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 Potrzeba opracowania Raportu wynikła z silnego kryzysu 
w gospodarce i planowaniu przestrzennym kraju, co powoduje 
liczne dysfunkcje i olbrzymie straty przyrodnicze i społeczno-
gospodarcze; 

 Raport zrealizowano w ramach działalności statutowej KPZK PAN 
w latach 2016-2018; 

 w pracach wzięło udział  27 autorów z całego kraju 
(PAN, uczelnie, stowarzyszenia, GUS); 

 Raport składa się z 3 tomów, liczy 840 stron. 

Kowalewski A., Markowski T., Śleszyński P. (red.), 2018, Studia nad chaosem przestrzennym, 
Studia KPZK PAN, t. 182, Warszawa. 
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ZAŁOŻENIA, CELE, 
KONCEPCJA I TERMINOLOGIA 

RAPORTU O CHAOSIE PRZESTRZENNYM 



CELE RAPORTU KPZK PAN 
 identyfikacja zjawisk chaosu przestrzennego, które powodują 

różnego rodzaju nadmierne koszty w sferze gospodarczej, społecz-
nej, przyrodniczej i wydatków publicznych (użyteczności publicznej); 

 kwerenda opracowań i źródeł danych, pomocnych w identyfikacji 
chaosu przestrzennego, wypracowanie metodologii wskaźnikowej. 

 próba oszacowania tych kosztów pod względem ich wartości 
według różnych mierników ilościowych (pieniądz, czas, straty 
powierzchniowe, itd.) i jakościowych; 

 identyfikacja uwarunkowań i przyczyn chaosu przestrzennego; 

 próba wskazania dróg naprawy: w tym zwłaszcza rozwiązań 
urbanistyczno-prawnych w celu ograniczania skutków chaosu 
i poprawy ładu przestrzennego; 

 uświadomienie elit decyzyjnych, społeczeństwa i biznesu 
co do problemu olbrzymich kosztów, generowanych przez wadliwe 
prawo planistyczne. 



OBSZARY PRZEDMIOTOWE WYSTĘPOWANIA 
NADMIERNYCH KOSZTÓW (W TYM KOSZTÓW 

ZEWNĘTRZNYCH) 

1. Osadnictwo. 
2. Rynek nieruchomości. 
3. Gospodarka i rozwój (ogólnie). 
4. Rolnictwo. 
5. Transport, mobilność. 
6. Infrastruktura komunalna. 
7. Środowisko przyrodnicze (zasoby naturalne). 
8. Warunki i jakość życia. 
9. Bezpieczeństwo publiczne. 



MATRYCA PRZYCZYN, SKUTKÓW I KOSZTÓW 

Kategoria Skutek, 
zjawisko 

Przyczyny, 
uwarunko-

wania 

Koszty 

gospodarcze społeczne przyrodnicze 
użyteczności 

publicznej 
(finansów publ.) 

1. Osadnictwo 

brak obsługi infrastruktury publicznej 
Wadliwe zagospodarowanie terenów, do rozproszonej zabudowy i osiedli gmina nie jest w stanie doprowadzić i utrzymać 
drogi, wodociągi, kanalizację oraz sieci energetyczne; zapewnienie nawet minimalnego standardu obsługi komunikacyjnej i 
usługowej jest niemożliwe ze względu na wysokie koszty; 

wyższe koszty, niska atrakcyjność inwestycyjna niski standard życia zanieczyszczenie środowiska wyższe koszty obsługi 

brak uzbrojenia terenów przeznaczenie pod zabudowę terenów wielokrotnie przekraczających chłonnością obecną liczbę mieszkańców, praktycznie 
uniemożliwia skoordynowanie i przygotowanie uzbrojonych terenów budowlanych;  niższa atrakcyjność inwestycyjna niska atrakcyjność zamieszkania terenochłonność koszty wykupu gruntów, budowy infrastruktury 

chaos funkcjonalny nadmierny liberalizm w obszarze gospodarowania wyższe koszty obsługi niski standard życia terenochłonność, defragmentacja brak możliwości sterowania polityką przestrzenną 

