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Gospodarka przestrzenna i sektor mieszkaniowy w Polsce sg w stanie kryzysu.
Kryzys ten ma grozne konsekwencje spoteczne, gospodarcze i przestrzenne, to kryzys
systemowy. Giéwne zrédto kryzysu to neoliberalna polityka ekonomiczna polskich rzgdow i
uczynienie przedmiotem gier rynkowych dziedziny gospodarki przestrzennej i mieszkaniowej.
Drugim powodem zacofania Polski w gospodarce przestrzennej to prawie dwuwiekowa luka
w budowie panstwowosci, ktéra spowodowata ze obecnie prawo i instrumenty ekonomiczne
w gospodarce przestrzennej nalezg w Polsce do najbardziej zaniedbanych sfer domeny
publicznej. Kryzys pogtebia brak niezaleznej i kompetentnej stuzby cywilnej oraz biernosc
spofeczenstwa.

Szkodliwe inicjatywy legislacyjne eliminujg kontrole publiczng nad przestrzenig, efekty
to patologie procesdéw urbanizacyjnych, makroekonomiczne straty sektora publicznego,
,<rozlewanie sie miast”, osiedla mieszkaniowe bez ustug, obstugi transportowej i zieleni.

Konieczna jest reforma gospodarki przestrzennej, ktorej cele, zakres i wzory sg
oczywiste. Ale gtdwne problemy gospodarki przestrzennej wymagajg w pierwszym rzedzie
decyzji politycznych. Dotyczy to zwlaszcza przyjecia zasady, ze wladza publiczna decyduje
0 zmianach uzytkowania terenu, ograniczenia praw uzytkowania nieruchomosci,
wprowadzenia obligatoryjnosci planowania przestrzennego i kontroli merytorycznej
planowania lokalnego, ktére winno realizowa¢ cele polityki przestrzennej panstwa.
Konieczne jest rowniez wdrozenie nowoczesnych instrumentow ekonomicznych
i rzeczywiste uspotecznienie procesdw planowania i polityki przestrzennej wiadz publicznych.

Gospodarka przestrzenna w kryzysie

Od szeregu lat jestesmy sSwiadkami narastajgcego kryzysu w sferze gospodarki
przestrzennej i sektorze mieszkaniowym. Jest to zgodna opinia $rodowisk fachowych,
urbanistéw, socjologéow i ekonomistéw; potwierdzajg to oceny Komitetu Przestrzennego
Zagospodarowania Kraju PAN, raporty NIK [1] oraz uzasadnienia do decyzji Trybunatu
Konstytucyjnego. System prawny jest peten luk, btedéw i nierealnych regulacji. Réwniez
wdrazanie prawa, tam gdzie stworzono narzedzia do kontroli proceséw przestrzennych, jest
zte bowiem instytucje sektora publicznego sg niestabilne i w wysokim stopniu upolitycznione.
Przyktadem tego s3g dziatania wojewodow, na ktorych spoczywa obowigzek kontroli prawnej
nad samorzgdami terytorialnymi, a ktorzy czesto tolerujg naruszanie prawa przez samorzady



gminne przy sporzgdzaniu plandw przestrzennych czy przy wydawaniu decyzji o warunkach
zabudowy.

Narasta chaos przestrzenny w aglomeracjach miejskich, co pogarsza funkcjonowanie
wielkich miast, niestychanie waznych dla spotecznego i ekonomicznego rozwoju kraju.

Grupy biznesu zainteresowane brakiem kontroli publicznej proceséw przestrzennych,
lansujg nieprawdziwg teze, ze planowanie przestrzenne i kontrola urbanistyczna utrudniajg
inwestowanie, ze brak terenéw budowlanych w Polsce, ze budownictwo mieszkaniowe ruszy
jak jeszcze bardziej ostabimy kontrole pahstwa nad procesami urbanizacyjnymi.

Tymczasem w uchwalonych i obowigzujgcych planach przestrzennych, juz w 2007
roku [2] wskazano tereny mieszkaniowe, dla co najmniej 9 milionédw mieszkancéw
a w studiach uwarunkowan przewidywana wielkos¢ terenow byta juz w roku 2005 dwukrotnie
wieksza. Wedtug oficjalnego raportu rzgdowego: ... samorzgdy przewidywaty, Zze 8,2 tys.
km2 powierzchni moze by¢ wykorzystane pod zabudowe mieszkaniowg. Stanowi to Srednio
ponad 3% powierzchni kraju, przy czym najwyzszy wskaznik jest w gminach miejskich -
ponad 8%, a najnizszy w gminach miejsko-wiejskich - niecate 2% [3]. Lacznie tereny
wskazane w studiach pod nowe inwestycje miaty chtonnos¢ przekraczajgcg 15 milionéw
mieszkahcow, co odpowiada liczbie 4 milionéw mieszkan.

Studia uwarunkowan sg wykonywane, bowiem ich uchwalenie ma istotne znaczenie
w procedurach unijnych. Réwnoczesnie, z wielu powoddéw, wiekszos¢ gmin nie jest
zainteresowana sporzgdzaniem planoéw miejscowych. Pietnascie lat po uchwaleniu przez
Sejm ustaw regulujgcych problemy planowania i zagospodarowania przestrzennego, tylko
kilkanascie procent terenéw miejskich ma pokrycie obowigzujgcymi planami
przestrzennymi pomimo, ze plan to gtowny instrument tej gospodarki - niezbedny, aby
przestrzenig miast i gmin racjonalnie gospodarowac i sprawnie zarzgdzac.

Konsekwencjg zaniku kontroli urbanistycznej jest chaotyczny rozwdj wielu miast
i niestychanie szkodliwe rozpraszanie zabudowy. Zrédta tych proceséw opisujg badania
wykonane w roku 2007 na zlecenie firmy Erst@Young. Ich autorzy wykazali, ze
w zbadanych gminach, potowa pozwolen na budowe wydawana jest w trybie decyzji
administracyjnej (decyzji o warunkach zabudowy), na obszarach pozbawionych planéw [4].
Ten tryb dziatania, ktoéry w krajach cywilizowanych, doceniajgcych znaczenie racjonalnej
polityki przestrzennej jest wyjgtkiem, w Polsce stat sie regutg. Co interesujgce, wielu polskich
prawnikow twierdzi, ze jest to tryb niekonstytucyjny.

