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ZARZADZANIE NIERUCHOMOSCIAMI W PROCESIE
WDRAZANIA ZROWNOWAZONEGO ROZWOJU

Wprowadzenie

Zréwnowazony rozwoj jest podstawowa konstytucyjna zasada ustroju pol-
skiego. Zgodnie bowiem z art. 5 Konstytucji RP ,,Rzeczpospolita Polska strzeze
niepodlegltosci swojego terytorium, zapewnia wolno$¢ i prawa cztowieka i obywa-
tela oraz bezpieczenstwo obywateli, strzeze dziedzictwa narodowego oraz zapewnia
ochrone srodowiska, kierujac si¢ zasadg zrownowazoneg o rozwoju’”.

Na uwage zashuguje réwniez fakt, ze zrbwnowazony rozwoj jest takze zasada
ustrojowg Wspdlnoty Europejskie;.

Rozwoj idei zrownowazonego rozwoju sigga dziewigtnastego i dwudziestego
wieku, gdyz w tym okresie nastapilo szereg negatywnych zjawisk srodowiskowych,
takich jak nadmierna eksploatacja zasoboéw naturalnych, degradacja i niszczenie
ekosystemow.

Lata 60. i 70. XX w. to czas, kiedy zaczeto zastanawia¢ si¢ nad skutkami nie-
ograniczonego wzrostu gospodarczego. Pierwszym krokiem do dalszych czynnosci
w tym zakresie bylo opisanie problemu i znalezienie racjonalnego rozwigzania.

J.S. Zegar podkreslal, ze ,,czlowiek osiagnat znaczny postep cywilizacyjny
za cen¢ niszczenia $rodowiska stanowigcego jego siedlisko. Zmiany w $rodowi-
sku przekraczaja bowiem zdolnos¢ ekosystemow do odnowy. Kontynuowanie tych
zmian nieuchronnie prowadzi do regresu ekonomicznego (bariera srodowiskowa),
a zatem zagraza podstawom rozwoju cywilizacyjnego”. (...) taki stan rzeczy jest wy-
starczajacy do zakwestionowania podstawowego paradygmatu rozwoju gospodar-
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czego oraz w ogdle dotychczasowego rozwoju cywilizacyjnego ostatnich stuleci”.

1 J.S. Zegar, Kierowanie zréwnowazonym rozwojem spoteczno—gospodarczym (ekorozwojem), ,Monografie
i Opracowania” 2003, nr 522, s. 9.
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Wyzej wskazane tresci wskazujg, ze obecng sytuacje rynkowa nalezy postrze-
gaé przez pryzmat kryzysu spotecznego i srodowiskowego. Wiaze si¢ to z faktem
zaleznosci cztowieka od przyrody, ktorej ograniczone zasoby moga przyczynié sig¢
w koncowym etapie do zahamowania rozwoju spoteczno—gospodarczego.

Dlatego tak wazny jest rozw6j zrownowazony, ktdrego zagadnienie wpisuje si¢
w problem racjonalnego gospodarowania zasobem nieruchomosci.

Wynika to z faktu, Zze dobra naturalne, takie jak grunty lesne, cieki wodne
1 inne, stanowig nieruchomosci gruntowe niezabudowane. Zmiana dobr naturalnych,
na przyktad wycinka lasow, moze prowadzi¢ do nieodwracalnych proceséw. Dodat-
kowo nieruchomosci zabudowane generuja zapotrzebowanie energetyczne, co po-
woduje konieczno$¢ degradacji innych nieruchomosci, takich jak kopaliny, terenow
pod wodne elektrownie. Dlatego w procesie gospodarowania nieruchomos$ciami tak
istotna jest instytucja zrownowazonego rozwoju.

Prawidlowe gospodarowanie nieruchomosciami
jako podstawa wdrazania procesu zrbwnowazonego rozwoju

E. Koztowski definiuje pojecie gospodarowania nieruchomos$ciami jako proces
odbywajacy si¢ wedtug regulacji prawa, a w szczegolnosci w oparciu o art. 140 Ko-
deksu cywilnego, gdzie zostat okreslony zakres wykonywania prawa wlasnosci.?

