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Streszczenie. Wspó³czesny �wiat rozwija siê przede wszystkim w du¿ych aglomera-
cjach, a urbanizacja jest uznawana za jeden z najwa¿niejszych procesów makroekono-
micznych XXI wieku. Miasta zw³aszcza te najwiêksze odgrywaj¹ obecnie kluczow¹ rolê
w rozwoju gospodarczym i spo³ecznym pañstw oraz regionów. Zgodnie z miêdzynarodo-
wymi regulacjami miastami nale¿y zarz¹dzaæ w taki sposób, aby utrzymywaæ ich wydaj-
no�æ, racjonalnie gospodarowaæ zasobami oraz poprawiaæ warunki ¿ycia mieszkañców.
Na rozwój danego miasta maj¹ wp³yw uwarunkowania geograficzne, czynniki ekono-
miczne, warunki demograficzne, aspekty spo³eczne, ale równie¿ czynniki prawne
i polityczne, które w pewnym stopniu decyduj¹ o presti¿u i bezpieczeñstwie danego
obszaru. Niemniej istotn¹ rol¹ w poprawie egzystencji mieszkañców jest zapewnienie
warunków bytowych poprzez umo¿liwienie nabycia w³asnego mieszkania lub domu.
W tym celu w³adze miast powinny zwiêkszyæ dostêpno�æ zasobów nieruchomo�cio-
wych przede wszystkim dla osób, które ze wzglêdów finansowych nie mog¹ sobie po-
zwoliæ na zakup w³asnego mieszkania. Niniejsza praca ma na celu przeanalizowanie jak¹
rolê odgrywa gospodarowanie przestrzeni¹ w rozwoju regionalnym danego obszaru.

S³owa kluczowe: rynek nieruchomo�ci, gospodarowanie przestrzeni¹, ocena rozwoju

WSTÊP

Wdra¿anie koncepcji zrównowa¿onego rozwoju postêpuje na ca³ym �wiecie od koñ-
ca XX wieku. Interdyscyplinarny charakter zrównowa¿onego rozwoju rozpatrywany by³
wielop³aszczyznowo, z punktem odniesienia przy problemach ekologicznych [Earth Sum-
mit Bulletin; vol. 2 nr 13; ONZ 1992]. Rozwa¿ano co najmniej sze�æ jego aspektów: eko-
logiczny, spo³eczny, ekonomiczny, przestrzenny, cywilizacyjny, instytucjonalno-politycz-
ny [Borys 1999, 2004, Graczyk 2008]. Pearce i Turner [1990] definiowali rozwój
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zrównowa¿ony jako maksymalizacja korzy�ci netto z rozwoju gospodarczego, przy jed-
noczesnej ochronie oraz zapewnieniu odtwarzania, u¿yteczno�ci i jako�ci zasobów natu-
ralnych w d³ugiej perspektywie czasowej. Maj¹c na uwadze powy¿sze rozwój gospodar-
czy oznacza nie tylko wzrost dochodów per capita, ale tak¿e poprawê innych elementów
dobrobytu spo³ecznego, np. posiadanie w³asnego mieszkania lub domu. Ponadto powi-
nien on obejmowaæ równie¿ istotne zmiany strukturalne w gospodarce jak i ca³ym spo³e-
czeñstwie.