Dodatkowo, jak wykazujg badania, duzy procent decyzji o warunkach zabudowy
narusza prawo, bowiem decyzje te sg wydawane poza granicami terenéw wskazanych
w studiach uwarunkowan, jako tereny inwestycyjne. Jest to kolejny przyktad niemocy lub
biernoéci instytucji publicznych odpowiedzialnych za sprawowanie nadzoru nad
praworzgdnoscig dziatah administracji.

Gtownym powodem tych patologii jest prawo, ktére wprowadzito instytucje decyzji
o warunkach zabudowy. Pozwolenie na budowe, wydawane na terenach posiadajgcych
uchwalony plan miejscowy, nalezy do prerogatyw administracji rzgdowej, natomiast decyzja



o warunkach zabudowy, wydawana w sytuacji braku planu, nalezy do kompetencji wiadz
samorzgdowych. Dlatego wiekszo$¢ samorzgddéw lokalnych uznaje, Ze uchwalenie planu
miejscowego ograniczy ich swobode dziatan. Warto tez zauwazy¢, ze instytucja decyzji
o warunkach zabudowy nalezy do niezwykle korupcjogennych zapiséw prawa, bowiem tryb
jej wydawania, w odréznieniu od decyzji o wydaniu pozwolenia na budowe, nie jest w prawie
jasno zdefiniowany.

Waznym powodem niemocy planistycznej gmin sg tez ograniczenia finansowe.
Z badan Uniwersytetu w Reading wynika, ze koszty ponoszone przez samorzady Wielkiej
Brytanii na procedury planistyczne, kontrole urbanistyczng i wydawanie decyzji zwigzanych
z inwestycjami przekraczajg rocznie 1,15 mld Euro [5]. Nawet uwzgledniajgc réznice
pomiedzy naszymi krajami, poréwnanie z budzetami planistycznymi polskich gmin wypada
bardzo niekorzystnie.

Systemowe zrédia kryzysu

Préby zahamowania narastajgcego kryzysu w gospodarowaniu przestrzenia,
podejmowane po roku 1994 byly z szeregu powododw, nieskuteczne. Gtownym jednak
powodem tych porazek jest neoliberalna polityka ekonomiczna polskich rzadéw. Liderzy
polskich reform nie zauwazyli, ze zasad szkoty chicagowskiej nie wdrozyt Zaden
cywilizowany, rozwiniety gospodarczo kraj, przyniosty one natomiast kleski w krajach
Ameryki tacinskiej i Azji, gdzie emisariuszom z Chicago udato sie je wdrozy¢ do praktyki
ekonomicznej [6].

Leszek Balcerowicz i jego nastepcy nie tylko wdrozyli doktryny Friedmana, poszli
nawet dalej niz to proponowata szkofa chicagowska, uczynili bowiem w Polsce,
przedmiotem gier rynkowych réwniez sektory, w ktérych obowiazki wtadz publicznych
z wielu powodéw nie podlegaja dyskusji — dziedzine gospodarki przestrzennej
i mieszkaniowej.

Wyjasnia to zaréwno Paul Samuelson w swym fundamentalnym podreczniku
ekonomii jak réwniez inny noblista, liberat ekonomiczny i byly Wiceprezydent Banku
Swiatowego Joseph Stiglitz [7].

Ekonomisci nie majg zadnych watpliwosci, ze kontrola proceséw przestrzennych jest
konieczna, potwierdza to teoria ,utomnosci rynku”, ktéra wyjasnia, ze w sektorze
nieruchomosci i inwestycji mechanizmy rynkowe sg szkodliwe. ,Utomnosci rynku” bowiem to
- negatywne ,efekty zewnetrzne”, brak ochrony interesu publicznego, niedoskonatos¢
konkurencji i w konsekwencji stabe przeciwdziatanie inflacji i bezrobociu, niepetna informacja
- powodujgca wadliwe funkcjonowanie rynku, niedoskonata podaz pozgdanych ddébr, brak
spotecznej wrazliwosci i pomijanie norm etycznych, dominacja krétkookresowych interesow.
Wady te powodujg, Zze planowanie miast i kontrola ich rozwoju, jest w krajach
zaawansowanych gospodarczo i cywilizacyjnie powszechnie akceptowana.

Drugim powodem zacofania Polski w gospodarce przestrzennej to prawie
dwuwiekowa luka w budowie panstwowosci. W czasach Polski rozbiorowej i w epoce
realnego socjalizmu, panstwa Europy budowaly nowoczesne systemy prawa i finansow,



doskonality samorzady terytorialne, stwarzajgc warunki, aby planowanie i zarzgdzanie miast
mogto sie rozwija¢c. Sg to dekady wielkich projektéw miejskich oraz dekady poszukiwania
nowych rozwigzan. To wiek Cerdy, Hausmana, Howarda, Gedessa, Garniera i Abercrombie.

Dla polskich miast i polskiej urbanistyki to lata w duzym stopniu stracone i dlatego
prawo i instrumenty ekonomiczne w gospodarce przestrzennej, to w Polsce najbardziej
zaniedbanej strefy domeny publicznej.

Stan prawa jest powszechnie krytykowany, wcigz jednak nie doceniamy skutkow
zacofanego systemu podatkowego, dla rozwoju miast i funkcjonowania rynku nieruchomosci.
Jedynie przez 5 lat istniat w Polsce podatek katastralny, podstawowy regulator
ekonomicznych gospodarki terenami; zostat wprowadzony uchwatg Sejmu Il RP w 1934 roku
i zlikwidowany przez wtadze PRL. Luka cywilizacyjna, spowodowana utratg niepodlegtosci
i dekadami socjalizmu, wcigz odciska swoje piethno na naszym prawie, instytucjach
publicznych czy mechanizmach sprawowania witadzy. Jednak luka ta, ma szczegodlnie
dramatyczny wymiar w odniesieniu do polskiej urbanistyki, bowiem w dziedzinie
rozwoju miast, w dziedzinie budowy administracji lokalnej i systemu planowania,
w srodowisku gospodarki rynkowej i przy rygorystycznej ochronie prywatnej
wilasnosci, to praktycznie cala historia wspoétczesnego miasta.

Kryzys pogiebia brak niezaleznej i kompetentnej stuzby cywilnej. Przez dwie dekady
budowy demokracji nie powstat cywilny korpus, ktéry w krajach rozwinietych zapewnia
praworzgdnosé i ciggtos¢ dziatan administracji publicznej. Dzieje sie tak, bowiem wbrew
licznym deklaracjom, zadna z kolejnych ekip rzgdzacych, nie byta zainteresowana aby
powstat w Polsce niezalezny od zawirowan politycznych, rzadowy i samorzgdowy korpus
cywilny, byto by to bowiem niewygodne ograniczenie dziatan polskich politykéw, przez
niezalezng administracje, strzegaca praworzgdnosci.