W ustawie o samorzadzie powiatowym czynno$ciami okreslajgcymi gospo-
darowanie s3: 1) ewidencjonowanie nieruchomosci, 2) przygotowanie opracowan
geodezyjno—prawnych, 3) podejmowanie czynnosci w postgpowaniach sagdowych
i administracyjnych dotyczacych nieruchomosci, 4) sporzadzanie planu wykorzy-
stania zasobu, 5) zapewnienie wykonywania wycen nieruchomosci, 6) administracja
1 zabezpieczenie przed uszkodzeniem i zniszczeniem, 7) wnioskowanie i udziat przy
postepowaniu rozgraniczeniowym.

Przez gospodarowanie nieruchomos$ciami nalezatoby roéwniez rozumie¢ wyko-
nywanie czynnosci zwigzanych z obrotem, transferem praw do nieruchomosci (na-
bywanie, zbywanie, najem, leasing, dzierzawa, uzytkowanie wieczyste).?

Gospodarowanie nieruchomo$ciami winno by¢ rozpatrywane zatem w dwoch
ujeciach: skali makro (okreslenie roli panstwa, tj. rzadu i jednostek samorzadu tery-
torialnego) oraz mikro (rola przedsigbiorstw profesjonalnie zarzadzajacych nieru-
chomosciami oraz zajmujacych si¢ dostarczaniem praw zwigzanych z mozliwoscia
korzystania z nieruchomosci — wtasnosci lub najmu).

2 Art. 140 Kodeksu cywilnego: ,W granicach okreslonych przez ustawy i zasady wspotzycia spotecznego wiasciciel
moze, z wytaczeniem innych osob, korzysta¢ z rzeczy zgodnie ze spoteczno—gospodarczym przeznaczeniem
swego prawa, w szczegdlnosci moze pobiera¢ pozytki i inne dochody z rzeczy. W tych samych granicach moze
rozporzgdzac rzecza.”

3 Encyklopedia wiedzy o nieruchomosciach, W. Baranowski, G. Buczek, B. Chetminski, K. Jurek, E. Koztowski,
A. Nalepka, B. Rogatko, J. Schmidt (red.), Warszawa—Krakéw 2008, s. 90.
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Powyzsze definicje, niestety, nie odzwierciedlajg procesow rynkowych oraz po-
zbawione sg aspektow spotecznych.

Na uwage zasluguje bowiem fakt, Ze rolg gospodarowania zasobem nierucho-
mosci jest nie tylko kwestia administracyjna ograniczajaca si¢ do ksztaltowania
norm prawnych, ale rowniez uwzglednienie ekonomicznego wykorzystania tego za-
sobu w celu poprawy jego spotecznej jakosci.

Wywies¢ z tej tezy mozna wniosek, ze gospodarowanie nieruchomosciami to
nic innego, jak umiejetny i racjonalny system zarzadzania, ktory bedzie mie¢ na celu
optymalne zaspokojenia stale rosngcych potrzeb ludzkich przy jednoczesnym ich
ograniczaniu z uwagi na uwarunkowania srodowiska naturalnego.

Spostrzezenie to prowadzi do traktowania obecnej sytuacji rynkowej na zasa-
dach kryzysu i chaosu ekonomicznego w wymiarze spotecznym i srodowiskowym.

Kryzys ten w swoich publikacjach G. Dobrzanski okresla jako ,,taki stan po-
wigzan i zalezno$ci miedzy cztowiekiem i przyroda, ktory powoduje zmiany w $ro-
dowisku mogace prowadzi¢ do zahamowania rozwoju spoteczno—gospodarczego
i niezaspokojenia niektérych waznych potrzeb ludzkich.*

Na uwage zasluguja trzy warianty rozwoju rynku nieruchomo$ci w naszym
kraju:

1) planistyczny prosrodowiskowy, w ktorym zwigkszenie zasobu bedzie wy-
nikalo, zaplanowania rozwoju uwzgledniajacego konieczno$¢ wykorzysta-
nia zasobow $rodowiska naturalnego z jednoczesna minimalizacja efektow
ubocznych.