chaotyczna zabudowa, dysfunkcje urbanistyczno-przestrzenne Wadliwe zagospodarowanie, brak hierarchiczności, zła rola WZ, nadmierna władza samorządów, niedostrzeganie wartości 
społeczno-ekonomicznej przestrzeni wyższe koszty obsługi brak budowy tożsamości lokalnej terenochłonność, defragmentacja   

nadmierna lokalizacja zabudowy na terenach rolniczych urbanistyka "narolna" utrata terenów rolniczo-żywieniowych zbyt szybkie zmiany społeczne terenochłonność, defragmentacja   

nadpodaż gruntów inwestycyjnych o niskim potencjale lokalizacyjnym (małe działki, nieuporządkowane stany 
własnościowe, brak scaleń i dostępu do infrastruktury). brak ograniczeń w studiach uikzp i planach miejscowych 

  
konflikty społeczne 

  
koszty wykupu gruntów 

niska efektywność ekonomiczna Rozproszenie zabudowy, oddalenie miejsc zamieszkania, pracy, usług wyższe koszty rynkowe wysokie koszty życia defragmentacja wyższe koszty eksploatacji 

obniżenie sprawności funkcjonalnej miast i ich zdolności prawidłowego planowanego i efektywnego rozwoju Rozproszenie zabudowy, oddalenie miejsc zamieszkania, pracy, usług wyższe koszty obsługi wysokie koszty życia     

rozdrobnienie działek zła gospodarka scaleniowa wyższe koszty obsługi działek niedopasowanie miejsc zamieszkania, niski standard silna defragmentacja   

rozpraszanie zabudowy zbyt duże treny pod zabudowę w planach miejscowych i suikzp, nadmierne wykorzystanie WZ wyższe koszty niski standard życia, brzydota, niefunkcjonalność degradacja środowiska, dekompozycja, defragmentacja wyższe koszty budowy i obsługi infrastruktury 

zbyt wysokie koszty budowy infrastruktury rozproszenie zabudowy koszty obsługi     wydatki z budżetu 

złe wykorzystanie terenów pod zabudowę wadliwe założenia studiów uikzp związane z planowaniem rozwoju niedopasowanie funkcji  kolizje funkcji, protesty społeczne, zagrożenia konflikty użytkowania, antropopresja   

2. Rynek 
nieruchomości 

bańka spekulacyjna nadpodaż gruntów budowlanych różnica pomiędzy realną a "wirtualną" ceną problem zabezpieczenia kredytów, napięcia społeczne     

nadpodaż gruntów inwestycyjnych brak ograniczeń w studiach uikzp i planach miejscowych koszty wykupu gruntów ryzyko bańki spekulacyjnej jako problem społeczny (lokata kapitału)     

niepewność inwestycyjna zły system prawno-planistyczny, związany zwłaszcza z inwestowaniem na podstawie WZ 1. koszty ryzyka, 2. koszty "utopione"/ przepadłe, 3. wyższe koszty wykupu, 4. ubezpieczenia problem zabezpieczenia kredytów, napięcia społeczne     

spekulacja gruntami i cenami nieruchomości, zawyżanie cen 
możliwość przekształcenia każdego praktycznie terenu rolnego na budowlany wywołuje chaos na rynku nieruchomości i 
nieracjonalne ceny gruntów, niezwiązane z ich lokalizacją i uzbrojeniem technicznym, a wynikające ze sztucznego 
zawyżania cen 

wyższe koszty kupna niższa dostępność nieruchomości   korupcja urzędników 

3. Gospodarka i 
rozwój (ogólnie) 

blokowanie rozwoju w przyszłości Wadliwe zagospodarowanie terenów Korzyści utracone/koszty alternatywne Korzyści utracone/koszty alternatywne pogarszanie stanu środowiska   
brak efektów synergii Wadliwe zagospodarowanie terenów Korzyści utracone/koszty alternatywne Korzyści utracone/koszty alternatywne pogarszanie stanu środowiska   

brak skłonności do inwestowania Wadliwe zagospodarowanie terenów, brak uzbrojenia Korzyści utracone/koszty alternatywne brak pracy, odpływ ludności wyludnianie się i problem zagospodarowania porzucanej infrastruktury, szpecącej środowisko   

