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Wenecja  - Hotel 500 Euro i Tronchetto gara ż 50 Euro



Mestre - hotel 100 Euro + bilet na autobus 10 Euro



Wartość widoku za oknem jest w Polsce często  trudna do 
ustalenia z wielu powodów.

• absurdów  wadliwego planowania
• braku podatku ad valorem• braku podatku ad valorem

• niekontrolowanych procesów urbanizacyjnych.

Ile jest warta łąka na granicy gminy wiejskiej, którą w planie 
przeznaczono pod zabudowę?



Problem warto ści 
pokazują jednak spory i wyroki Sądów Administracyjnych

dwa przykłady orzeczeń dotyczące inwestycji na terenie 
pozbawionym planu miejscowego



.

Wyrok 
Wojewódzkiego Sądu Administracyjnego w Poznaniu 

z dnia 13 września 2013 r. II SA/Po 16/13

Sprzeciw mieszkańców wobec planowanej budowy kościoła i
domu parafialnego na osiedlu zabudowy jednorodzinnej, z racji na
uci ążliwo ść oraz na spadek warto ści ich nieruchomo ści .uci ążliwo ść oraz na spadek warto ści ich nieruchomo ści .

Sąd orzekł, że planowane obiekty sakralne będą pełniły w istocie
funkcję uzupełniającą względem dominującej w obszarze
analizowanym funkcji mieszkaniowej.
… wbrew twierdzeniom zawartym w skardze, należy uznać, że
kościół oraz dom parafialny kontynuuj ą funkcj ę zabudowy
istniej ącą w obszarze analizowanym .



Wyrok Wojewódzkiego Sądu Administracyjnego w Łodzi 
z dnia 4 września 2013 r. II SA/Łd 560/13

Spór dotyczył lokalizacji budynków wielorodzinnych na osiedlu 
domów jednorodzinnych naruszającej zasadę kontynuacji funkcji.

Sąd nie uznał argumentów skarżących stwierdzając: 

Nieuprawniony jest pogląd, iż nowa zabudowa projektowana jako 
osiem budynków wielorodzinnych nie stanowi kontynuacji funkcji 
mieszkaniowej, ponieważ na działkach sąsiadujących znajdują 
się wyłącznie budynki jednorodzinne.

.





STRATY GOSPODARCZE

Problemy znane.

Dane wyrywkowe - pełnego bilansu kosztów i strat brak.



• Koszty wirtualnych planów - wyznaczanie zbyt dużych 
terenów pod budownictwo.

• Pozwy kierowane do s ądów przez właścicieli nieruchomości -
setki milionów złotych – koszty nieznane, nie monitorowane.

• Renta planistyczna tracona przez gminy.

• Nieracjonalnie wysokie koszty inwestycji publicznych .

• Nieracjonalnie wysokie koszty budowy i eksploatacji 
infrastruktury.

• Ryzyko inwestycyjne - brak stabilno ści planistycznej i 
użytkowej terenów.



Funkcje Komunalne

Roczne koszty eksploatacyjne (Can $) na 
gospodarstwo domowe

Halifax Kanada
dla 

podmiejskich 
osiedli niskiej 

zabudowy

dla miasta

Wzrost 
kosztów dla 
zabudowy 

podmiejskiej

Dla 14 funkcji 
komunalnych

3.642 1.416 o 157%

W tym:

Kanalizacja 613 147 o 317%

Straż pożarna 406 177 o 129%Straż pożarna 406 177 o 129%

Policja 360 192 o 87%

Zarządzanie 297 158 o 88%

Wodoci ągi 197 43 o 358%

Transport 171 91 o 88%

Parki i tereny 
wypoczynku

129 69 o 87%



KOSZTY SPOŁECZNE 

Wiedza niepełna, wyrywkowa.Wiedza niepełna, wyrywkowa.

Olbrzymie luki statystyczne i badawcze. 

CHOCIAŻ  ZAPLANOWANE – kosztowne suburbia miasta Halifax Kanada



KOSZTY SPOŁECZNE 

Wiedza niepełna, wyrywkowa.Wiedza niepełna, wyrywkowa.

Olbrzymie luki statystyczne i badawcze. 

KATASTROFA FINANSOWA - bezplanowa suburbanizacja aglomeracja Łodzi



KOSZTY SPOŁECZNE 

Wiedza niepełna, wyrywkowa.Wiedza niepełna, wyrywkowa.

Olbrzymie luki statystyczne i badawcze. 



• Niskie standardy obsługi mieszkańców na terenach 
rozproszonej, niezaplanowanej zabudowy.

• Kryzys mieszkaniowy i brak przestrzeni publicznych.

• Zabudowa nie dostosowana do lokalizacji miejsc pracy -
wydłużony czas dojazdów do pracy.

• Niesprawny system transportu publicznego - ograniczona 
dost ępność do usług i terenów rekreacyjnych.

• Chaos urbanizacyjny niszczy krajobraz i jego walory 
estetyczno-widokowe i użytkowe.

• Niszczenie i defragmentacja cennych terenów 
przyrodniczych .



WNIOSKI



Szereg raportów  dokumentuje kryzys zarządzania przestrzenią. 

Podejmowane po 2003 roku próby zreformowania systemu 
gospodarki przestrzennej nie powiodły się.

Stan obecny - brak kontroli publicznej i słabość planowania -
przynosi olbrzymie zyski określonym grupom interesu:przynosi olbrzymie zyski określonym grupom interesu:

• inwestuj ący i spekuluj ący na „wolnym rynku” nieruchomości;
• obsługa projektowo-prawna - projektanci i kancelarie

adwokackie – specjaliści na rynku Wuzetek (50.000/rocznie);
• właściciele nieruchomości;
• część władz samorz ądowych - Wuzetka daje „władzę”, a

plany kosztują i wymagają przygotowania.



BŁĘDY POPRZEDNICH INICJATYW LEGISLACYJNYCH
I

WARUNKI SUKCESU  REFORMY

1. Świadomość, że uporządkowanie gospodarki przestrzennej – to 
reforma trudniejsza ni ż budowa samorz ądów terytorialnych, 

która była priorytetem państwa.
Wymaga determinacji, woli politycznej i m ądrości.

2. Rzetelny bilans kosztów chaosu i strat jakie generuje 
niekontrolowana urbanizacja - które wszyscy ponosimy.

3. Przeprowadzenie bada ń-projektów symulacyjnych. Test  
proponowany regulacji prawnych.

4. Społeczna zgoda na odebranie przywilejów wolno ść 
zabudowy i systemowe zmiany.