Zatem cele nadrzedne beda Scisle powigzane z minimalizacjg utraty zasobow
naturalnych, a z drugiej strony z koniecznoscia rozwoju zasobu nieruchomosci — be-
dzie to mozliwe do zrealizowania na siedliskach o niskiej wartosci ekologicznej.

2) planistyczny prorozwojowy, w ktorym zwigkszenie zasobow bedzie wyni-
kato z zaplanowanego rozwoju uwzgledniajacego konieczno$¢ wykorzy-
stania zasobow s$rodowiska naturalnego, z jednoczesng maksymalizacja
rozwoju zasobu nieruchomosci.

Zatem cele nadrzgdne beda realizowane przez pryzmat maksymalizacji zmie-
rzajacej do zwickszenia zasobow nieruchomosci, co bedzie si¢ wigzalo z utratg
zasobdw naturalnych — bedzie to mozliwe do zrealizowania na siedliskach w urbani-
stycznie uzasadnionych lokalizacjach.

3) chaotyczny, w ktorym zwigkszenie zasobu bgdzie wynikato z nieplanowa-
nego rozwoju nie uwzgledniajacego wykorzystania zasobow srodowiska na-
turalnego w sposob racjonalny.

Co nalezy zrobi¢, aby zapobiec utracie ograniczonych zasobéw naturalnych?

Po pierwsze nalezy przeksztalci¢ postgp technologiczny w taki sposob, aby za-
hamowac¢ spadek zuzycia zasobdéw naturalnych. Zmiana w tym zakresie nie powinna

4 G. Dobrzanski, Istota i cechy wspéiczesnego kryzysu ekologicznego, ,Ekonomia i Srodowisko” 1999, nr 14, s. 13.
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by¢ podyktowana przez mode, ktora niejednokrotnie kreuje sztuczne i nieuzasad-
nione potrzeby.

Tak wigc drugi wskazany powyzej aspekt prosrodowiskowy winien by¢ rozpa-
trywany przez pryzmat potrzeb przysztych pokolen, ktore rowniez beda potrzebo-
wac¢ do funkcjonowania organicznych zasobéw naturalnych.

Uzyskanie tego rozwigzania jest (i bedzie) bardzo trudne, poniewaz wigze sig¢
to ze zmianami, jakie muszg nastgpi¢ w samej S$wiadomosci ludzi. Obecnie bowiem
jako cztonkowie Unii Europejskiej gonimy inne gospodarki tej Unii, nie zastanawia-
jac si¢ nad tym, ze kazda gospodarka rzadzi si¢ swoimi prawami.

Dlatego waznym aspektem rozwoju zrdwnowazonego jest znalezienie wspol-
nych celow z rynkiem nieruchomosci.

T. Borys dzieli cele na: 1) spoleczne cele nadrzedne, takie jak dobrobyt, spra-
wiedliwo$¢, bezpieczenstwo, 2) idealizacyjne, to jest utrzymanie funkcji ekologicz-
nych $rodowiska przyrodniczego, 3) cele empiryczne — polegajace na utrzymaniu
statego zasobu kapitatu naturalnego.’

Zatem celem rozwoju zrownowazonego bedzie taki rozwoj gospodarki i spote-
czenstwa, ktory nie doprowadzi do zmian w srodowisku tam, gdzie jego stan jest do-
bry lub gdy stan srodowiska jest zly, pozwoli na jej rozw6j przy jednoczesnym jego
poprawieniu.

Obserwacja i reakcja na ciggle zmiany zachodzace w zasobach nieruchomosci
umozliwi osiagniecie tego celu.

Wykorzystanie wskaznikéw zrbwnowazonego rozwoju
przy podejmowaniu decyzji istotnych dla ograniczonych débr
naturalnych

Jednym z narzgdzi informacyjno—diagnostycznych sg wskazniki zréwnowa-
zonego rozwoju. Badania przeprowadzane w ramach systemu analiz samorzado-
wych sa bardzo uzyteczne w sporzadzaniu strategii rozwoju jednostek samorzadu
terytorialnego.