niska konkurencyjność systemów lokalnych i całego kraju Wadliwe zagospodarowanie terenów  niska konkurencyjność       

ryzyko inwestycyjne Wadliwe zagospodarowanie terenów, brak stabilności planistycznej i użytkowej terenów oraz narastające potencjalne 
trudności lokalizacyjne;         

straty czasu na dojazdy Rozproszenie zabudowy, oddalenie miejsc zamieszkania, pracy, usług niższa wydajność pracy, wyższe koszty pracy mniejsze zatrudnienie kobiet ze względu na utrudnioną organizację opieki nad dziećmi i niesamodzielnymi osobami 
starszymi zanieczyszczenie środowiska   

deficyt budżetowy brak mechanizmów sprzyjających uzyskiwaniu zysków z gospodarki przestrzennej złę wskaźniki scoringu jako atrakcyjności inwestycyjnej brak możliwości zapewnienia odpowiedniego standardu obsługi mieszkańców, wyższe podatki trudności w znalezieniu środków na należytą ochronę środowiska deficyt budżetowy na różnych poziomach (gmina, Skarb Państwa) 

koszty obsługi prawno-planistycznej zagmatwane i nieprzejrzyste prawo, "falandyzacja" prawa wyższe koszty obsługi prawniczej dla biznesu wyższe koszty obsługi prawniczej dla mieszkańców  koszty opracowań prawno-środowiskowych, konsultacji wyższe koszty obsługi prawniczej, zatrudnienia w samorządach 
koszty odszkodowań złe prawo planistyczne ryzyko inwestycyjne  napięcia społeczne   koszty odszkodowań 

nadmierne koszty obsługi - bieżące utrzymanie infrastruktury rozproszenie zabudowy wyższe koszty obsługi usług publicznych (edukacja, opieka zdrowotna, transport, gospodarka wodno-kanalizacyjna, 
odpadami, itd.) niższy standard życia     

odszkodowania wyniku specustaw realizacja inwestycji na podstawie tzw. specustaw skutkuje często niszczeniem zabudowy i koniecznością wypłaty 
wysokich odszkodowań;       koszty odszkodowań (Skarb Państwa) 

przerzucanie odpowiedzialności finansowej na samorząd złe prawo planistyczne, korupcja   pogarszanie spójności społecznej   wyższe koszty, konieczność ubezpieczeń 
roszczenia odszkodowawcze i ryzyko odszkodowań złe prawo planistyczne, liczne przepisy dające możliwości pozwów sądowych.   pogarszanie spójności społecznej   wyższe koszty, konieczność ubezpieczeń 
utrata renty planistycznej złe prawo planistyczne, brak mechanizmów podatkowych   nierówność mieszkańców wobec prawa   koszty utraconych korzyści 

4. Rolnictwo rozdrobnienie agrarne zła gospodarka scaleniowa wyższe koszty obsługi       

5. Transport 
brak transportu publicznego rozproszenie zabudowy, brak kształtowania ponadlokalnych struktur urbanistyczno-osadniczych wysokie koszty obsługi, koszt motoryzacji indywidualnej rozrost motoryzacji indywidualnej, pogarszanie więzi społecznych zanieczyszczenia wskutek motoryzacji indywidualnej   

kongestia drogowa konieczność motoryzacji indywidualnej przy rozproszeniu osadnictwa i braku transportu publicznego koszt motoryzacji indywidualnej straty czasu, na życie rodzinno-towarzyskie, itd. zanieczyszczenie gleb, wód, powietrza   

nadmierne koszty obsługi nadmierne koszty transportu, w tym dojazdów do pracy - w szczególności rozpraszanie zabudowy, wydłuża dojazdy do 
pracy, ale również do szkoły, przedszkola czy lekarza; wyższe koszty transportu straty czasu dewastacja i zanieczyszczenia poprzez motoryzację wyższe wydatki na komunikację publiczną 

regres transportu publicznego i zła struktura modal split rozproszenie zabudowy wpływa na nieopłacalność transportu publicznego   
  

dewastacja i zanieczyszczenia poprzez motoryzację nieopłacalność transportu publicznego 