W ostatnich latach w Polsce du¿o uwagi po�wiêca siê zagospodarowaniu przestrze-
ni, g³ównie w kontek�cie ³adu i chaosu przestrzennego [Böhm 2007; Mikielewicz 2007;
Zuziak 2007, 2008; Ziobrowski 2008; Poniatowicz 2009; Kowalewski 2012; Buczek i Gzell
2012; Izdebski i in. 2007, s. 77]. £ad przestrzenny to takie ukszta³towanie przestrzeni,
które tworzy harmonijn¹ ca³o�æ oraz uwzglêdnia, w uporz¹dkowanych relacjach, wszelkie
uwarunkowania i wymagania funkcjonalne, spo³eczno-gospodarcze, �rodowiskowe, kul-
turowe oraz kompozycyjno-estetyczne (art. 2 pkt. 1 Ustawy o planowaniu i zagospoda-
rowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2003 r., Dz.U. z 2012 r., poz. 405 z pó�n. zm.). Jest
on w Polsce ustawowym zadaniem w³asnym samorz¹dów szczebla gminnego i woje-
wódzkiego. Kszta³towanie ³adu przestrzennego równie¿ pozostaje w zakresie planowania
rozwoju zarówno na szczeblu krajowym, jak równie¿ w strategiach przygotowywanych
przez samorz¹dy poszczególnych szczebli administracyjnych.

Zachowanie równowagi pomiêdzy dwoma p³aszczyznami zrównowa¿onym rozwojem
i ³adem przestrzennym odgrywa istotn¹ rolê w poprawie egzystencji mieszkañców dane-
go obszaru. W zwi¹zku z powy¿szym jednym z mierników oceny zrównowa¿onego roz-
woju miast powinna byæ dynamika lokalnego rynku nieruchomo�ci. W tym przypadku
rynku nieruchomo�ci nie nale¿y traktowaæ jedynie jako sumy transakcji dotycz¹cych
nieruchomo�ci w skali kraju lub odpowiedniej jednostki terytorialnej. Jest to bowiem ka-
tegoria wielowymiarowa, uzale¿niona od ró¿nych czynników makroekonomicznych, która
przyczynia siê do realizacji zasad zrównowa¿onego rozwoju m. in. poprzez kszta³towanie
³adu przestrzennego.

PLANOWANIE ROZWOJU I PLANOWANIE PRZESTRZENNE.

Planowanie rozwoju i planowanie przestrzenne do listopada 2013 r. pozostawa³o
w dwóch ró¿nych organach rz¹du Rzeczpospolitej Polski. Ministerstwo Rozwoju Regio-
nalnego zajmowa³o siê bezpo�rednio kwestiami zarz¹dzania rozwojem, w tym jego aspek-
tami terytorialnymi (przestrzennymi) oraz szeroko rozumian¹ polityk¹ przestrzenn¹, nato-
miast Ministerstwo Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej zarz¹dza³o
sprawami budownictwa, planowania lokalnego i zagospodarowania przestrzennego.
W wyniku takiego podzia³u w Polsce istnia³ problem wynikaj¹cy z braku korelacji miêdzy
rozwojem spo³eczno-gospodarczym a przestrzennym kraju. G³ówne cechy polskiej prze-
strzeni zosta³y przedstawione na rysunku 1.
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Rys. 1. G³ówne cechy polskiej przestrzeni
Fig. 1. The main features of the Polish space
�ród³o: Strategia Rozwoju Kraju 2020
Source: National Strategy of Development 2020

Kreowanie ³adu przestrzennego d³ugo by³o postrzegane wy³¹cznie jako dzia³anie re-
gulacyjne, niezwi¹zane z aktywnym kszta³towaniem wysokiej jako�ci �rodowiska zabudo-
wanego, za� polityka rozwoju s³abo odzwierciedla³a aspekt terytorialny. Pomimo ¿e ³ad
przestrzenny determinuje rozwój i postêp, w hierarchii wa¿no�ci jest na odleg³ym miej-
scu. Wyrazem tego jest miêdzy innymi niechêæ obywateli i w³adz do planowania prze-
strzennego, niechêæ do poszukiwania równowagi pomiêdzy sfer¹ interesu publicznego
i sfer¹ interesów prywatnych.