T. Borys pogrupowal te wskazniki wedlug tadu: 1) srodowiskowo—przestrzen-
nego (w sklad ktorego wchodzg nastepujace dziedziny: ekologizacji planowania
przestrzennego, ochrona przyrody i krajobrazu, ochrona i zrownowazony rozwdj
laséw, ochrona gleby, ochrona zasob kopalin, ochrona wod i powietrza, energia
odnawialna i bezpieczenstwo biologiczne, chemiczne, elektromagnetyczne i prze-
ciwdziatanie skutkom awarii przemystowych); 2) gospodarczego (w sktad ktoérego
wchodzg nastgpujace dziedziny: finanse gminy, przedsigbiorczo$¢, struktura pod-
miotéw gospodarczych, poziom i struktura zatrudnienia, budownictwo mieszkalne,

5 T. Borys, Wskazniki ekorozwoju, ,Ekonomia i Srodowisko” 1999, nr 1, s. 92.
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rolnictwo, turystyka, infrastruktura techniczna, wykorzystanie materiatow i su-
rowcdw oraz dostgpnosé do produktéw i ushug); 3) spotecznego (w sklad ktérego
wchodza nastepujace dziedziny: demografia, edukacja, pomoc spoteczna, zdrowie,
bezpieczenstwo publiczne, mieszkalnictwo, kultura, sport i rekreacja, partycypacja
spoteczna, aktywnos¢ na rynku pracy oraz tad instytucjonalno—polityczny).®

Waznym aspektem rozwoju zasobow nieruchomosci powinno by¢ uwzglednie-
nie kosztow $rodowiskowych przy konkurencyjnosci przedsigbiorstw, ktére reali-
Zuja te inwestycje.

Panowanie przestrzenne przy uwzglednieniu zasady
zréwnowazonego rozwoju

Przestrzen oddzialuje na cztowieka w bardzo duzym stopniu. Wptywa bowiem
na nastoj, zachowanie, podejmowane decyzje czy poczucie bezpieczenstwa.’

Jak podkresla K. Wejchert: ,,dla czlowieka niezbedne jest §rodowisko prze-
strzenne nie tylko dobrze zorganizowane, prawidlowo funkcjonujace, lecz dostar-
czajace mu przezy¢ estetycznych zawierajacych w sobie rozne nastroje, poezje,
symbolike, oprawe dla cennych tradycji, pozwalajace na mocny zwigzek jednostki
z miastem, jego dzielnica lub regionem”.®

Zgodnie z teza wygloszong przez Z. Niewiadomskiego, ,,gospodarowanie
przestrzenne jest procesem z natury konfliktogennym. Jest gra wielu podmiotow
o sprzecznych interesach. Zadaniem regulacji prawnych jest proba godzenia tych
interesow. To za$ oznacza, ze prawo zagospodarowania przestrzennego staje si¢ wy-
razem kompromisu pomiedzy réoznymi interesami i wyobrazeniami o zagospodaro-
waniu przestrzenig i jako takie nie zadowala na ogoét nikogo. Budzi skrajne emocje
ioceny”.’

Polityka rozwoju mieszkalnictwa z punktu widzenia planistycznego oznacza
koniecznos$¢ sporzadzania i aktualizacji koncepcji przestrzennego zagospodarowa-
nia kraju, strategii rozwoju wojewodztw, studidow uwarunkowan i kierunkdéw zago-
spodarowania przestrzennego gmin oraz miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego.

W studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego gmin
oraz miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego zapewnia si¢ warunki
utrzymania rOwnowagi przyrodniczej i racjonalng gospodarke zasobami srodowiska.
Zatem ustalenie planu stanowi podstawe do podejmowania decyzji o przeznaczeniu

6 T. Borys, Zaprojektowanie i przetestowanie ram metodologicznych oraz procedury samooceny gmin na podsta-
wie wskaznikéw zréwnowazonego rozwoju w Systemie Analiz Samorzadowych /SAS/, Raport dla ZMP, Jelenia
Géra—Poznan 2008.

P.A. Bell Greene Th., J.D. Fisher, A. Baum, Psychologia srodowiskowa, Gdansk 2004.