A w dziedzinie gospodarki przestrzennej, gdzie praworzgdnos¢ i przestrzeganie
prawa oraz ciggto$¢ planowania i zarzgdzania sg konieczne, brak ten jest szczegodlnie
szkodliwy.

Trzeci wazny powdd naszych porazek w budowie nowoczesnego systemu
gospodarowania przestrzenig, to biernosé spoleczenstwa. W krajach rozwinietych
partnerem dla wladzy publicznej i jej kontrolerem, jest spoteczenstwo obywatelskie,
wyksztatcone, agresywne, swiadome swej sity i roli. W konfrontacji z takim spoteczenstwem
witadze panstwowe dba¢ muszg o standard zycia w miastach i jakosc ich przestrzeni.

W Polsce, dopiero rozpoczynamy proces tworzenia spoteczenstwa obywatelskiego,
bedzie to proces dtugotrwaty i trudny. Dlatego brak dzi§ w naszym kraju spotecznej kontroli
nad poczynaniem wiadz i niestety, nie wiele robimy aby budowaé spoteczng swiadomo$é
spraw przestrzennych.

Czwarty wielki powdd ma innych charakter. Nalezy sobie uswiadomi¢, ze
,doskonalenie” praw naszej gospodarki przestrzennej prowadzono bez rzetelnej analizy
i identyfikacji przyczyn narastajacego kryzysu.



W efekcie kolejne, zte modyfikacje prawne zmniejszaty uprawnienia i zadania wladz
publicznych, ostabiaty planowanie przestrzenne i kontrole budowlang, rozszerzaty
korupcjogenne zapisy, mnozgc uznaniowe decyzje.

Powody, dla ktérych kraje anglosaskie i zachodniej Europy kontrolujg procesy
przestrzenne, utrzymujg rozbudowany aparat administracyjny, modernizujg techniki
planistyczne i prowadzg szerokie badania procesow przestrzennych, sg znane i oczywiste.
W Wielkiej Brytanii 800 inspektoréow kontroluje wdrazanie wytycznych rzadu, wydawanych na
podstawie ustaw i powszechnie obowigzujacych, we Francji 70 tysiecy urzednikéw
panstwowych w departamentach, regionach i na szczeblu centralnym kontroluje racjonalno$é
procesow przestrzennych i przestrzeganie prawa.

Wtadze tych panstw rozumiejg, ze kontrola planistyczna jest konieczna bowiem
przestrzen jest dobrem skonczonym a wiele jej elementdw, zwlaszcza tam gdzie
przestrzen jest intensywnie uzytkowana, nalezy do dobr cennych i deficytowych.
Uzytkownikami przestrzeni sg obywatele, wiasciciele i przedsiebiorcy, grupy spoteczne lub
lokalne spotecznosci, koncerny miedzynarodowe i panstwa. Uzytkownicy, wykorzystujgc
przestrzen dla wiasnych potrzeb, muszg wywotywac konflikty i spory, bowiem ich interesy sg
czesto kolizyjne, dlatego immanentng cecha gospodarowania przestrzenia sg konflikty,
ktére wymagajg trudnych, niepopularnych czesto decyzji politycznych.

Réwnoczesdnie, dwoisty charakter przestrzeni jako przedmiotu osobistej czy
grupowej wilasnosci i jako dobra wspdélnego powoduje, ze mechanizmy rynkowe i prawo
w wiasnosci nie moga by¢ jedynymi regulatorami sposobu uzytkowania i zagospodarowania
terenow i rozwigzywania nieuchronnych konfliktow.

Odpowiedzialnos¢ wtadz publicznych za racjonalne gospodarowanie przestrzenia,
eliminowanie konfliktéw, za oszczedne wykorzystywanie jej zasobow i ochrone intereséw
obywateli - stwarza wymoég kontroli publicznej nad réznymi formami i zasadami
uzytkowaniem terenu, niezaleznie od jego statusu prawnego. W konsekwenciji, o jakosci
gospodarki przestrzennej decyduje wola polityczna rzadzacych, stanowione prawo oraz
kondycja administracji, odpowiedzialnej za jego przestrzeganie.

Nieracjonalna gospodarka przestrzenna wywotuje rézne zjawiska patologiczne.
W Polsce, powstajg rézne spec-ustawy, kitére majg rozwigza¢ w ciggu kilku miesiecy
narastajgce od lat problemy, kolejne ekipy rzgdowe przescigajg sie w licytacji pod hastem
,tanie panstwo”, spychajgc przestrzenne problemy na barki lokalnych samorzadow.

Jest to absurdalna polityka, bowiem bez aktywnego udziatu wszystkich wtadz
publicznych, réwniez wiadz centralnych, bez planowania krajowego, madrej polityki
regionalnej, instytucji planistycznych, dobrych systemow statystycznych i odpowiednich
naktadéw finansowych racjonalna gospodarka przestrzenna na szczeblu lokalnym nie jest
mozliwa.

Przyktadem patologii i szkodliwego dziatania wiladz publicznych jest ustawowe
odrolnienie wszystkich terenébw w miastach, nawet tych o najwyzszej klasie
bonitacyjnej. Dotychczasowy tryb odrolnienia byt instrumentem zapobiegajgcym (cho¢ nie



w peini skutecznie) szkodliwemu rozpraszaniu zabudowy i skutki nowej ustawy bedag
niedobre. Wykazuje to najprostsza nawet analiza.

W Gdansku, tereny rolne obejmujg 38% miasta - 9.890 ha, ich chtonnos¢ wynosi ca
3 min mieszkancow. Obecnie miasto liczy 460.000 mieszkancéw i wedtug studium
uwarunkowan, uchwalonego przez Rade Miasta liczba mieszkancow do roku 2030 ulegnie
zmniejszeniu. Intensywnos¢ brutto wykorzystania terenéw jest niska, wynosi ponizej 50
os’/ha a ponad 40% miasta to tereny niezainwestowane. Jakie wiec efekty przyniesie
odrolnienie terenéw Gdanska?