Takie sztuczne rozdzielenie rozwoju regionalnego i przestrzennego by³o postrzegane
jako jeden z podstawowych problemów polityki w Polsce oraz przejaw niespójno�ci
z polityk¹ rozwoju zrównowa¿onego Unii Europejskiej. Stanowiska innych krajów s¹
zgodne co do tego, ¿e nale¿y integrowaæ planowanie przestrzenne z innymi planami
zrównowa¿onego rozwoju. Natomiast w Polsce istotnymi problemami by³y:
� wysokie koszty spo³eczne i ekonomiczne obecnego systemu gospodarki przestrzennej

i narastaj¹cego w konsekwencji nie³adu przestrzennego,
� zaniechanie kontroli procesów przestrzennych przez w³adze publiczne,
� dezintegracja systemu planowania przestrzennego
� luki w systemie aktów planistycznych.

Od listopada 2013 r. sytuacja w kraju uleg³a zmianie, poniewa¿ Ministerstwo Rozwoju
Regionalnego oraz Ministerstwo Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej zosta-
³o po³¹czone w Ministerstwo Infrastruktury i Rozwoju. W zwi¹zku z powy¿szym obecnie
kwestie planowania przestrzennego i rozwoju regionalnego podlegaj¹ kompetencji jedne-
go organu, co mo¿e byæ przes³ank¹ do wprowadzenie spójnego i hierarchicznego syste-
mu planowania rozwoju spo³eczno-gospodarczego i przestrzennego, który pomóg³by
koordynowaæ dzia³ania podmiotów publicznych i polityk regionalnych na ró¿nych pozio-
mach zarz¹dzania [Strategia Rozwoju Kraju 2020, s. 28].
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Nowe podej�cie do polityki rozwoju oznacza uznanie przez w³adze publiczne potrze-
by sprawnego zarz¹dzania dynamicznie zmieniaj¹cymi siê � w czasie i przestrzeni � uk³a-
dami przestrzennymi. Skutki zewnêtrzne dzia³alno�ci spo³eczno-gospodarczej (w tym
efekty rozprzestrzeniania zabudowy) stanowi¹ coraz wiêksze pole interwencji w polityce
rozwoju. Dlatego zagospodarowanie przestrzenne jest obecnie jednym z najwa¿niejszych
instrumentów budowania spójno�ci terytorialnej, a sfera zwi¹zana z funkcjonowaniem
gospodarki przestrzennej wyra¿aj¹ca siê w ³adzie przestrzennym, spo³ecznym, gospodar-
czym i ekologicznym wspó³decyduje o spójno�ci systemów spo³eczno-gospodarczych,
co zosta³o przedstawione na rysunku 2.

Rys. 2. Schemat procesu równowa¿enia rozwoju
Fig. 2. Diagram of the process for sustainable development
�ród³o: opracowanie w³asne
Source: own  examination

FUNKCJONALNE GOSPODAROWANIE PRZESTRZENI¥

�rodowisko geograficzne miasta oraz jego struktury ukszta³towane historycznie:
przestrzenna i funkcjonalna, stwarzaj¹ okre�lone, mniej lub bardziej dogodne, warunki do
rozwoju wspó³czesnych funkcji miasta. W niektórych miastach funkcje te mog¹ siê roz-
wijaæ bez przeszkód w istniej¹cym ju¿ �rodowisku i niezmienionych strukturach, w in-
nych za� � rozwój funkcji, które stanowi¹ podstawê bytu miasta, wymaga ingerencji
w �rodowisko geograficzne oraz przekszta³ceñ strukturalnych miasta [Stawicka M. K.,
Noga M. 2008].
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Istotnymi warunkami prawid³owego funkcjonowania i rozwoju miasta s¹ równie¿ w³a-
�ciwe zarz¹dzanie miastem i sterowanie jego rozwojem, a tak¿e dysponowanie odpowied-
nimi �rodkami finansowymi, rzeczowymi, niezbêdnymi do sfinansowania konkretnych
potrzeb rozwojowych miasta.

