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FUNKCJONALNE GOSPODAROWANIE PRZESTRZENIA
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MIEJSKICH

Oksana Kuryj-Wysocka, Anna Lukasik, Jan Kuryj
Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie

Streszczenie. Wspdtczesny Swiat rozwija sie przede wszystkim w duzych aglomera-
cjach, a urbanizacja jest uznawana za jeden z najwazniejszych proceséw makroekono-
micznych XXI wieku. Miasta zwtaszcza te najwieksze odgrywaja obecnie kluczows role
w rozwoju gospodarczym i spotecznym panstw oraz regiondéw. Zgodnie z miedzynarodo-
wymi regulacjami miastami nalezy zarzadza¢ w taki sposdb, aby utrzymywac ich wydaj-
nos¢, racjonalnie gospodarowac zasobami oraz poprawia¢ warunki zycia mieszkancow.

Na rozw6j danego miasta majg wptyw uwarunkowania geograficzne, czynniki ekono-
miczne, warunki demograficzne, aspekty spoteczne, ale réwniez czynniki prawne
i polityczne, ktére w pewnym stopniu decydujg o prestizu i bezpieczenstwie danego
obszaru. Niemniej istotng rolg w poprawie egzystencji mieszkancow jest zapewnienie
warunkéw bytowych poprzez umozliwienie nabycia wiasnego mieszkania lub domu.
W tym celu wiadze miast powinny zwiekszy¢ dostepno$é zasobow nieruchomoscio-
wych przede wszystkim dla osob, ktdre ze wzgledéw finansowych nie moga sobie po-
zwoli¢ na zakup wiasnego mieszkania. Niniejsza praca ma na celu przeanalizowanie jaka
role odgrywa gospodarowanie przestrzenig w rozwoju regionalnym danego obszaru.

Stowa kluczowe: rynek nieruchomosci, gospodarowanie przestrzenia, ocena rozwoju

WSTEP

Wdrazanie koncepcji zrobwnowazonego rozwoju postepuje na catym Swiecie od kon-
ca XX wieku. Interdyscyplinarny charakter zréwnowazonego rozwoju rozpatrywany byt
wieloptaszczyznowo, z punktem odniesienia przy problemach ekologicznych [Earth Sum-
mit Bulletin; vol. 2 nr 13; ONZ 1992]. Rozwazano co najmniej sze$¢ jego aspektéw: eko-
logiczny, spoteczny, ekonomiczny, przestrzenny, cywilizacyjny, instytucjonalno-politycz-
ny [Borys 1999, 2004, Graczyk 2008]. Pearce i Turner [1990] definiowali rozwdj
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zrownowazony jako maksymalizacja korzysci netto z rozwoju gospodarczego, przy jed-
noczesnej ochronie oraz zapewnieniu odtwarzania, uzytecznosci i jakosci zasobéw natu-
ralnych w dlugiej perspektywie czasowej. Majac na uwadze powyzsze rozwoj gospodar-
czy oznacza nie tylko wzrost dochodéw per capita, ale takze poprawe innych elementéw
dobrobytu spotecznego, np. posiadanie wiasnego mieszkania lub domu. Ponadto powi-
nien on obejmowac rowniez istotne zmiany strukturalne w gospodarce jak i catym spote-
czenistwie.

W ostatnich latach w Polsce duzo uwagi poswieca sie zagospodarowaniu przestrze-
ni, gtéwnie wkonteks$cie tadu i chaosu przestrzennego [Bohm 2007; Mikielewicz 2007;
Zuziak 2007, 2008; Ziobrowski 2008; Poniatowicz 2009; Kowalewski 2012; Buczek i Gzell
2012; lzdebski i in. 2007, s. 77]. Lad przestrzenny to takie uksztattowanie przestrzeni,
ktére tworzy harmonijng cato$¢ oraz uwzglednia, w uporzadkowanych relacjach, wszelkie
uwarunkowania i wymagania funkcjonalne, spoteczno-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 p6zn. zm.). Jest
on w Polsce ustawowym zadaniem wiasnym samorzadow szczebla gminnego i woje-
wadzkiego. Ksztattowanie tadu przestrzennego réwniez pozostaje w zakresie planowania
rozwoju zaréwno na szczeblu krajowym, jak réwniez w strategiach przygotowywanych
przez samorzady poszczeg6lnych szczebli administracyjnych.

Zachowanie rownowagi pomiedzy dwoma ptaszczyznami zréwnowazonym rozwojem
i tadem przestrzennym odgrywa istotng role w poprawie egzystencji mieszkancow dane-
go obszaru. W zwigzku z powyzszym jednym z miernik6w oceny zréwnowazonego roz-
woju miast powinna by¢ dynamika lokalnego rynku nieruchomosci. W tym przypadku
rynku nieruchomosci nie nalezy traktowac jedynie jako sumy transakcji dotyczacych
nieruchomosci w skali kraju lub odpowiedniej jednostki terytorialnej. Jest to bowiem ka-
tegoria wielowymiarowa, uzalezniona od réznych czynnikdw makroekonomicznych, ktéra
przyczynia sie do realizacji zasad zréwnowazonego rozwoju m. in. poprzez ksztattowanie
tadu przestrzennego.