słaba dostępność przestrzenna wadliwe zagospodarowanie, zła lokalizacja funkcji różnego typu wyższe koszty dostępności w układzie źródło-cel negatywny wpływ na relacje, kształtowanie powiązań społecznych     

wypadki i kolizje drogowe obudowa szlaków komunikacyjnych rozproszoną zabudowa przyczynia się do pogorszenia warunków ruchu i zatłoczenia, a 
także spadku bezpieczeństwa i wzrostu liczby wypadków drogowych; odszkodowania, ubezpieczenia spadek bezpieczeństwa zagrożenie dla zwierząt wydatki na usuwanie skutków, leczenie, odszkodowania 

zła struktura transportu i pracy przewozowej rozproszona zabudowa ogranicza możliwości wykorzystania transportu publicznego i skazuje mieszkańców na korzystanie 
z droższego transportu indywidualnego; wyższe koszty motoryzacji indywidualnej       

6. Infrastruktura 
komunalna 

wysokie koszty funkcjonowania infrastruktury rozproszenie zabudowy, niedopasowanie funkcji wyższe opłaty eksploatacyjne niższy standard życia większe ryzyko zanieczyszczeń wyższe koszty obsługi (przesył, utrzymanie, remonty, naprawy, itd.) 

7. Środowisko 
przyrodnicze (lub: 
zasoby naturalne) 

defragmentacja naturalnych układów ekologicznych rozproszenie zabudowy i inwestycji wyższe koszty ochrony środowiska niski standard życia defragmentacja   

dewastacja środowiska naturalnego wadliwe zagospodarowanie, terenochłonność koszty renaturalizacji, ochrony obszarowej, ochrony przed hałasem, itd. niski standard życia zanieczyszczenie gleb, wód, powietrza, niszczenie układów ekologicznych, osłabianie różnorodności   

koszty kompensacji przyrodniczej dewastacja przyrody i krajobrazu  
  

    koszty kompensacji 

nadmierne koszty ochrony przyrody  konieczność ochrony przed zabudową, urban sprawl 
  

konflikty i protesty społeczne   wyższe koszty ochrony środowiska 

nadmierne koszty renaturalizacji  konieczność wyrównania szkód 
  

    koszty renaturalizacji 

zajmowanie terenów cennych przyrodniczo terenochłonność   ograniczanie terenów rekreacyjno-wypoczynkowych osłabianie różnorodności, niszczenie makroskalowych układów przyrodniczych   

zmiany struktury środowiska, obiegu materii, itd. wadliwe zagospodarowanie, terenochłonność 

  

niski standard życia   koszty renaturalizacji 

8. Warunki i jakość 
życia 

brak przestrzeni publicznych ograniczanie przestrzeni publicznych, związane m.in. z nadmierną obawą o naruszenie prawa własności, a także przed 
koniecznością uchwalenia planu miejscowego dla takiego obszaru   straty z powody braku możliwości nawiązywania relacji społecznych     

gorsze warunki życia przekraczanie lokalnej pojemności środowiska skutkuje utratą odporności na degradację, a w efekcie pogarszają się 
warunki życia, w tym zdrowotne; wyższe koszty życia niski standard życia nierównowaga ekologiczno-przyrodnicza   

konflikty i protesty społeczne niedopasowanie funkcji, brak planu utrudnia wyważanie sprzecznych często interesów: publicznego i prywatnego; prymat 
interesu prywatnego   konflikty i protesty społeczne   koszty konsultacji społecznych 

odpływ mieszkańców niska atrakcyjność osiedleńcza obniżenie wartości nieruchomości depopulacja, postarzanie struktury wieku   utrata dochodów m.in. z PIT 

patologie społeczne, konflikty społeczne, zanik więzi społecznych wadliwe, nieskoordynowane planowanie przestrzenne, w tym kolizje funkcji   alienacja, frustracja, pogarszanie więzi społecznych   koszty utrzymania dodatkowych służb, negocjacji, badań, itp. 