Funkcjami miasta nazywamy g³ównie rodzaje dzia³alno�ci (pracy) wykonywanej przez
jego mieszkañców. Funkcjami miasta s¹ zatem: przemys³, komunikacja, administracja,
handel, kultura, nauka, o�wiata, ochrona zdrowia, turystyka, a tak¿e us³ugi komunalne
czy inne rodzaje dzia³alno�ci w mie�cie. Miêdzy poszczególnymi rodzajami funkcji istnie-
j¹ liczne zwi¹zki, okre�laj¹ce proporcje miêdzy wszystkimi ich rodzajami na terenie danej
jednostki osadniczej [Ja³owiecki, 1996].

Wed³ug Ja³owieckiego [1996] przestrzeñ miasta i wsi, w której ¿yje cz³owiek jest wy-
twarzana w procesie spo³ecznym i decyduj¹ o tym zawsze cztery czynniki:
1. �rodowisko naturalne;
2. rozwój techniki i technologii, którego poziom okre�la mo¿liwo�ci stosowania rozwi¹-

zañ technologii produkcji, budownictwa, systemów transportowych, wp³ywa na ru-
chliwo�æ, przemieszczenie siê ludzi i towarów, ogranicza opór odleg³o�ci i wp³ywa na
rentê sytuacyjn¹;

3. system warto�ci i kategorie kultury, tutaj ujawnia siê wp³yw warto�ci kulturowych,
zmieniaj¹cych siê wraz z rozwojem cywilizacji i form sprawowania w³adzy na poziomie
pañstwa i na poziomie lokalnym;

4. �wiadome dzia³anie jednostki, inwestorów i w³adzê jednostki.
Formy przestrzenne zagospodarowania okre�lone s¹ przez Ja³owieckiego [1996] jako

obszary o okre�lonym przeznaczeniu i funkcjach wraz z towarzysz¹cymi im urz¹dzeniami
i wyposa¿eniem materialnym. W ramach tych form mo¿na wyodrêbniæ przestrzeñ produk-
cji, konsumpcji, przestrzeñ wymiany i symboliki. Struktury i formy przestrzenne zagospo-
darowania charakteryzuj¹ siê du¿¹ bierno�ci¹. Uk³ady urbanistyczne miasta zmieniaj¹ siê
bardzo wolno. Stare elementy zagospodarowania wspó³wystêpuj¹ w przestrzeni z nowy-
mi elementami. Ka¿dy ustrój polityczny pozostawia po sobie �lady w przestrzennym za-
gospodarowaniu. Spo³eczne wytwarzanie przestrzeni Ja³owiecki okre�la jako proces d³u-
giego trwania.

Organizacja i urz¹dzanie przestrzeni miejskiej, wed³ug Liszewskiego [1997], wynika
z  czynników sprawczych:
1. Czynnik prawno-w³asno�ciowy, którego wyrazem jest geodezyjny podzia³ przestrzeni

(parcelacja). Struktura w³asno�ci ziemi w mie�cie i korzy�ci zwi¹zane z jej posiadaniem
w zasadniczy sposób wp³ywaj¹ na funkcjonalny podzia³ obszaru miasta.

2. Morfologia miasta, na któr¹ sk³adaj¹ siê wewnêtrzna struktura przestrzenna miasta,
jego uk³ad i rozplanowanie u¿ytków gruntów (powstaj¹ce w d³ugim okresie rozwoju
miasta i przyjête w aktualnie obowi¹zuj¹cym planie ogólnym) oraz fizjonomia miasta,
nazywana zewnêtrzn¹ budow¹ miasta czyli form¹ architektoniczno � urbanistyczn¹.
Morfologia miasta wydaje siê byæ decyduj¹ca dla okre�lenia to¿samo�ci miasta.