K. Wejchert, Elementy kompozycji urbanistycznej, Warszawa 1984, s. 93.

Z. Niewiadomski, Komentarz. Planowanie i zagospodarowanie przestrzenne, Warszawa 2006, s. VII.
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terenu, zapewniajac warunki utrzymania rownowagi przyrodniczej oraz gospodarki
zasobami Srodowiska. Jednakze nie wszystkie miasta maja uchwalone plany zago-
spodarowania przestrzennego.

Na obszarach pozbawionych planow zagospodarowania przestrzennego obo-
wigzuje procedura wydawania doraznych decyzji ustalajacych warunki zabudowy
i zagospodarowania terenu. Brak miejscowych planow zagospodarowania prze-
strzennego zauwazalny jest przede wszystkim w duzych miastach, gdzie plany
uchwalane sg fragmentarycznie dla poszczegdlnych obszaréw miasta. To rozdrob-
nienie planistyczne skutkuje bardzo czgsto pominigciem aspektow zwigzanych
z programami ochrony $rodowiska.

Z brzmienia przepisu art. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym wynika, ze ustawa ma stuzy¢ przede wszyst-
kim zapewnieniu mozliwosci wprowadzenia do gospodarki przestrzennej tadu prze-
strzennego (a zatem pewnych z gory okreslonych zasad) zapewniajacego harmoni¢
migdzy zabudows juz istniejaca a planowana.'® Lad przestrzenny i zrownowazony
rozwoj uznane zostaty przez ustawodawce za podstawy dziatan w zakresie planowa-
nia i zagospodarowania przestrzennego.

Zatem przez zrOwnowazony rozwoj nalezy rozumie¢ taki rozwoj spoteczno—
gospodarczy, w ktérym nastepuje proces integrowania dziatan politycznych, gospo-
darczych i spolecznych z zachowaniem réwnowagi przyrodniczej oraz trwatosci
podstawowych proceséw przyrodniczych w celu zagwarantowania mozliwosci za-
spokajania podstawowych potrzeb poszczegolnych spotecznosci lub obywateli za-
rowno wspolczesnego pokolenia, jak i przysztych pokolen.

Z kolei, definicja ustawowa ,tadu przestrzennego” wskazuje, ze nalezy rozu-
mie¢ pod tym pojeciem takie uksztaltowanie przestrzeni, ktére tworzy harmonijng
cato$¢ oraz uwzglednia w uporzadkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania
i wymagania funkcjonalne, spoteczno—gospodarcze, srodowiskowe, kulturowe oraz
kompozycyjno—estetyczne.

Niestety w obecnych realiach wyzej wskazane determinanty, ktére winny sta-
nowi¢ podstawe polityki przestrzennej, sa czesto bagatelizowane. Niejednokrotnie
inwestorzy wykorzystujac luki w prawie, niejasne pojecia ustawowe uzyskuja decy-
zje administracyjne, w ktorych organy administracji ustalajg warunki zabudowy dla
danego terenu, nie zastanawiajac si¢, jakie beda tego skutki w przysztosci. Przykta-
dowo nowa zabudowa jest dopuszczalna tylko wtedy, gdy mozna ja pogodzi¢ z ist-
niejaca funkcjg danego terenu.

Rozumienie pojecia ,,kontynuacja funkcji zabudowy i zagospodarowania te-
renu” nalezy traktowa¢ szeroko — zgodnie z wyktadnig systemowa, ktéra nakazuje
rozstrzyga¢ watpliwosci na rzecz uprawnien wtasciciela czy inwestora po to, aby

10 Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2003 r. Nr 80, poz.
717).
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mogta by¢ zachowana wynikajaca z art. 6 ust. 2 powotanej ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym zasada wolnosci w zagospodarowaniu terenu,
w tym jego zabudowy.!! Nalezy mie¢ na wzgledzie, ze procedura wydawania decy-
zji ustalajacych warunki zabudowy zamyka si¢ w dokonaniu analizy parametrow
w okre§lonym obszarze, ktorego niestety zakres jest ograniczony.

Wtladze w swoich decyzjach administracyjnych ustalajgcych warunki zabu-
dowy kieruja si¢ raczej zasadg ekonomiczng, a nie zasada zrownowazonego rozwoju
(przyktadem moze by¢ likwidacja terenéw zielonych, parkow itp.).