segregacja i polaryzacja przestrzenna oraz patologie społeczne niedopasowanie funkcji, mechanizm "filtracji" i selektywnego odpływu/napływu różnice w cenach nieruchomości patologie społeczne   koszty rewitalizacji społecznej 

utrudnienia w realizacji pożądanego modelu rodziny niedopasowanie funkcji do zabudowy, straty czasowe, osiedla grodzone   alienacja, frustracja   nakłady na opiekę społeczną/rodzinną 

negatywny wpływ na walory estetyczno-widokowe, brzydota otoczenia Wadliwe zagospodarowanie terenów; 2. Niska edukacja społeczna i brak dbałości. Niższa wartość nieruchomości Niski standard życia, negatywny wpływ na samopoczucie, wydajność pracy, brak identyfikacji terytorialnej pogarszanie stanu środowiska, defragmentacja, brak harmonii, kakofonia   

pogarszanie zdrowotności społecznej schorzenia cywilizacyjne powodowane wadliwym zagospodarowaniem, stresem, zmęczeniem, itp. niższa wydajność pracy różnorodne koszty społeczne, rodzinne, itp.   koszty ochrony zdrowia i opieki społecznej 

9. Bezpieczeństwo 
publiczne 

zagrożenie katastrofami naturalnymi 1. Osadnictwo na terenach zagrożonych; 2. Do niedawna brak wyznaczenia terenów zalewowych, osuwisk itp. 1. koszty zniszczeń zabudowy, infrastruktury, mienia, 4. koszty odtworzenia i remontów, 5. koszty ubezpieczeń 1. straty śmiertelne; 2. zagrożenia epidemiologiczne; 3. brak poczucia bezpieczeństwa; 4. brak skłonności do 
inwestowania, remontów wypłukiwanie i przenoszenie zanieczyszczeń, "katastrofy ekologiczne" 1. koszty zabezpieczenia terenów, w tym utrzymania służb, 2. koszty działań bezpośrednich, ewakuacji 



Klasyfikacja 
przyczyn chaosu przestrzennego 



ZAMELDOWANIA 
Z OŚRODKÓW RÓŻNEGO TYPU 

MIGRACJE Z OŚRODKÓW WOJEWÓDZKICH MIGRACJE Z OŚRODKÓW SUBREGIONALNYCH 

Źródło: Śleszyński 2016  

WSPÓŁCZESNE PROCESY OSADNICZE: 
DEKONCENTRACJA, SUBURBANIZACJA 



okolice Mikołajek 

Łódź-Łagiewniki 

okolice Mikołajek 

Lesznowola k. Warszawy okolice Gdańska 

Żukówko (Kaszuby) Poronin k. Zakopanego 



URBAN SPRAWL W AGLOMERACJI WARSZAWSKIEJ 

tereny zabudowy (2010) 



Źródło: Śleszyński P., Deręgowska A., Mazurek D., Stępniak M., Sudra P., Zielińska B., 2017, Analiza stanu i uwarunkowań prac 
planistycznych w gminach w 2015 roku, Instytut Geografii i Przestrzennego Zagospodarowania PAN na zlecenie Ministerstwa Infrastruktury i 
Budownictwa, Warszawa. 

URBAN SPRAWL W AGLOMERACJI WARSZAWSKIEJ 



Źródło: Śleszyński i in. 2015 

Krotność chłonności demograficznej w planach miejscowych w stosunku do zaludnienia 
(ile razy więcej ludzi MOŻE zamieszkać, niż mieszka obecnie 

Silna nadpodaż gruntów 
budowlanych. W Polsce 
według obowiązujących 
dokumentów może 
zamieszkać: 
 
•według planów 
miejscowych – 
około 60 mln osób 
 

•według studiów uikzp – 
130-200 mln osób 

WADLIWE PRAWO, W TYM PLANY MIEJSCOWE 



Region 
Warszawy 



WADLIWA STRUKTURA PLANÓW MIEJSCOWYCH – OLBRZYMIE 
„ODROLNIENIA” - ponad 600 tys. ha = 6 mld m2 

Źródło: Śleszyński i in. 2015 



151 STREF PODMIEJSKICH – 
chłonność = 18 mln osób!!! 

POKRYCIE PLANISTYCZNE ODROLNIENIA 

bańka spekulacyjna na rynku nieruchomości - nikt nie kupi tej ziemi!!! 



