Abstrakty wystapien

Tadeusz Markowski
Polityka przestrzenna wobec gospodarczych cykli koniunkturalnych - wyzwania wobec
polskiego systemu gospodarowania przestrzeniq

Banki i inne instytucje finansowo - ubezpieczeniowe powinny by¢ zainteresowane
dlugotrwatym inwestowaniem. Do inwestycji o relatywnie niskim ryzyku inwestycyjnym, o
dlugotrwatych korzysciach naleza inwestycje w infrastrukturg, obligacje miejskie
(przeznaczone na inwestycje publiczne infrastrukturalne), kredyty hipoteczne.

Skala ryzyka dziatalnosci bankowej oraz klientéw korzystajacych z ustug bankowych jest
silnie zwigzana z przyrostem lub utrata wartosci majatku nieruchomego. Rynek
nieruchomo$ci wymaga systemu regulacji, ktéry zabezpiecza majatek nieruchomy przed
spekulacjami 1 nieuzasadnionym spadkami warto$ci nieruchomo$ci. Warto$¢ majatku
nieruchomego zalezy od wielu czynnikéw, a migdzy innymi od jako$ci zagospodarowania
przestrzennego, minimalizacji negatywnych efektéw zewngtrznych o charakterze sasiedzkim,
wysokiej sprawnos$ci rynkéw nieruchomosci.

Poniewaz rynki nieruchomo$ci charakteryzuja si¢ duza skala efektéw zewngtrznych
wymagaja one regulacji prawnej pozwalajacej na rozsadna interwencj¢ wtadz publicznych
przez system publicznego planowania przestrzennego majacego charakter prawa
miejscowego. Brak takich mechanizméw, ich ostabienie lub nieadekwatno$¢ do
zmieniajacych si¢ wspélcze$nie wymagah sprawia, ze rynki te maja nie tylko utomny
charakter, ale nabieraja wrgcz patologicznego charakteru poddawane sa spekulacjom
globalnych developeréw i witascicieli. Powstaja réznego typu banki spekulacyjne (w tym:;
zaburzenia na rynkach kredytow hipotecznych). Tego typu dzialania powoduja gwaltowny
spadek warto$ci nieruchomosci. Sa jedna z gléwnych przyczyn wywotywania kryzysow
gospodarczych. Spektakularnym przyktadem naruszenia rynkéw nieruchomosci przez lobby
finansowe wraz populistycznym politykami ,,pseudo deregulacji” rynku mieszkaniowego sa
Stany Zjednoczone. W dlugofalowym interesie instytucji finansowych operujacych na
rynkach nieruchomosci jest minimalizacja takiego ryzyka a wigc dazenie do takiego systemu
funkcjonowania gospodarki przestrzennej, ktéry zapewnia poprawng alokacj¢ inwestycji ze
strony rynkow nieruchomosci.

Wspdlnym interesem wiadz publicznych i bankéw w dlugim okresie jest optymalizowanie
warto$ci miasta i tworzenie warunkéw do utrzymywania stalego wzrostu majatku wszystkich
uzytkownikéw miasta oraz generowania dochodéw z uzytkowania tego majatku
gwarantujacego sptatg kredytéw zaciaganych na jego odtworzenie i rozwdj (ograniczenie
rozlewania si¢ miast, potrzymanie procesOw rewitalizacji, etc.).

Jednym z najwazniejszych instrumentéw ochrony wspélnego interesu tj. ochrony,
kontrolowania i sterowania rozwojem przestrzennym jest dobrze rozumiany publiczny
monopol planistyczny. Pelne rozpoznanie oraz u§wiadomienie sobie kosztéw i korzysci jakie
daje planowany rozwéj - opozycji do pseudo-zliberalizowanego z jakim mamy w tej chwili
do czynienia - powinno by¢ podstawa poszukiwania wlasciwych regulacji systemu
gospodarki przestrzennej tak, aby stala si¢ ona stymulatorem dlugotrwatego rozwoju
gospodarczego miast i catego kraju.