W Gorzowie Wielkopolskim tereny rolne zajmujg 40% miasta - 3.560 ha, ich
chtonno$¢ przekracza 1 Min. mieszkancow, tymczasem miasto liczy dzis 130.000
mieszkahcow i szanse na jego dynamiczny rozwoj sg bardzo ograniczone.

Ustawowe odrolnienie gruntdow rolnych w miastach bedzie szkodliwe, gdyz
przyspieszy rozpraszanie zabudowy i doprowadzi do zabudowy obszaréw, ktére nigdy nie
bedg uzbrojone. Prawa rynku spowodujg bowiem, Zze deweloperzy bedg inwestowaé na
najtanszych terenach (,tanie tereny” byto gtéwnym hastem koalicji rzadzacej — lansujgcej ta
inicjatywe legislacyjng), czyli beda inwestowaé na terenach peryferyjnych,
nieuzbrojonych i bez ustug, tworzagc absurdalny model urbanizacji, o bardzo niskiej
intensywnosci wykorzystania terenéw miast. Wszyscy (poza deweloperem ktéry sprzeda
mieszkania i zacznie szukaé jeszcze lepszej ,okazji”) stracg. Dla mieszkancéw i miasta,
docelowo, jest to katastrofa, bowiem nawet najbogatszy kraj na swiecie nie bytby w stanie
takiej ,polityki” przestrzennej sfinansowac.

Whbrew obietnicom deweloperéw, odrolnienie trenéw miast nie zwigkszy podazy

terenéw dla inwestycji mieszkaniowych i nie przyspieszy budownictwa
mieszkaniowego, bowiem dotyczy terendw pozbawionych uzbrojenia i komunikacji.
Wzrosng natomiast straty terenéw rolnych i ekologicznie czynnych oraz ilosé

substandardowej zabudowy, jedynymi beneficjentami nowego prawa beda spekulanci rynku
nieruchomosci.

Inna ze szkodliwych inicjatyw legislacyjnych to uchwalona przez Sejm, ustawa
Komisji ,Przyjazne Pahstwo” zmieniajgca prawo budowlane. Jej wdrozenie powiekszy chaos
przestrzenny, powigkszy konflikty, obnizy jako$¢ projektéw i pogorszy warunki inwestowania.
Projekt, ktory nie uzyskat ani jednej pozytywnej opinii poza Parlamentem RP, ale pomimo
szeregu protestéw zostat uchwalony przez Sejm. Projekt w koncu natrafit na sprzeciw
Prezydenta, jeSli jednak Trybunat Konstytucyjny uzna projekt ustawy za zgodny
z Konstytucjg, polskie prawo budowlane bedzie curiosum w Unii Europejskiej.

Brak kontroli publicznej nad przestrzenig powoduje, ze korzystna dla wielu krajow
urbanizacja, ma w Polsce charakter niekontrolowanego, zywiotowego procesu, a skutki
bezplanowej gospodarki i braku koordynacji proceséw rozwoju przestrzennego, sg znane.
Makroekonomiczne konsekwencje braku kontroli planistycznej i ,rozlewanie sie miast” - to
osiedla mieszkaniowe bez ustug i zieleni, chaotyczna zabudowa gmin podmiejskich,
pogarszajgce sie na wielu obszarach warunki zycia ich mieszkancéw, niszczenie wiezi
spotecznych i lokalnej tozsamosci.



Nieracjonalna gospodarka przestrzenna to dewastacja zieleni, zaniedbane tereny
publiczne i niekorzystny klimat miasta. Zielen publiczna, budowana w polskich miastach od
XIX wieku, jest dzi§ wyprzedawana i niszczona. W Stolicy po 1989 roku nie zbudowano ani
jednego wiekszego parku publicznego, za to dziesigtki hektarow zieleni zniszczono, nawet
rzetelny bilans tych strat nie jest sporzadzany. Planowo rozwijane systemy transportu sg
warunkiem sprawnego funkcjonowania terendéw zurbanizowanych, oferujg komfort
podrézowania i ograniczajg spoteczne straty czasu.

Koalicja rzadzaca, likwidujgc ministerstwo odpowiedzialne za sprawy gospodarki
przestrzennej i mieszkalnictwa udowodnito ze problemow miasta, gospodarki przestrzennej
i mieszkalnictwa nie rozumie i nie szanuje, ze zalecenia unijne, przestrzegane w wielu innych
dziedzinach, w sferze gospodarki przestrzennej wtadz naszego kraju nie interesuja.

Analizujgc konsekwencje decyzji likwidujgcej resort budownictwa nalezy bra¢ pod
uwage rzeczywiste funkcjonowanie wtadz panstwa w Polsce. Brak resortu i brak ministra
cztonka rzadu odpowiedzialnego za sprawy mieszkalnictwa i gospodarki przestrzennej
pozbawia te dzialy wilasciwej reprezentacji na forum rzadu. Majg one drugorzedne
znaczenie w Ministerstwie Infrastruktury, ktérego priorytety to sprawy transportu, budowa
autostrad i modernizacja kolei. Odmienna jest sytuacja w krajach Europy zachodniej,
w ktérych ministrowie odpowiedzialni za problemy mieszkalnictwa, miast i gospodarke
przestrzenng maija silng pozycje polityczng. Mozna przytoczy¢ tu przykiad Francji, w ktorej
powotano Rade do spraw mieszkalnictwa, ktérej przewodniczy Premier i w skiad ktorej
wchodzg ministrowie odpowiedzialni za realizacje polityki mieszkaniowej Panstwa, w tym
minister finansow.

Instytucjonalne usytuowanie spraw gospodarki przestrzennej w Ministerstwie, ktére
nie radzi sobie z realizacjg swoich priorytetéw i ktérego szef walczy o polityczne przetrwanie,
spycha jg na koniec listy rzgdowych priorytetéw. Dowdd — to ambitny program ,Polska 2030”,
ktérego tworcy nie zauwazyli spraw miast, urbanizacji i przestrzeni, bowiem w Swiecie
rzgdoéw biurokraciji - jesli nie ma ministra — nie ma sprawy.

Polityka lekcewazenia spraw przestrzennych jest zresztg prowadzona w Polsce
z niezwyktg konsekwencjg przez jej kolejne rzady, bez wzgledu na ich ideologie i gloszone
programy.