CHŁONNOŚĆ DEMOGRAFICZNA STREF 
PODMIEJSKICH WEDŁUG PLANÓW MIEJSCOWYCH 

warszawska: 3 115 tys. 
krakowska  1 509 tys. 
olsztyńska    472 tys. 
wrocławska    678 tys. 
kielecka    418 tys. 

strefa podmiejska 



ROZDROBNIENIE PLANÓW MIEJSCOWYCH – 
PRZECIĘTNA POWIERZCHNIA PLANU W GMINIE 

Źródło: Śleszyński i in. 2015 



STRUKTURA POWIERZCHNI PLANÓW MIEJSCOWYCH 
według danych GEO-SYSTEM 

Źródło: Śleszyński, Izdebski, Malinowski, Kursa 2018 



ZASIĘGI PLANÓW MIEJSCOWYCH 

Wielkopolska Pomorze 

ok. Łodzi Podkarpacie 



STRUKTURA POWIERZCHNI PŁATÓW PLANÓW MIEJSCOWYCH 
według danych GEO-SYSTEM 

Źródło: Śleszyński, Izdebski, Malinowski, Kursa 2018 

ok. 35% płatów planów < 1 ha 



Źródło: Śleszyński i in. 2018, wykresy opracował M. Stępniak 

LOKALIZACJA DECYZJI WZ W GMINACH W OKOLICACH WARSZAWY 



Źródło: Śleszyński i in. 2018, wykresy opracował M. Stępniak 

LOKALIZACJA DECYZJI WZ W GMINACH W OKOLICACH WARSZAWY 



DECYZJE  LOKALIZACYJNE - 
2 mln w latach 2003-2017 

W latach 2003-2017 wydano ponad 2 mln 
decyzji o warunkach zabudowy (mapa). 
Około 60% dotyczyło mieszkalnictwa. 
Orzecznictwo odnośnie tych decyzji jest 
bardzo liberalne, a nadużycia związane 
z niewłaściwą interpretacją zasady 
"dobrego sąsiedztwa" są jedną 
z głównych przyczyn pogłębiania się 
chaosu przestrzennego. Szacuje się, że 
około połowy domów jednorodzinnych w 
Polsce buduje się na podstawie decyzji WZ. 



Nazwa kosztu Rok Obszar Sposób obliczenia 
Wartość (jeśli nie 

podano inaczej – w 
stosunku rocznym) 

Źródło, 
uwagi 

Przeciętny koszt obsługi 
ponadmiarowej 
odległości budynku w 
gminie w zabu-dowie 
silnie rozproszonej 
(powyżej 280 m od naj-
bliższego budynku) 

2016 Polska Na podstawie 
przeciętnych kosztów 
budowy infrastruktury 
(wod-kan, drogi) 

1528 zł za każdy 
dodatkowy 1 m 
powyżej 280 m od 
najbliższego 
sąsiedniego budynku, 
razem dla Polski 16,1 
mld zł rocznie 

Gibas, 
Heffner 
2018 

Koszt uzbrojenia 
terenów przeznaczonych 
pod zabudowę w 
planach miejscowych 

po 
2016 

Gmina 
Rzgów 
(aglomera
cja 
łódzka) 

Koszt uzbrojenia 1 ha 
terenu: wodociąg – 30 000 
zł, kanalizacja – 80 000 zł, 
droga publiczna o 
szerokości 10 m (wraz z 
wykupem gruntu) – 
100 000 zł 

225 mln zł (dane 
rozłożone na 47 lat, 
biorąc pod uwagę 
średnie inwestycje 
gminy w infrastrukturę 
w ostatnich 10 latach 

Rek 2018 

Roszczenia 
odszkodowawcze 

2017 Poznań 122 wnioski o wykup 
gruntów prywatnych od 
właścicieli, którzy w 
związku z uchwaleniem 
planu ponieśli stratę 
(wskutek np. zmiany 
przeznaczenia terenu) 

767 mln zł Kisiel, 
Fertsch 
2017; por. 
też Mikuła 
2014 

PRZYKŁADOWE 3 KOSZTY (Z OKOŁO 150) 