Wiadystaw J. Brzeski
Sposob finansowania inwestycji a rozwdj i rozbudowa miast

Niska produktywno$¢ przestrzenno-gospodarcza polskich miast, obarczona szeregiem
misalokacji ekonomicznych zasobéw gruntéw i nieruchomosci powstatych podczas okresu
socjalistycznego, wymaga intensywnej i zwartej przebudowy tkanki miejskiej. Wymaga to
wielu inwestycji publicznych (infrastruktura) oraz prywatnych (budynki, budowle) opartych
na uzasadnionym rachunku spoteczno-ekonomicznym oraz prywatno-inwestycyjnym.
Niezbedne finansowanie tak wielu inwestycji infrastrukturalnych wymaga innowacyjnego
podejscia samorzadow lokalnych oraz wigkszego zaangazowania kapitalu prywatnego, aby
unikna¢ przeklenstwa zapdznienia infrastrukturalnego wzgledem inwestycji prywatnych.
Obecny kryzys finanséw publicznych grozi dalszymi zap6znieniami, albowiem gminy nie
maja wystarczajaco silnych dochodéw wilasnych, ktére mogltyby przyciaga¢ finansowanie
zewngtrzne (kredyty, obligacje). Ograniczenia fiskalne i1 obawy przed partnerstwem
publiczno-prywatnym zmniejszaja jeszcze bardziej pole manewru samorzadéw rozumiejacych
imperatyw inwestycji prorozwojowych w infrastrukture.

W obliczu brakéw infrastrukturalnych prywatni inwestorzy stawiaja obiekty / osiedla bez
niezbegdnej infrastruktury towarzyszacej, albo tworza wtasna mikro-infrastrukture odgradzajac
si¢ od innych. Powoduje to dalsza deglomeracj¢ obszaréw zurbanizowanych skutkujac
rozpraszaniem miast, a w przypadku zwigkszania intensywno$ci i zwarto$ci zabudowy
miejskiej bez zapewnienia wtasciwej infrastruktury, powoduje gettoizacj¢ tkanki miejskie;.
Brak finansowania lokalnych inwestycji infrastrukturalnych opéznia wilasciwy rozwdéj i
rozbudowg polskich miast, hamujac wzrost ich produktywnosci przestrzenno-gospodarczej, a
co za tym idzie wzrost gospodarczy w miastach bedacych lokomotywami naszej gospodarki.

Grzegorz A. Buczek
Ciqglos¢ procesu planowania przestrzennego a mechanizmy zarzqdzania majqtkiem
nieruchomosciowym

Planowanie przestrzenne w gminie samorzadowej jest procesem ciaglym. Zmieniajace si¢
polityki lokalne, a zwlaszcza polityka przestrzenna gminy definiowana w obligatoryjnie
sporzadzanym i aktualizowanym studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy dotyczy wszystkich nieruchomosci polozonych w jej granicach
administracyjnych. Okresla ona — jak to wynika z nazwy zawierajacego ja dokumentu
planistycznego — uwarunkowania i kierunki zagospodarowania terendéw, a wigc takze tych,
ktére z wielu wzgledéw sa przedmiotem szeroko rozumianego zainteresowania bankow i
instytucji finansowych. Zapisy studium sa wiazace dla organéw gminy przy stanowieniu
prawa  miejscowego m.in.  szczegdtowo  okreSlajacego  sposéb  dysponowania
nieruchomos$ciami w zakresie ich zabudowy i zagospodarowania tj. przy sporzadzaniu i
uchwalaniu miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. Procedury planistyczne
sq coraz powszechniejsze i obejmuja coraz wigcej obszaréw gmin, coraz wigcej
nieruchomosci, zwlaszcza tych atrakcyjnych z punktu widzenia inwestoréw, bankéw oraz
instytucji finansowych. Procesy planistyczne moga spowodowa¢ wzrost, ale takze spadek
wartos$ci takich nieruchomos$ci, m.in. w konsekwencji aktywnosci (lub jej braku) w
procedurach planistycznych podmiotéw nimi zainteresowanych. Jednakze do§¢ powszechnie