Reforma gospodarki przestrzennej

Reforma ta jest jednak konieczna, jesli chcemy, aby polskie miasta i metropolie staty
sie miastami i metropoliami europejskimi, aby mogty w przysztosci konkurowa¢ na rynku
globalnym i aby, co najwazniejsze, byly efektywne gospodarczo i przyjazne swoim
mieszkancom. Ale wstepnym warunkiem przetamania kryzysu gospodarki przestrzennej jest
polityczna wola i determinacja wtadz krajowych w ustanowieniu kontroli publicznej nad
procesami przestrzennymi, co bylo polskg rzeczywistoscia od poczatkow |l
Rzeczypospolitej, a co rzady Il RP zaniedbaty. Bowiem to wtadze publiczne majg obowigzek
troski o spoteczny i gospodarczy fad przestrzeni oraz prawo decydowania o sposobie jej
uzytkowania.



Wzory istnieja, kraje zachodniej Europy zgromadzity olbrzymie doswiadczenia
budujgc systemy prawne i instytucjonalne zarzadzania przestrzenig, w demokratycznie
rzagdzonych panstwach, w warunkach gospodarki rynkowej, respektujgc prawo witasnosci
i uspoteczniajgc planowanie.

Cele reformy, po latach debat, wydajg sie by¢ oczywiste, szereg dobrych propozycji
zawierajg dokumenty przygotowane przez kolejnych Ministréw odpowiedzialnych za sprawy
gospodarki przestrzennej, raporty Panstwowej Rady Gospodarki Przestrzennej, Tezy
Krajowej Rady lzby Urbanistow (2005), memoriaty i raporty Polskiej Akademii Nauk, opinie
Gtéwnej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej, ekspertyzy Instytutu Rozwoju Miast i liczne
dokumenty organizacji zawodowych.

Skuteczna ochrona interesu publicznego wymaga troski o stwarzanie witasciwych
warunkéw zycia i korzystnych warunkéw dla rozwoju spotecznego i gospodarczego oraz
ochrone wartosci kulturowych i przyrodniczych. W interesie publicznym lezy réwniez ochrona
srodowiska przyrodniczego, terendw rolnych i lesnych czy przeciwdziatanie budowaniu
substandardowych osiedli mieszkaniowych.

Szczegdlnej uwagi wymaga problem efektywnosci wdrazania polityki przestrzennej
panstwa na poziomie lokalnym, a zwlaszcza zagwarantowanie przez panstwo minimalnych
standardow zycia wszystkim obywatelom, co oznacza czystosC srodowiska, dobrze
funkcjonujgcy transport czy wtasciwg dostepnosé ustug.

Wstepnym warunkiem wdrozenia do praktyki gospodarczej i spotecznej racjonalne;j
polityki przestrzennej jest wola polityczna wtadz centralnych - wynika to z realiow Il RP.
Prawo, rozwigzania instytucjonalne, pragmatyki dziatan, srodki finansowe - wszystkie
instrumenty konieczne do stanowienia i prowadzenia polityki przestrzennej sg w rekach
Sejmu i rzadu. Dlatego, bez podjecia decyzji politycznych w kluczowych kwestiach, nawet
formalne zdefiniowanie polityki przestrzennej i uchwalenie ustaw nic nie zmieni. Pokazuje to
doswiadczenie ostatnich dekad - ustawy petne intencjonalnych zakle¢ i slogandw typu
,ochrona fadu przestrzennego”, ktére Sejm uchwalit, niczemu w koncu nie stuzg.

Siedem gtéwnych problemow gospodarki przestrzennej wymaga decyzji politycznych.

1. Wtadza publiczna winna decydowac¢ o zmianach form uzytkowania terenu. Zasada
ta jest podstawowym warunkiem uporzgdkowania gospodarki przestrzennej w Polsce. Bez
publicznej kontroli zagospodarowania terenu nie zapewnimy spotecznego tad przestrzeni,
gwarantujgcego jej uzytkownikom mozliwoS¢ korzystania z walorow przestrzeni,
eliminujgcego konflikty, segregacje i wykluczenia. Stabilnos¢ planistyczna jest réwniez
elementarnym warunkiem tad ekonomicznego, czyli efektywnego gospodarczo uzytkowania
przestrzeni oraz wihasciwych warunkéw inwestowania. Bez polityki przestrzennej nie
zapewnimy skutecznej ochrony dziedzictwa historii oraz tadu kulturowego w naszych
miastach, nie powstrzymamy dewastacji srodowiska i nie wdrozymy do praktyki
gospodarczej - konstytucyjnej zasady zrobwnowazonego rozwoju.



Cele te mogg byc¢ osiagniete jedynie poprzez wprowadzenie skutecznej, publicznej kontroli
uzytkowania terendw w oparciu o formalnie (ustawowo) zdefiniowang polityke przestrzenna,
mieszkaniowg i urbanizacyjng panstwa (gminy, regionu i kraju).

2. Nalezy jednoznacznie okresli¢ prawa uzytkownika nieruchomosci. O mozliwosci
skutecznej kontroli procesow przestrzennych decydujg granice uprawnien wtadz publicznych,
zwtaszcza sposob realizowania konstytucyjnych praw wiascicielskich. Spér o prawo
wiasnosci trwa od czasow Starozytnego Rzymu a legitymizowanie wiasnosci od XVII wieku,
jednak prawa wiasciciela wcigz sg przedmiotem sporoéw politycznych i prawnych. Dlatego
polskie prawo winno zdefiniowac tres¢ prawa uzytkowania, jesli bowiem prawo uzytkowania
nie uzyska ograniczonej, przyjetej w innych krajach wykfadni, a jego zmiany nie znajdg sie
pod efektywng kontrolg publiczng, zadna nowa inicjatywa legislacyjna nie przyniesie
oczekiwanej poprawy. Nadal wtasciciel nieruchomoéci bedzie decydowat, co jest bezkarng
praktykg w Polsce, kiedy jego pole lub las staje sie terenem budowlanym.

3. Obligatoryjnos¢ planowania przestrzennego jest koniecznoscig i winna podlegac
regulacjom ustawowym. Jest to warunek racjonalizacji polskiej gospodarki przestrzennej
i warunek zbudowania nowoczesnego systemu planowania przestrzennego oraz systemu
monitorowania i kontroli przebiegu proceséw przestrzennych. Wowczas mozliwe bedzie,
ustawowe wprowadzenie zasad gwarantujgcych, ze procesy inwestycyjne bedg odbywac sie
wytgcznie na terenach objetych obowigzujgcym planem miejscowym, a na terenach
intensywnie zagospodarowanych i waznych dla miasta réwniez projektowaniem
urbanistycznym. Réwniez hierarchia dokumentéw planistycznych winna by¢ okreslona
ustawowo i winna by¢ zgodna z hierarchia intereséw spotecznych i publicznych.