UJEMNY BILANS PROGNOZ SPORZĄDZANYCH DO 
SKUTKÓW UCHWALENIA PLANÓW MIEJSCOWYCH 

Gmina do planu miejscowego powinna sporządzać prognozę skutków finansowych (art. 17 Ustawy o pizp, 
doprecyzowany § 11 Rozporządzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26.08.2003 r. ws. wymaganego zakresu 
projektu mpzp). Z danych dla około 75% gmin w kraju wynika, że gospodarka finansowa gmin w tym 
zakresie jest silnie niezbilansowana - prognozowane saldo jest ujemne  (-37,8 mld zł). Najprawdopodobniej 
dane te są jeszcze zaniżone, gdyż gminy mają tendencję do zmniejszania prognozowanych kosztów. 

 

 Kategoria Prognozowane Zrealizowane 
mln zł % 

Do-
chody 

Ogółem 50 516 9 625 19,1 
− opłata planistyczna 11 695 453 3,9 
− wzrost podatku od nieruchomości 17 678 6 135 34,7 
− podatek od czynności cywilno-prawnych 1 184 1 002 84,6 
− inne 19 960 2 034 10,2 

Koszty Ogółem 88 311 14 190 16,1 
− wykup gruntów pod budowę dróg gminnych 12 220 1 100 9,0 
− budowa dróg gminnych 40 842 6 445 15,8 
− budowa infrastruktury technicznej 24 933 5 659 22,7 
− inne 10 315 985 9,5 

Saldo Ogółem -37 795 -4 565 12,1 

Źródło: Śleszyński i in. 2017b 



KOSZTY NIEKONTROLOWANEGO OSADNICTWA 

Koszt budowy infrastruktury 
jako funkcja wielkości działek 

i szerokości terenu 
 

Według J. Kozińskiego, 2010 



Długość sieci infrastruktury na 1 mieszkańca 
jako miara efektywności społeczno-ekonomicznej 



RÓŻNICA W KOSZTACH UTRZYMANIA – 
2,4 RAZA NA KORZYŚĆ "URBAN" 

Źródło: Thompson 2005 



JAK JEST NA ŚWIECIE... 



Kolbudy (okolice Trójmiasta) 

Krzyków (okolice Wrocławia) 

... A JAK JEST W POLSCE 



KOSZTY OBSŁUGI INFRASTRUKTURY 
MIASTO-STREFA PODMIEJSKA 

Szczególnie niekorzystne jest rozpraszanie 
zabudowy wokół miast, posiadających 
ekstensywną strukturę użytkowania (duże 
powierzchnie terenów niezurbanizowanych 
- w roku 2015 w miastach było około 700 
tys. ha użytków rolnych). Obok na mapie 
przedstawiono wskaźnik porównujący 
efektywność sieci wodociągowej w 
miastach i ich strefach podmiejskich. Im 
wyższa krotność, tym efektywność stref 
podmiejskich jest odpowiednio niższa, niż 
w mieście głównym. Delimitacja stref 
podmiejskich według: P. Śleszyński i in., 
2012. 
 
 



NAJWIĘKSZE GRZECHY OBECNEGO SYSTEMU 

1. Wadliwe plany miejscowe (silna nadpodaż gruntów 
budowlanych, rozdrobnienie planów, długi czas sporządzania). 
 
2. Rujnujące przestrzeń decyzje lokalizacyjne, 
zwłaszcza tzw. WZ-tki. 
 
3. Ujemny bilans publicznej gospodarki przestrzennej 
(liczony w mld zł) (uspołecznienie kosztów, urynkowienie 
zysków). 
 
4. Olbrzymie koszty zewnętrzne chaosu przestrzennego 
i rozproszenia zabudowy. 



ILE NAS TO ŁĄCZNIE KOSZTUJE? 