3. Organizacja funkcjonalna, która wyra¿a siê w zró¿nicowanych formach u¿ytkowania
terenów miejskich.

4. Czynnik administracyjno�instytucjonalny, którego wyrazem s¹ administracyjne
podzia³y przestrzeni miejskiej (np. dzielnice miast, gminy w metropolii, �ródmie�cie).
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Zarz¹dzanie obszarem, na którym skoncentrowana jest du¿a liczba ludzi wymaga
odpowiedniej organizacji przestrzennej. Podzia³ administracyjny zale¿y na ogó³ od ska-
li miasta.
5. Organizacyjne formy ¿ycia spo³ecznego. Dzia³alno�æ ró¿nego rodzaju organizacji

spo³ecznych czy wyznaniowych w istotny sposób wp³ywa na organizowanie przestrzeni
miejskiej. Przyk³adem takich form s¹ organizacje osiedlowe, a tak¿e parafie czy gminy
wyznaniowe. Czynnik spo³eczny sta³ siê podstaw¹ tworzenia ekologicznej koncepcji roz-
woju miasta

ROLA RYNKU NIERUCHOMO�CI W ROZWOJU REGIONALNYM.

Rynek nieruchomo�ci (RN) [Radzewicz, Wi�niewski, 2011] definiowany jest jako ob-
szar kszta³towania siê relacji i zale¿no�ci pomiêdzy uczestnikami rynku oraz nieruchomo-
�ciami, stanowi¹cymi przedmiot RN. Mo¿emy powiedzieæ, ¿e stanowi wielowymiarow¹
przestrzeñ zdarzeñ, w której nastêpuje transfer praw do nieruchomo�ci oraz kszta³towane
s¹ uwarunkowania rynkowe. Zgodnie z przytoczon¹ definicj¹, rynek nieruchomo�ci nale-
¿y traktowaæ jako wyodrêbniony fragment rzeczywisto�ci, pod wzglêdem funkcjonalnym
i prawnym.

Rynki nieruchomo�ci s¹ jednostkami funkcjonuj¹cymi w konkretnych realiach
i granicach (spo³ecznych, administracyjnych, przestrzennych). Wywieraj¹ wp³yw na naj-
bli¿sze otoczenie, jednocze�nie w wyniku sprzê¿enia zwrotnego, s¹siedztwo oddzia³uje
na RN. Zatem rynek nieruchomo�ci pozostaje w �cis³ej zale¿no�ci do obszarów jego wy-
odrêbnienia. Poza tym nale¿y podkre�liæ rolê i znaczenie podmiotów rynkowych, którzy
¿yj¹, funkcjonuj¹ i prowadz¹ dzia³alno�æ w okre�lonej przestrzeni. Spójny i zrównowa¿o-
ny rozwój prowadzi do rozwoju przestrzeni, a jednocze�nie podnosi jako�æ i standard ¿y-
cia jego mieszkañców.

Du¿y wp³yw na zachowania na RN maj¹ przepisy prawne i regulacje planistyczne,
które okre�laj¹ przeznaczenie poszczególnych terenów oraz mo¿liwe zagospodarowanie
przestrzeni. Niew¹tpliwie istotny wp³yw wywiera równie¿ ogólna koniunktura gospodar-
cza, mo¿liwo�æ kontroli rynku i reagowania na zjawiska negatywne lub niepo¿¹dane.

Przestrzeñ planistyczna wed³ug Bajerowskiego [2003, s. 27] odwzorowuje skompliko-
wane i wzajemnie powi¹zane procesy zachodz¹ce w przestrzeni ekologicznej i ekonomicz-
nej. Okre�lona w ten sposób przestrzeñ jest przedmiotem programów i planów rozwoju
jej zagospodarowania.

Gospodarowanie i zarz¹dzanie nieruchomo�ciami u³atwia oddzia³ywanie na procesy
rozwojowe danej przestrzeni. Jednym z czynników wspomagaj¹cych rozwój jest ukierun-
kowanie dzia³añ w dziedzinie gospodarki nieruchomo�ciami na wybrane tereny. Szczegól-
nie wa¿ne jest, by nie rozpraszaæ stosowanych instrumentów na ca³y obszar gmin/miast/
regionów, zw³aszcza przy ograniczonych zasobach finansowych.