Dlatego niekontrolowany rozwdj miast skutkujacy w znacznym stopniu zni-
weczeniem rownowagi pomiedzy zabudowa mieszkaniowg a infrastrukturg zielong
1 obszarami biologicznie czynnymi moze zosta¢ zahamowany wylacznie wskutek
uchwalenia miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

Decyzje dotyczace warunkoéw zabudowy odnoszg si¢ tylko do okreslonych
obszaréw. Takie ograniczenie uniemozliwia spojrzenie globalnie na dany obszar,
rowniez w perspektywie czasu. Taka sytuacja w konsekwencji prowadzi do nieod-
wracalnych skutkéw zniszczen srodowiska naturalnego i zaburzenia istniejgcego
ekosystemu.

Nie ulega zatem watpliwo$ci, ze wprowadzenie zasad zréwnowazonego roz-
woju w plany zagospodarowania przestrzennego jest bardzo wazne. Tylko w ten
sposob zapobiegnie si¢ nieodwracalnej degradacji sSrodowiska.

Podsumowanie

Prawidlowe zarzadzanie w zakresie utrzymania zrownowazonego rozwoju be-
dzie polega¢ na ustaleniu i przyje¢ciu strategii pozwalajacej na realne wdrozenie,
realizacje i kontrolg procesu. Takie podejScie jest uzasadnione nie tylko pod wzgle-
dem ekologicznym, ale réwniez ekonomicznym. Trzeba zwrdci¢ szczegolng uwage
na fakt, ze dzisiejsze decyzje w zakresie zarzadzania istniejagcymi i ograniczonymi
zasobami beda bezposrednio wptywac na przyszte pokolenia.

Zatem plany zwigkszenia zasobow nieruchomosci powinny nastgpi¢ na pozio-
mie $wiadomosci kosztow ekologicznych. Wtasciwa implikacja zasad teorii zrow-
nowazonego rozwoju moze okazac si¢ najwickszym i najwazniejszym instrumentem
rozwoju rynku nieruchomosci w Polsce.

Nalezy mie¢ bowiem na uwadze, ze rynek nieruchomosci jest $cisle zwigzany
z gospodarka kazdego panstwa. Sytuacja gospodarcza danego regionu, w kraju de-
cyduje o sytuacji na rynku nieruchomosci. Z drugiej strony rynek nieruchomosci
wplywa w posredni sposob na rozwoj gospodarczy panstwa i jego poszczegolnych
regionow. Uswiadomienie sobie tego faktu wraz z wiedzg o ograniczonych zasobach

11 Por. wyrok WSA w Warszawie z dnia 23 pazdziernika 2006 r., sygn. akt IV SA 482/06, niepubl.

199



Ewa Kostrzewska

naturalnych jest fundamentem do osiagniecia wysokiego rozwoju spoteczno—gospo-
darczego kazdej gospodarki.

Budownictwo jest bowiem dziatem gospodarki, w ktorym wzrost zatrudnienia
przy budowie mieszkan powoduje wzrost zatrudnienia w przemystach pracujacych
na rzecz budownictwa i wyposazenia mieszkan.'?

Nalezy bowiem mie¢ na uwadze, ze srodki publiczne przeznaczone na budow-
nictwo mieszkaniowe — poza rozwigzaniem waznych probleméw spolecznych —
przynosza realne wptywy do budzetu panstwa.'?
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MANAGEMENT OF REAL ESTATE IN THE PROCESS OF IMPLEMENTING
SUSTAINABLE DEVELOPMENT

The residential real estate market is capital intensive, which is causing very
strong economic ties with attendant conflicting interests amongst its various
participants. Taking this into consideration, housing policy decisions must therefore
be comprehensive and versatile, otherwise negative effects may arise that become
greater than scheduled benefits. The current market situation should be seen in the
light of creating social and environmental crisis. This is because the availability
of limited natural resources may ultimately serve to inhibit economic and social
development and lead to the generation of irreversible processes. This is why
sustainable development is such an important consideration in the problematic area
of real estate resource efficiency.

Key words: management, sustainable development, real estate, natural
resources, spatial planner
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