obserwuje si¢ raczej spdznione — reaktywne i zwykle malo skuteczne, a nie podejmowane we
wilasciwych fazach tych procedur — proaktywne dzialania z tego zakresu, a przeciez sa one
niezwykle istotne dla efektywnego zarzadzania majatkiem nieruchomo$ciowym... Wpltywanie
na ksztaltowanie warto$ci nieruchomosci poprzez S$wiadome, aktywne uczestnictwo w
procedurach planistycznych, a co najmniej ich staranne monitorowanie to sfera, ktéra winna
interesowac banki i instytucje finansowe.

Janusz Lipinski
Dokumenty planistyczne, decyzje administracyjne oraz materialy projektowe jako Zrodto
wiedzy o nieruchomosciach

Dokumenty planistyczne (studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy oraz miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego), decyzje
administracyjne (decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu oraz pozwolenia
na budowg), a takze materialy projektowe (projekt budowlany) sa potencjalnymi zrédtami
wiedzy o nieruchomos$ciach gruntowych i budowlanych, a w szczegélnosci wspomagaja
procesy: szacowania wartos$ci nieruchomosci, oceny jakosci procesu inwestycyjnego, oceny
ryzyka inwestycyjnego. Poniewaz dokumenty te opisuja stan nieruchomos$ci przed
rozpoczgciem procesu jej fizycznej zabudowy, pozwalaja zatem oceni¢ potencjal rynkowy
nieruchomosci, ograniczenia zwiazane z jej zagospodarowaniem oraz ryzyka calego procesu
deweloperskiego juz na etapie przygotowania do inwestycji. Sa one podstawag procesu
badania planowanej inwestycji (due dilligence) oraz uzytecznym narzg¢dziem nie tylko dla
dewelopera, ale przede wszystkim dla instytucji finansowych, ktére planuja zaangazowanie w
rozw0j nieruchomosci poprzedzone oceng przedsigwzigcia przed podjeciem decyzji o
finansowaniu. Dokumenty te pokazuja réwniez w jaki sposob mozna dokonywac¢ modyfikacji
procedur deweloperskiego rozwoju nieruchomosci, oraz ktére elementy procesu powinny by¢
przedmiotem szczegélne starannego monitorowania i dozoru juz w trakcie realizacji
planowanego przedsigwzigcia.

Michat Siwek
Ustawowe gwarancje udziatu bankoéw w procesie tworzenia planow miejscowych. Aspekt
finansowy w przepisach planistycznych

Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym - inaczej niZ przepisy o
postgpowaniu cywilnym, karnym czy administracyjnym, w ktérych uzyskanie statusu strony
podlega rygorystycznym warunkom - dopuszcza szeroki krag podmiotéw uprawnionych do
udzialu w procesie planistycznym. Oznacza to m.in. iz wszyscy uczestnicy procesu
inwestycyjnego w tym deweloperzy, inwestorzy oraz instytucje finansujace, wtaczajac w to
banki, moga mie¢ wpltyw na rodzaj i zakres przeznaczenia, a tym samym na potencjal
inwestycyjny interesujacych ich nieruchomosci. Mozliwos¢ oddzialtywania na tresé
dokumentéw planistycznych gminy przejawia si¢ w istnieniu instytucji sktadania uwag do
projektéw oraz organizacji publicznej dyskusji w ramach uzgadniania dwdch podstawowych
instrumentéw planowania lokalnego tj. studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego oraz miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Takze uchwalone
studia i plany miejscowe objgte sa dalsza kontrola pod wzgledem ich zgodnosci z prawem, z



zasadami planowania, ale tez interesem prawnym ewentualnych skarzacych. Ignorowanie,
wzglednie niewiedza o terminach, w ktérych podmioty uprawnione moga wykaza¢ inicjatywe
celem zapewnienie danej nieruchomo$ci pozadanego przeznaczenia, przy niekorzystnym
splocie wydarzen moze sprawié, iz wcze$niej poczynione symulacje finansowe, odno$nie
spodziewanych przychodéw z danej nieruchomosci, okazg si¢ nieprawdziwe.