Konieczne jest doprowadzenie do stanu, w ktérym urbanizacyjne procesy sg kontrolowane
a zakres dopuszczalnej ekspansji zabudowy wynika z realistycznie ocenionych potrzeb
gminy oraz z przyjetych zasad polityki przestrzennej kraju i regionow.

Nalezy znowelizowa¢ system prawny oraz system instytucji gospodarki przestrzennej.
Wymaga to zmodernizowania lub zbudowania od podstaw publicznych instytucji gospodarki
przestrzennej i mieszkaniowej na szczeblu centralnym, wymaga tez stworzenia skutecznych
instrumentdw egzekwowania, na wszystkich etapach planowania, zdefiniowanej
i obowigzujgcej polityki przestrzennej wladz publicznych. Zapisy prawa winny rowniez
zapobiegac zjawisku uchylania sie instytucji publicznych od wykonywania swoich zadan.

Interesujgca prébe modernizacji systemu zarzgdzania podejmuje Minister Rozwoju
Regionalnego, jego projekt zatozen nowego, zintegrowanego systemu zarzgdzania zostat
przyjety przez Rade Ministrow w kwietniu br. [8] a realizacja tez tego dokumentu
usprawnitaby réwniez model gospodarki przestrzennej. Realistycznie jednak oceniajgc jego
szanse, nalezy watpi¢é czy w obecnej atmosferze politycznej, propozycja naruszajgca
interesy resortowe i narzucajgca wiekszg dyscypling planistyczng i koordynacyjng wszystkim
witadzom publicznym, réwniez samorzgdowym zostanie zrealizowana.

4. Wprowadzenie nadzoru celowosciowego nad samorzadami lokalnymi jest
konieczne i nieuniknione. Polityka przestrzenna gminy winna stuzy¢ zaréwno lokalnej



spotecznosci jak rowniez krajowi, dlatego polityka ta musi miesci¢ sie w ramach polityki
przestrzennej panstwa okreslanej przez rzad i Sejm.

Oznacza to kontrole merytoryczng tresci planowania lokalnego, co jest to powszechna
praktykg w krajach o wielowiekowej tradycji samorzadnosci lokalnej. Tymczasem préby
prawnego uporzgdkowania spraw koordynacji przestrzennej regiondw i obszaréw
metropolitalnych, po dwudziestu zaledwie latach doswiadczenia w funkcjonowaniu
samorzgdéw, sg traktowane w Polsce jako zamach na samorzadnos$é. Jednak za stan
naszych regionéw i miast nie odpowiadajg gminy, za zly stan wielu terenéw podmiejskich
odpowiada rzad i Sejm, ktory takg polityke gminom umozliwia.

5. Konieczne jest stworzenie korzystnych warunkéw dla aktywnosci inwestorow
i przedsiebiorcéw. Jest to kluczowe zadanie reformy gospodarki przestrzennej, bowiem ich
dziatalnos¢ decyduje o materialnej realizacji polityki przestrzenne i miejskiej. Wymaga to
budowania warunkéw dla consensusu spotecznego i rownowagi pomiedzy sferg interesu
publicznego i prywatnego, kreowania wtasciwych prawnych instrumentéw i instytuciji — ktére
umozliwig godzenie interesdw spotecznosci miejskiej, przedsiebiorcy, inwestora i wiasciciela.

Polityka przestrzenna panstwa winna wspomagac dziatania gospodarcze, eliminowac ryzyko
inwestycyjne oraz ryzyko strat makroekonomicznych, zwtaszcza ryzyko nieuzasadnionego
marnotrawienia przestrzeni i nieracjonalnego zuzycia zasobow srodowiska; stuzy¢ temu
winna stabilna polityka przestrzenna sektora publicznego, rzadu i samorzadéw lokalnych
oraz jawnos$c¢ i spdjnosc tej polityki. Rownoczesnie, polityka ta winna ograniczaé w mozliwie
wysokim stopniu zjawiska i procesy korupcyjne.

Konieczne jest zbudowanie preferencyjnych warunkéw dla partnerstwa publiczno-
prywatnhego oraz dla organizacji non-profit, bowiem bez partnerstwa publiczno-prywatnego,
nie jest mozliwa modernizacja polskich miast i rozwigzanie kwestii mieszkaniowe;j.
Tymczasem udziat inwestora prywatnego w inwestycjach z udziatem sektora publicznego, bo
do takich nalezg z zasady modernizacje urbanistyczne i budownictwo mieszkaniowe
w systemach PPP, jest w Polsce utrudniony. Po pierwsze, wladza nie odwazy sie na taki
krok gdyz natychmiast zostanie, stusznie lub nie, oskarzona o korupcje. Po drugie, dla
prywatnego inwestora wtadza publiczna nie jest partnerem godnym zaufania, bowiem istnieje
realna grozba, ze kolejny burmistrz czy wojt nie bedzie respektowat zobowigzan swojego
poprzednika. | po trzecie, mamy do czynienia w Polsce z systemem prawnym, ktory nie
chroni intereséw inwestora. Dzieje sie tak bowiem prawo regulujgce PPP zostato zbudowane
w oparciu 0 zasade nieufnosci, w efekcie bardziej hamuje niz wspomaga wspdlne dziatania
sektora publicznego i prywatnego.

6. Wdrozenie do systemu gospodarowania przestrzenig podstawowych instrumentéw
ekonomicznych. W praktyce wielu krajow istnieje kilkadziesiat roznego rodzaju instrumentow,
kluczowe jednak znaczenie ma podatek katastralny, wcigz polityczne tabu w Polsce.
Tymczasem, mozliwe jest w pierwszym etapie wprowadzenie tego podatku w odniesieniu do
niewykorzystanych obszaréw miast, majgcych juz status terenéw budowlanych. Nie stworzy
to spotecznego konfliktu natomiast zapoczatkuje proces porzadkowania terenéw miejskich,
utatwi polityke przestrzenna gminom, zwigkszy ich dochody i ograniczy procesy
spekulacyjne.
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7. Nalezy uspoteczni¢ proces planowania i polityke przestrzenng. W pierwszym
rzedzie konieczne jest zbudowanie nowoczesnego systemu partycypacji spotecznej. Obecne
zasady i formy udziatu spofeczenstwa w procesie ustalania polityki przestrzennej majg
charakter liturgiczny” lub incydentalny. Dobre wzory w tej dziedzinie istniejg, nalezy je
wykorzystac.