Tereny szczególnie uprzywilejowane (objête instrumentami finansowymi gminy) mog¹
byæ ró¿nie nazywane, np. obszary strategiczne, strefy aktywizacji gospodarczej (eko-
nomicznej), strefy rozwoju albo pola cenno�ci. Niezale¿nie jednak od stosowanego
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nazewnictwa nale¿y pamiêtaæ o szczegó³owych regulacjach i okre�leniem jej zasiêgu
w studium uwarunkowañ i kierunków zagospodarowania gminy albo w miejscowych pla-
nach zagospodarowania przestrzennego gminy.

Instrumentem ró¿nicuj¹cym i pobudzaj¹cym dzia³alno�æ inwestycyjn¹ na wybranych
terenach jest przede wszystkim odpowiednia polityka gruntowa oraz prawo lokalne regu-
luj¹ce jej kierunek, zasiêg i mo¿liwo�ci rozwoju.

Stymulowanie rozwoju miast/gmin/regionów odbywa siê poprzez aktywne gospoda-
rowanie nieruchomo�ciami. Do g³ównych narzêdzi mo¿na zaliczyæ (obok SUiKZPG
i MPZP) procedury oddawania nieruchomo�ci jednostek samorz¹du terytorialnego
w u¿ytkowanie wieczyste (i/oraz trwa³y zarz¹d), procedury wyw³aszczeniowe (na rzecz
realizacji inwestycji celu publicznego), procesy wp³ywaj¹ce na zwiêkszenie warto�ci nie-
ruchomo�ci (podzia³, scalenie i podzia³ nieruchomo�ci, budowa urz¹dzeñ infrastruktury
technicznej) oraz szerokie wykorzystanie mienia gminnego do aktywizacji gospodarczej.

Rozwój rynku nieruchomo�ci oraz rozwój przestrzeni miejskiej odbywaj¹ siê
w �cis³ym po³¹czeniu. ¯adne z nich nie mog³oby poprawnie funkcjonowaæ, bez uprzed-
nio dobrze rozwiniêtego pozosta³ego elementu. Instrumenty oraz narzêdzia wp³ywaj¹ce
na rozwój regionalny, umo¿liwiaj¹ dynamiczny rozwój rynku nieruchomo�ci. Dobrze pro-
speruj¹ca przestrzeñ, bêdzie przyci¹gaæ nowych inwestorów oraz podmioty, które bêd¹
chcia³y zamieszkaæ i prowadziæ w³asn¹ dzia³alno�æ w jej obszarze [Radzewicz, 2013,
TNN]. Poza oczywist¹ funkcj¹ mieszkaniow¹, w mie�cie rozwijaæ siê bêd¹ us³ugi towa-
rzysz¹ce oraz zaplecze socjalno � kulturalno � gospodarcze. Specyficznym obszarem
miast s¹ jego centra, które w zale¿no�ci od fazy rozwoju, mog¹ przyci¹gaæ inwestorów,
kolejnych mieszkañców, osoby korzystaj¹ce z tej przestrzeni, albo wrêcz odwrotnie,
mog¹ zniechêcaæ do zamieszkania czy prowadzenia dzia³alno�ci. Markowski [Marketing
technologiczny i marketing terytorialny, 2007, s. 99] podkre�la, ¿e strefy centralne
miast cechuj¹ siê wysok¹ elastyczno�ci¹ funkcji (wystêpuje wiele funkcji), jednak maj¹
ograniczony zasiêg przestrzenny, a co za tym idzie, maj¹ ma³¹ elastyczno�æ struktur prze-
strzennych. Rozwiniête centrum zaspokaja wiele potrzeb mieszkañców, jednak istniej¹
trudno�ci we wprowadzaniu nowych form zagospodarowania (rozwoju) przestrzeni. Stre-
fy zewnêtrzne miast, z kolei cechuj¹ siê ma³¹ elastyczno�ci¹ funkcjonaln¹, jednak wystê-
puje tu ca³y wachlarz kierunków zagospodarowania, co powoduje rozlewanie siê miast
i tak zwan¹ suburbanizacjê.