Zagadnienie Opis kosztów 
Oszacowana 

kwota dla 
Polski 

Uwagi 

Osadnictwo 
i infrastruktura 
techniczna 

budowa infrastruktury, obsługa 
nadmiernie rozproszonego 
osadnictwa, ujemne saldo 
gospodarki przestrzennej 20,5 mld zł 

W przypadku kosztów wieloletnich 
przyjęto 10-letni okres amortyzacji. 
Kwota nie obejmuje roszczeń 
odszkodowawczych 

Transport 
i mobilność 

nadmierne dojazdy do pracy, 
kongestia ruchu, straty czasowe, 
koszty zewnętrzne 

31,5 mld zł 

W przypadku kilku różniących się 
szacunków tego samego zjawiska 
kwoty uśredniano. W przypadku 
kosztów zewnętrznych przyjęto 20% 
całości kosztów 

Rolnictwo mechanizacja, transport,  
nadmierne wyłączenie terenów z 
produkcji rolnej, ochrona przez 
zadrzewienia 8,8 mld zł 

dane z gmin i województw 
interpolowano na gminy typowo 
wiejskie w Polsce 

Rynek 
nieruchomości 

wykup gruntów, roszczenia 
odszkodowawcze, pomniejszone 
wpływy z podatku od 
nieruchomości 10,9 mld zł 

Bez tzw. bańki spekulacyjnej 
wynikającej z silnej nadpodaży 
gruntów i potencjalnych kosztów 
odszkodowawczych związanych z 
ewentualnym uchyleniem planów 
miejscowych 

Koszty zewnętrzne 
w środowisku 
przyrodniczym 

wydatki na ochronę środowiska, 
koszty zdrowotne, usuwanie 
skutków klęsk żywiołowych 12,6 mld zł 

Kwota minimalna, np. WHO 
oszacowało koszty silnego 
zanieczyszczenia powietrza na 102 
mld USD 

 

Razem 
  84,3 mld zł   

Pieniężne koszty chaosu przestrzennego w Polsce 
według rodzajów działalności 



84,3 mld zł rocznie 
tyle kosztuje nas chaos przestrzenny 
 
 
Tymczasem wydatki w ustawie budżetowej 
na 2019 rok (projekt) są następujące: 
 
 obowiązkowe ubezpieczenia społeczne 88,9 mld zł 
 szkolnictwo wyższe    16,6 mld zł 
 ochrona zdrowia      8,3 mld zł 
 nauka          6,6 mld zł 



1. Rosnące niedopasowanie miejsc pracy i zamieszkania 
przy powiększającej się luce podażowej. 

2. Coraz bardziej rozproszone i nieefektywne 
osadnictwo. 

3. Coraz bardziej niewydolny system administracyjno-
terytorialny. 

Trzy główne zagrożenia w związku ze 

zmianami depopulacyjnymi 
z punktu widzenia organizacji terytorialnej, 

zagospodarowania i planowania przestrzennego 



Utrzymanie obecnego stanu 
lub jego 'kosmetyczne' zmiany 

grożą pogłębianiem się kryzysu, 
w tym destabilizacją finansów publicznych, 

a nawet bankructwem gmin 



Co robić? 
 
1. Plany miejscowe (przeznaczenia, zagospodarowania) powinny 
obejmować "całości funkcjonalne", najlepiej całe gminy (studium 
gminne tego warunku nie spełnia, nie jest aktem prawa miejscowego). 

 
2. Gmina nie może przeznaczyć pod zabudowę mieszkaniową większej 
ilości terenów, niż dla prognozowanej liczby ludności + jakiś zapas 
(20-30%), w innym razie tereny mieszkaniowe niezabudowane powinny 
być obciążone specjalnym podatkiem. 

 
3. Należy przywrócić standardy urbanistyczne, dotyczące 
minimalnych warunków obsługi terenów (odległość od zabudowy, 
szkół, przystanków itd.). W innym razie zobowiązać inwestora do 
ponoszenia kosztów budowy i utrzymania mediów (uzbrojenia terenu) 
w przyszłości. 

 



Dziękuję za uwagę! 

dr hab. prof. ndzw. Przemysław Śleszyński 

Instytut Geografii i Przestrzennego Zagospodarowania PAN 
Komitet Przestrzennego Zagospodarowania Kraju PAN 



STUDIA NAD CHAOSEM PRZESTRZENNYM 
tom 182 "Studiów" KPZK PAN (840 stron) 

pod redakcją A. Kowalewskiego, T. Markowskiego i P. Śleszyńskiego 

http://www.kpzk.pan.pl/- zakładka "chaos przestrzenny" 

http://www.kpzk.pan.pl/
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