportu o ekonomicznych stratach i społecznych kosztach niekontrolowanej 

urbanizacji w Polsce” (A. Kowalewski , J. Mordasewicz, J. Osiatyński, J. Regulski, P. Śleszyński, 2013, 2014)

KATEGORIA WYLICZENIA

Utrata renty planistycznej wskutek zmian 
przeznaczenia terenów w planach 
miejscowych

śladowe dochody gmin (rok 2012, 1130 gmin):

 opłata planistyczna (40 mln zł)

 wzrost podatku od nieruchomości (230 mln zł)

 podatek od czynności cywilno-prawnych (46 mln zł)

 inne (134 mln zł)
Ryzyko „bańki spekulacyjnej”
na rynku nieruchomości i zawyżone koszty 
wykupu gruntów pod inwestycje publiczne

 ‘bańka spekulacyjna’ - około 600 mld zł (w tym nadwyżka 
hipoteczna)

 koszty wykupu gruntów - 14-129 mld zł

Koszt ryzyka inwestycyjnego, koszty 
ograniczenia napływu inwestorów

 koszty utraconych korzyści

Koszty społeczne  pogarszanie się jakości życia

 straty czasowe (życie rodzinno-społeczne),

 konflikty przestrzenne i społeczne, patologie

 koszty zdrowotne schorzeń cywilizacyjnych

Koszty przyrodnicze  kompensacja przyrodnicza i renaturalizacja



1. Przywrócenie kontroli publicznej nad planowaniem przestrzennym, w tym 
prowadzenie aktywnej polityki urbanizacyjnej, tak, jak ma to miejsce w krajach 
wysokorozwiniętych i zurbanizowanych.

2. Monitoring zagospodarowania przestrzennego i poprawa statystyki. 
Nie wiadomo dokładnie (wiarygodnie), ilu ludzi w strefach podmiejskich mieszka, pracuje, dojeżdża, 
jakie są kierunki przemieszczeń, itd.). Nie można racjonalnie planować, jeśli nie ma podstaw 
informacyjnych.

3. Zmiany w prawie, które powinno być zdecydowanie mniej liberalne pod 
względem lokalizacji zabudowy – ograniczenie dowolnego wykonywania prawa 
własności. Zniesienie prymatu źle pojętej wolności indywidualnej na rzecz dobra wspólnego oraz 

rachunek ekonomiczny chaosu osadniczego.

DZIAŁANIA NAPRAWCZE
W WARUNKACH SILNEGO KRYZYSU



1. Likwidacja decyzji lokalizacyjnych (zwłaszcza decyzji o 
warunkach zabudowy).

2. Wprowadzenie (przywrócenie) planów miejscowych innych 
dokumentów lub przepisów jednoznacznie określających 
dla całości funkcjonalnych i terytorialnych, gdzie i jak 
można inwestować na terenie całej gminy.

3. Proponowany w projekcie Kodeksu Urbanistyczno-
Budowlanego zapis o wyznaczaniu przez gminy obszarów 
urbanizacji (osadnictwa) na podstawie rzeczywistego 
zapotrzebowania wynikającego m.in. z prognozy 
demograficznej i chłonności demograficznej terenów pod 
zabudowę.
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