Nalezy réwnoczesnie przystgpic do edukowania spoteczenstwa i kreowania podstaw
informacyjnych  autentycznej partycypacji spotecznej, co wymaga stworzenia
kompleksowego systemu informowania i edukowania spofeczenstwa o problemach
gospodarki przestrzennej i zasadach zréwnowazonego rozwoju.

Polityka mieszkaniowa panstwa

Polityka mieszkaniowa to centralny problem reformy. Gospodarka mieszkaniowa jest
w wysokim stopniu zdeterminowana przez jakos¢ polityki przestrzennej i miejskiej wtadz
publicznych, réwnoczeénie jednak, od stanu sektora mieszkaniowego i gospodarki
mieszkaniowej, od jakosci i standardu budowanych osiedli i zespotow mieszkaniowych
zalezy jako$C¢ przestrzeni, bowiem budownictwo mieszkaniowe i zwigzane z nim ustugi
decydujg o obrazie, funkcjach i ksztatcie miasta.

W Polsce mamy do czynienia od szeregu juz lat z kryzysem zarédwno sektora
mieszkaniowego jak réwniez catej gospodarki przestrzennej, kryzysem wywotanym
nieudolnoscig panstwa i brakiem racjonalnej polityki wtadz publicznych w tych dziedzinach.
| podobnie jak w sferze catej gospodarki przestrzennej, réwniez w dziedzinie mieszkalnictwa
konieczne jest uznanie, ze zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych Polakow jest politycznym
zadaniem panstwa, ze dla rozwigzania kwestii mieszkaniowej nie wystarczy wolnorynkowa
gospodarka. Przyjecie takiego zatozenia wymagato by podjecia szeregu nowych dziatan
przez wtadze centralne - Parlament i Rzgd oraz przez samorzady terytorialne.

Dziatania te musza by¢ zréznicowane, aby zaspokoi¢ potrzeby i uwzglednic¢
mozliwosci réznych grup spotecznych. Podobnie, jak ma to miejsce w wiekszosci krajow
Europy, podstawowa cze$¢ spoteczenstwa oczekuje od panstwa ograniczonej pomocy
materialnej oraz instytucjonalnych i prawnych rozwigzan, ktére utatwig zaspokojenie potrzeb
mieszkaniowych wiekszosci obywateli.

Istnieje rowniez segment spoteczenstwa ktére nie rozwigze swoich probleméw
mieszkaniowych bez bezposredniej pomocy panstwa, bez podjecia na szerszg niz obecnie
skale budownictwa socjalnego i mieszkah na wynajem. Taka polityke prowadzity w XX wieku
kraje Unii Europejskiej, w dekadach powojennych, kiedy problem mieszkania oczekiwat na
rozwigzania.

Przyktadem moze by¢ Holandia, ktéra do roku 1990 prowadzita polityke
mieszkaniowg z aktywnym udziatem panstwa. W tamtym okresie ponad 70 procent zasobéw
mieszkaniowych stanowity mieszkania komunalne, wynajmowane obywatelom. Po
zaspokojeniu ,gtodu” mieszkaniowego polityka rzagdu Holandii ulegta radykalnej zmianie.
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Obecnie 70 procent nowo wznoszonych mieszkan to mieszkania budowane przez
osoby prywatne. Konsekwencjg nowej polityki jest spadek ilodci budowanych mieszkan
o potowe (do ca 70.000 rocznie) oraz wzrost ich cen. Ale pomimo tak radykalnych zmian,
sektor publiczny nadal kontroluje budownictwo mieszkaniowe, w ktérym obowigzujg
nastepujgce etapy realizacji inwestycji:

o Gmina skupuje i zbroi tereny przewidziane pod nowe budownictwo mieszkaniowe. Sa
to z zasady tereny rolne, ktérych cena wykupu ksztattuje sie obecnie na poziomie ca
150 tys. Euro za hektar.

o Tereny te nastepnie sg w trybie PPP lub jako oferta otwarta oferowane deweloperom
i prywatnym inwestorom, rownoczesnie prawo wklucza podejmowanie budownictwa
mieszkaniowego na innym, nie wskazanym przez gmine, terenie.

o Deweloperzy rozpoczynajg budowe po sprzedazy (z udziatem pozyczek bankowych)
od 60 do 70 procent mieszkan.

Koncowa wartos¢ terenu osigga, przy atrakcyjnej lokalizacji oraz po zmianach planu
i uzbrojeniu nawet 5 MIn Euro za hektar. Autor badan podkreslit, ze gtdbwne negocjacje
w catym procesie i gtéwne spory dotyczg obecnie podziatu renty planistycznej pomiedzy
uczestnikow procesu inwestycyjnego (gtownie gminy i dewelopera). [9]

Konieczne jest sformutowanie koncepcji dlugofalowej polityki mieszkaniowej panstwa,
ktéra winna zawiera¢ wiarygodng diagnoze stanu mieszkalnictwa w Polsce, ocene potrzeb
spotecznych oraz bilans mieszkaniowy obejmujgcy potrzeby wszystkich grup spotecznych.
Wymaga to opracowania wieloletniego programu mieszkaniowego z okresleniem nie tylko
jego wolumenu lecz réwniez udzialu budzetu centralnego dla sektora mieszkaniowego.
Nalezy zerwaé z mitem ubdéstwa naszego Panstwa. Niewatpliwie nalezymy do jednego
z najbiedniejszych krajow Unii Europejskiej, jednak Anglia podjeta najwiekszy w dziejach
program mieszkaniowy w roku 1947, pomimo ze jej gospodarka byta zrujnowana wojna, byta
krajem zadtuzonym i dziatat tam system ,kartek” na zywnos¢.

To, ze w Polsce praktycznie zlikwidowano pomoc panstwa dla sektora
mieszkaniowego wynika z wyboru priorytetéw politycznych. Tymczasem istnieje szereg
mozliwych do uruchomienia zrodet wsparcia pozabudzetowego dla mieszkalnictwa. Mogg to
by¢ dochody sektora publicznego z renty gruntowej i etapowo wprowadzanego podatku
katastralnego. Zrédlem finansowania moze by¢ partnerstwo publiczno-prywatne -
wykorzystywane od dziesigcioleci w najbogatszych krajach Europy, o czym byta juz mowa.