Innym zagadnieniem jest tzw. renta planistyczna, ktéra z tytulu dokonanej zmian planu
miejscowego moze stanowi¢ dodatkowe obciazenie w procesie zbywania nieruchomosci.
Banki, o ile znajda si¢ w sytuacji przymusowego przejgcia kontroli nad projektem
niewydolnego kredytobiorcy, winny mie¢ $wiadomos$¢ takiego dodatkowego kosztu.

Jan Robert Nowak
Zarzqdzanie ryzykiem inwestycyjnym a procesy planistyczne, projektowe i decyzyjne
dotyczqce przestrzeni i nieruchomosci

Zaangazowanie sektora bankowego w finansowanie projektéw nieruchomosciowych od
kilkunastu lat systematycznie wzrasta. Banki staly si¢ istotnym graczem na rynku
nieruchomosci, za$§ ich rola nie ogranicza si¢ juz tylko do analizy zdolnosci kredytowe]
kredytobiorcy, ale coraz czgsciej wymaga doglebnej wiedzy na temat funkcjonowania rynku
nieruchomosci i ryzyk zwiazanych z finansowanym projektem. Umiejgtnos¢ identyfikacji
ryzyk i ich kwantyfikacji moze przesadzi¢ o sukcesie badz porazce projektu, a tym samym o
sukcesie lub porazce banku. Sposrdd szeregu mozliwych niekorzystnych zdarzen, na etapie
przygotowania projektu na plan pierwszy wysuwaja si¢ kwestie dotyczace zagadnien
planistycznych - reperkusje zmian w planach zagospodarowania przestrzennego dla zalozen
inwestycyjnych, w tym dla wydanych wczesniej warunkéw zabudowy. Jakie jest zagrozenie
dla banku i jak mozna je ogranicza¢, czy bank powinien wykaza¢ zainteresowanie procesem
planistycznym i czy ma on wplyw na poziom ryzyka kredytowego? Czy bank moze ustrzec
si¢ negatywnych dla siebie nastgpstw w procesie planistycznym i jakie moga by¢ to
nastepstwa? Oto problemy do rozwazenia.

Elzbieta Kraszewska

Zmiana wartosci nieruchomosci w wyniku ustalen planu miejscowego jako wartosé dodana
(przyktad: Lublin)

Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym okresla, ze w planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym winny by¢ uwzglednione nie tylko wymagania tadu
przestrzennego i zréwnowazonego rozwoju, ale roéwniez walory ekonomiczne przestrzeni oraz
prawo wlasno$ci. Zapisy miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, ustalajac
przeznaczenie terenu, rozmieszczenie inwestycji celu publicznego oraz okreslenie sposobow
zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu, ksztattuja, wraz z innymi przepisami,
sposéb wykonywania prawa wilasno$ci nieruchomosci, ksztattuja takze "walory ekonomiczne
przestrzeni" 1 wplywaja na zmiang warto$ci nieruchomosci. Projekt miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego obszaru w rejonie dworca PKP w Lublinie obejmuje
swoimi ustaleniami tereny w wigkszosci zdegradowane. Plan miejscowy moze by¢ szansa
rozwojowa tych terenéw, w duzej czg$ci poprzemystowych, szansa przywrécenia ich do
aktywnosci gospodarczej w ramach proceséw rynkowych. Podjete decyzje administracyjne, w
tym o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego, zwigkszyly zainteresowanie
potencjalnych inwestorow, postrzegajacych walory ekonomiczne tych terendw wynikajace nie