POTENCJA£ ROZWOJOWY DANEGO OBSZARU ORAZ POTENCJA£
NIERUCHOMO�CI.

Potencja³ rozwojowy mo¿na uto¿samiaæ z okre�lonym zbiorem unikatowych cech re-
gionu, decyduj¹cych o mo¿liwo�ciach generowania rozwoju [Nazarczuk, 2013, s. 74].
Jest to termin wielowymiarowy, umo¿liwiaj¹cy zakwalifikowanie do tej kategorii ekono-
micznej wielu zmiennych wyra¿aj¹cych potencja³ danego obszaru. Powy¿sze podej�cie
umo¿liwia przybli¿enie rzeczywistych warunków funkcjonowania, ¿ycia i rozwoju podmio-
tów gospodarczych, a tak¿e mieszkañców w ró¿nych regionach kraju. Potencja³ rozwojowy
jest wynikiem zarówno przeobra¿eñ lokalnej gospodarki, jak równie¿ mo¿liwo�ci rozwoju
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danego regionu w przysz³o�ci. W tworzeniu potencja³u rozwojowego obszaru istotny
wp³yw maj¹ m. in. nastêpuj¹ce czynniki: stopieñ wykorzystania zasobów naturalnych,
dzia³alno�æ instytucji samorz¹dowych, oddzia³ywanie czynników egzogenicznych, pozo-
staj¹cych poza oddzia³ywaniem regionu oraz umiejêtno�æ wykorzystania szans pojawia-
j¹cych siê w otoczeniu. Analogiczne podej�cie mo¿na zastosowaæ na rynku nieruchomo-
�ci, którego rozwój w znacznej mierze zale¿y od stopnia rozwoju analizowanego obszaru.

Potencja³ nieruchomo�ci stanowi podstawê gospodarowania nieruchomo�ci¹ oraz
obejmuje ró¿ne fazy cyklu nieruchomo�ci tj. inwestycje w nieruchomo�ci, zarz¹dzanie
nieruchomo�ciami, likwidacjê nieruchomo�ci [�liwiñski A., 2000, s. 56]. Wszystkie po-
wy¿sze fazy inwestowania w istotny sposób zwi¹zane s¹ z powstaniem cenno�ci nieru-
chomo�ci, która w sposób schematyczny zosta³a przedstawiona na rysunku 3.

Rys. 3. Schemat cenno�ci nieruchomo�ci
Fig. 3. Diagram of valuables of the property
�ród³o: opracowanie w³asne
Source: own exemination

Efektem zaistnienia relacji cenno�ci jest zakup nieruchomo�ci oraz wstêpna koncep-
cja jej zagospodarowania. Natomiast kolejnym etapem bêdzie inwestycja w budowê, mo-
dernizacjê, rozbudowê, jak równie¿ inwestycja po�rednia w prawa w³asno�ci (do nieru-
chomo�ci). Podjêcie odpowiednich dzia³añ oraz wprowadzenie w³a�ciwych remontów lub
modernizacji w odpowiednim czasie, mo¿e spowodowaæ wzrost cenno�ci nieruchomo�ci,
a tym samym mo¿e zapobiec obni¿aniu siê ceny i warto�ci u¿ytkowej nieruchomo�ci.
Przez warto�æ u¿ytkow¹ nieruchomo�ci nale¿y rozumieæ szacunkow¹ warto�æ przysz³ych
przep³ywów pieniê¿nych mo¿liwych do uzyskania z tej nieruchomo�ci do koñca okresu
jej u¿ywalno�ci oraz z jej pó�niejszej sprzeda¿y. Natomiast cenno�æ nieruchomo�ci jest
funkcj¹ warto�ci nieruchomo�ci znajduj¹cych siê na danym rynku lokalnym, z uwzglêd-
nieniem czynników naturalnych, przestrzennych, ekonomicznych, prawnych i cenotwór-
czych.
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Zaistnienie relacji cenno�ci w du¿ej mierze zale¿y od potencja³u tkwi¹cego w nieru-
chomo�ci oraz od optymalnego sposobu jego wykorzystania. Pojêcie sposobu optymal-
nego wykorzystania nieruchomo�ci oparte jest na za³o¿eniu, ¿e choæ dwie lub wiêcej
nieruchomo�ci mog¹ mieæ podobne cechy fizyczne, to posiadaj¹ istotne ró¿nice w mo¿li-
wym sposobie ich wykorzystania. Sposób, w jaki nieruchomo�æ mo¿e byæ optymalnie
wykorzystana, stanowi podstawê do okre�lenia jej potencja³u [Kuryj-Wysocka, Kuryj,
Wi�niewski, 2014, s. 1 07].