Nalezy stwarzac rzeczywiste preferencje dla realizacji programéw mieszkaniowych,
w pierwszym rzedzie nalezy formalnie powigzac ustalenia planéw miejscowych i studiow
uwarunkowan z dziataniami realizacyjnymi oraz skoordynowac je z instrumentami polityki
rozwoju.

Konieczne jest przygotowanie przez samorzady gminne terenéw

mieszkaniowych, korzystnie zlokalizowanych, wykorzystujgc zasoby terenowe Kkolei,
wojska, skarbu panstwa i komunalne oraz niezabudowane tereny budowlane w miastach.
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W tym celu konieczne jest prowadzenie przez samorzady gmin aktywnej polityki
przestrzennej i mieszkaniowej, zwlaszcza wytypowanie korzystnie zlokalizowanych terenow
dla budownictwa mieszkaniowego i ustug oraz zmiana prawa — zlikwidowanie ,imperiow”
kolejowych, wojskowych i rolniczych, handlujgcych dzis mieniem publicznym, na wiasny
rachunek. Przygotowane tereny winny stanowiC oferte mieszkaniowg gmin dla réznych
kategorii inwestoréw: organizacji non-profit, umow partnerskich mieszkancow i catego
sektora wolnego rynku.

Reforma bedzie trudna, poszerzanie Kkontroli publicznej jest procesem
kontrowersyjnym, zaniedbania sg olbrzymie, nieporozumienia narastajg od lat, rézne grupy
nacisku i potezna ,szara strefa” polskiej gospodarki nie sprzyjajg reformie. Wcigz jeszcze nie
udwiadamiamy sobie konsekwencji ztego stanu gospodarki przestrzennej i nie widzimy
potrzeby jej reformowania.

Dlatego konieczne jest stworzenie sojuszu koalicji rzadzacej i gtéwnych partii
opozycyjnych na rzecz realizacji reformy gospodarki przestrzennej, ktéra wymaga
zmian prawa, wiasciwej polityki finansowej sektora publicznego (rzgdu i samorzadow
terytorialnych) i nowoczesnych ram instytucjonalnych. Bez sojuszu ,ponad podziatami”
i stworzenia prawdziwie niezaleznej politycznie administracji (civil service), nie jest mozliwe
prowadzenia wieloletniej, stabilnej i konsekwentnej polityki mieszkaniowej.

Wynika to z doswiadczen krajow Europy Zachodniej, prowadzgcych racjonalng
polityke przestrzenng i mieszkaniowg. Wynika to réwniez z dotychczasowych naszych
doswiadczen. Kolejne niesmiate proby reform, podejmowane przez roézne resorty, miaty
krotki zywot i padaty ofiarg albo ktotni politycznych albo potegi Polski resortowe;.

Roéwniez samorzady terytorialne i ich liderzy zwalczajg wszelkie proby natozenia na
ich lokalng polityke przestrzenng jakiejkolwiek kontroli lub wprowadzenie instrumentow
koordynujacych ich dziatalno$¢, co jest zjawiskiem zdumiewajgcym w kraju ktéry ma
zaledwie dwadziescia lat doswiadczen w budowie samorzadéw lokalnych.

Nalezy to poréwna¢ z sytuacja w Anglii, gdzie samorzady istniejg od XIV wieku
a gdzie nikt nie krytykuje nadzoru rzadu nad gospodarka przestrzenng gmin czy dyrektyw
rzgdowych dla gmin definiujgcych, nieraz bardzo szczegétowo, planowanie przestrzenne
i polityke przestrzenna.

Na podstawie ustaw Minister Lokalnych Samorzadéw i Spraw Spotecznych (State
Secretary of Communities and Local Government) wydaje wigzace dla wszystkich
podmiotéw wytyczne PPG (Planning Policy Guidance), interpretujgce i uszczegotawiajgce
przepisy ustawowe, do dnia dzisiejszego wydano ich 31.

Przyktady Wytycznych to PPG 15. Planning policy guidance: planning and the historic
environment 1994, ktéra liczy 100 stron i zawiera szczegétowe interpretacije i wyjasnienia do
ustawy o planowaniu dla lokalnych samorzgdéw na obszarach o znaczeniu historycznym czy
PPG 19. Planning policy guidance: outdoor advertisement control introduction 1992, ktory
liczy 11 stron i dotyczy obowigzku kontroli umieszczania oraz rozmiarow i charakteru
reklam.[10]
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Szereg argumentdéw na poparcie tezy o koniecznosci Reformy przytoczytem
w tekscie. Reforma ta jest réwniez nieunikniona, bowiem zmuszg nas do tego wymogi
globalnego rynku, zmusi polityka unijna wkraczajgca coraz szerzej w sprawy tadu
przestrzennego i miast, w koncu — zmuszg nas obywatele ktérzy zaczynajg rozumiec, ze
w koncowym rachunku to oni ponoszg koszty braku racjonalnej polityki przestrzennej.
Bowiem straty makroekonomiczne jako efekt chaotycznej urbanizacji, koszty ztego
funkcjonowania miast, koszty procesow spekulacyjnych na rynku nieruchomosci,
w koncowym rachunku majg swoje odbicie nie tylko w warunkach zycia lecz réwniez
w naszych podatkach i w warunkach naszej egzystenciji.

Kryzys planowania przestrzennego i brak kontroli urbanistycznej uniemozliwia nam
réwniez realizacje zalecen zawartych w dokumentach Unii Europejskiej. Szereg dokumentéw
opracowanych pod nadzorem Brukseli jak European Spatial Development Perspective lub
deklaracji takich jak ,Karta Lipska”, zaleca prowadzenie racjonalnej polityki przestrzennej,
troske o miasta czy przestrzenie publiczne. ,Karte Lipskg” podpisat rowniez polski minister,
ale jej zalecenia sg w Polsce ignorowane. Rowniez koncepcja ,spojnosci terytorialnej” —
sztandarowego programu Wspdlnoty, stanowigcego gtdbwne zrodio wsparcia finansowego
Unii, wymaga wzmocnienia planowania przestrzennego i racjonalnej polityki urbanizacyjnej.

Nalezy pamietaé, ze im dluzej trwaé bedzie biernosS¢ wirtadz naszego kraju
w sprawach polityki przestrzennej, im pozniej podejmiemy zadanie budowy zintegrowanego,
racjonalnego modelu zarzadzania i planowania naszej przestrzeni, tym wyzsze bedg koszty
spofeczne, gospodarcze i kulturowe naszych zaniedban.
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