tylko z sasiedztwa terendw kolejowych. Jednym z celéw sporzadzanego planu miejscowego
jest utworzenie osrodka ustlug ponadpodstawowych korzystnie potozonego w przestrzenie
miejskiej, ale i regionalnej, w sasiedztwie zespolu dworcéw komunikacji kolejowej i
autobusowej, w sasiedztwie zespotu sportowo-rekreacyjnego oraz terenu Migdzynarodowych
Targéw Lubelskich. Projektem planu miejscowego objeto teren o powierzchni ok. 240
hektaréow. Szacuje si¢, Zze nieruchomosci na ok. 1/3 tego terenu zyskaja na swojej wartosci w
wyniku planistycznej zmiany przeznaczenia. Istotnym czynnikiem wplywajacym na ustalenia
planu ma stan wlasno$ci obszaru objetego projektem: ponad potowa powierzchni stanowi
wtasno$¢ Gminy Lublin, a ok. 30% powierzchni jest wlasnoscia Skarbu Panstwa. W fazie
wstepnych prac projektowych czg$¢ obecnych i potencjalnych wtascicieli/uzytkownikéw
terenu byla zainteresowana wzrostem wartosci nieruchomosci potozonych w granicach
projektu planu miejscowego i mozliwo$cia komercyjnego wykorzystania interesujacych ich
terenéw.  Umozliwienie realizacji na podstawie ustalen planu miejscowego osrodka
stymulowania rozwoju gospodarczego i infrastrukturalnego, jakim bgdzie zesp6t dworcéw
komunikacji zbiorowej 1 o$rodek ustugowy ponadlokalny, wywola szereg skutkoéw
korzystnych, zwigkszajacych walory ekonomiczne tej przestrzeni.

Tomasz Majda
Kwartat miejski — optymalizacja przez dyskusje

Jednym z gtéwnych celéw planowania jest minimalizacja przysztych konfliktéw w procesie
inwestycyjnym przez optymalizacj¢ zagospodarowania. W calym procesie inwestycyjnym
biora udziat liczni aktorzy reprezentujacy rézne punkty widzenia i realizujacy rozne strategie.
Oczywistym jest, ze optymalizacja tego procesu na etapie planowania wymaga jak
najpelniejszej wiedzy o ich potrzebach. Obecny system planowania teoretycznie zapewnia
wystarczajacy wplyw wszystkich uczestnikow procesu inwestycyjnego na ustalenia prawa
miejscowego, ale w praktyce wymaga to znacznego wydtuzenia procedury przez ponawianie
poszczegdlnych jej etapéw. Wynika to w duzej mierze z niewiedzy i niepelnego udziatu w
procedurach planistycznych zainteresowanych stron, ale takze trudnosci z oszacowaniem
warto$ci  brzegowych, ktorych przekroczenie w procesie optymalizacji spowoduje
nieoptacalno$¢ realizacji poszczegdlnych projektow. Poniewaz niekoficzace si¢ przedtuzanie
procedury nikomu si¢ nie optaca, uwagi sktadane do planéw miejscowych sa bardzo czgsto
odrzucane, ewentualnie zamiast optymalizacji nastgpuje liberalizacja ustalen planu. Moze to
powodowa¢ wzrost potencjalnej warto$ci nieruchomosci przy jednoczesnym, najczgscie]
nieu§wiadamianym, podniesieniu ryzyka wystapienia konfliktéw w fazie realizacji.
Minimalizacja konfliktéw w tej fazie niesie za soba nieporéwnywalnie wicksze koszty
powodujac, ze prawdopodobienstwo rozminigcia si¢ z rzeczywistoscia wczesniejszych
symulacji finansowych zdecydowanie rosnie. W przypadku planéw sporzadzanych dla
niewielkich obszaréw nawiazanie dyskusji migdzy gtéwnymi podmiotami bioracymi udzial w
procesie inwestycyjnym i prowadzenie jej w czasie calego procesu planowania jest mozliwe,
a pozwala unikna¢ réznych zagrozen wynikajacych z niedoskonatosci modelu planowania. Z
drugiej strony niech¢¢ prowadzenia takiej dyskusji moze by¢ sygnalem ostrzegawczym, ze
strony nie bgda sklonne do wspdlpracy takze pézniej, ewentualnie realizacja projektéw na
danym terenie nie lezy w sferze ich priorytetow, pozostawiajac wykreowanie warto$ci
potencjalnej w sferze teorii.