ZAKOÑCZENIE

Reasumuj¹c gospodarowanie przestrzeni¹ to czêsto proces nieodwracalny maj¹cy
d³ugookresowe konsekwencje nie tylko dla rozwoju spo³eczno � gospodarczego ale tak-
¿e � a mo¿e przede wszystkim � dla jako�ci ¿ycia mieszkañców. Dlatego zagospodarowa-
nie przestrzenne jest obecnie jednym z najwa¿niejszych instrumentów budowania spój-
no�ci terytorialnej, a sfera zwi¹zana z funkcjonowaniem gospodarki przestrzennej
wyra¿aj¹ca siê w ³adzie przestrzennym, spo³ecznym, gospodarczym i ekologicznym
wspó³decyduje o spójno�ci systemów spo³eczno-gospodarczych i ekologicznych.

W zwi¹zku z powy¿szym w planowaniu przestrzennym powinien byæ po³o¿ony wiêk-
szy nacisk na wzmocnienie partycypacji spo³ecznej. Nale¿y wesprzeæ tworzenie gminne-
go zasobu nieruchomo�ci u³atwiaj¹cego wykup, wyw³aszczanie i wymianê nieruchomo-
�ci, przeprowadzanie scaleñ i wtórnych podzia³ów gruntów oraz przejmowanie przez
gminê wtórnie dzielonych terenów na cele urz¹dzeñ wspólnych (ulice, parkingi, urz¹dze-
nia techniczne, zieleñ uporz¹dkowana). Ponadto z bardziej efektywnym wykorzystaniem
przestrzeni powinny byæ zwi¹zane korzy�ci ekonomiczne. Zarz¹dzaj¹cy gruntami podej-
mowaliby wówczas dzia³ania s³u¿¹ce zagospodarowaniu gruntów do tego przygotowa-
nych z zaanga¿owaniem �rodków publicznych, a instrumenty ekonomiczne rekompenso-
wa³yby gminom wydatkowane �rodki oraz zachêca³y je do sporz¹dzania planów
miejscowych. Zmiany te by³yby przes³ank¹ dla gmin do wspó³dzia³ania na obszarach
funkcjonalnych miast oraz na obszarach wskazanych w planach zagospodarowania prze-
strzennego województw.
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THE FUNCTIONAL MANAGEMENT OF SPACE AS A PART OF EVALUATION
URBAN DEVELOPMENT.

Abstract. The world nowadays is growing mainly in the big cities, and the urbanization
is considered one of the most important macroeconomic in twenty-first century. Cities,
especially the biggest ones, currently play a key role in economic and social
development of countries or regions. According to international regulations, the cities
should be managed in such a way as to maintain their productivity, rationally manage
resources and improve living conditions.
On the development of the city is affected by geographical, economic factors,
demographics, social aspects, but also legal factors and political, which to some extent
determine the prestige and security of the area. However, an important role in improving
the residents of existence is to provide living conditions by allowing the purchase of
your own apartment or house. To this end, municipalities should increase the availability
of resources of real estate primarily for people who for financial reasons cannot afford
to buy their own homes. This paper aims to analyze the role played by management of
space in regional development of the area.

Keywords: real estate market, management of space, evaluation of development
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