PLANOWANIE ROZWOJU | PLANOWANIE PRZESTRZENNE.

Planowanie rozwoju i planowanie przestrzenne do listopada 2013 r. pozostawato
w dwadch réznych organach rzadu Rzeczpospolitej Polski. Ministerstwo Rozwoju Regio-
nalnego zajmowato sie bezposrednio kwestiami zarzadzania rozwojem, w tym jego aspek-
tami terytorialnymi (przestrzennymi) oraz szeroko rozumiang polityka przestrzenng, nato-
miast Ministerstwo Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej zarzadzato
sprawami budownictwa, planowania lokalnego i zagospodarowania przestrzennego.
W wyniku takiego podziatu w Polsce istniat problem wynikajacy z braku korelacji miedzy
rozwojem spoteczno-gospodarczym a przestrzennym kraju. Gtéwne cechy polskiej prze-
strzeni zostaty przedstawione na rysunku 1.
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Rys. 1 Gtowne cechy polskiej przestrzeni
Fig. 1. The main features of the Polish space
Zréadto: Strategia Rozwoju Kraju 2020

Source: National Strategy of Development 2020

Kreowanie tadu przestrzennego diugo byto postrzegane wytgcznie jako dziatanie re-
gulacyjne, niezwigzane z aktywnym ksztatltowaniem wysokiej jakosci srodowiska zabudo-
wanego, za$ polityka rozwoju stabo odzwierciedlata aspekt terytorialny. Pomimo ze tad
przestrzenny determinuje rozwoj i postep, w hierarchii waznosci jest na odlegtym miej-
scu. Wyrazem tego jest miedzy innymi nieche¢ obywateli i wtadz do planowania prze-
strzennego, nieche¢ do poszukiwania réwnowagi pomiedzy sferg interesu publicznego
i sferg intereséw prywatnych.

Takie sztuczne rozdzielenie rozwoju regionalnego i przestrzennego byto postrzegane
jako jeden z podstawowych problemoéw polityki w Polsce oraz przejaw niespéjnosci
z polityka rozwoju zrownowazonego Unii Europejskiej. Stanowiska innych krajow sg
zgodne co do tego, ze nalezy integrowac planowanie przestrzenne z innymi planami
zréwnowazonego rozwoju. Natomiast w Polsce istotnymi problemami byty:

- wysokie koszty spoteczne i ekonomiczne obecnego systemu gospodarki przestrzennej
i narastajgcego w konsekwencji nietadu przestrzennego,

- zaniechanie kontroli procesow przestrzennych przez wiadze publiczne,

- dezintegracja systemu planowania przestrzennego

- luki w systemie aktéw planistycznych.

Od listopada 2013r. sytuacja w kraju ulegta zmianie, poniewaz Ministerstwo Rozwoju
Regionalnego oraz Ministerstwo Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej zosta-
to potgczone w Ministerstwo Infrastruktury i Rozwoju. W zwigzku z powyzszym obecnie
kwestie planowania przestrzennego i rozwoju regionalnego podlegajg kompetencji jedne-
go organu, co moze by¢ przestankg do wprowadzenie spdjnego i hierarchicznego syste-
mu planowania rozwoju spoteczno-gospodarczego i przestrzennego, ktory pomogtby
koordynowa¢ dziatania podmiotéw publicznych i polityk regionalnych na réznych pozio-
mach zarzadzania [Strategia Rozwoju Kraju 2020, s. 28].
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Nowe podejscie do polityki rozwoju oznacza uznanie przez wiadze publiczne potrze-
by sprawnego zarzadzania dynamicznie zmieniajagcymi sie - w czasie i przestrzeni - ukta-
dami przestrzennymi. Skutki zewnetrzne dziatalnosci spoteczno-gospodarczej (w tym
efekty rozprzestrzeniania zabudowy) stanowig coraz wieksze pole interwencji w polityce
rozwoju. Dlatego zagospodarowanie przestrzenne jest obecnie jednym z najwazniejszych
instrumentéw budowania spdjnosci terytorialnej, a sfera zwiazana z funkcjonowaniem
gospodarki przestrzennej wyrazajgca sie w tadzie przestrzennym, spotecznym, gospodar-
czym i ekologicznym wspotdecyduje o spojnosci systemow spoteczno-gospodarczych,
co zostato przedstawione na rysunku 2.

i 1 . A k
tad

rozwoju ekonomiczny

Rys. 2. Schemat procesu réwnowazenia rozwoju

Fig. 2. Diagram of the process for sustainable development
Zrodio', opracowanie Wiasne

Source: own examination

FUNKCJONALNE GOSPODAROWANIE PRZESTRZENIA

Srodowisko geograficzne miasta oraz jego struktury uksztattowane historycznie:
przestrzenna i funkcjonalna, stwarzajg okreslone, mniej lub bardziej dogodne, warunki do
rozwoju wspétczesnych funkcji miasta. W niektérych miastach funkcje te moga sie roz-
wija¢ bez przeszkdd w istniejacym juz Srodowisku i niezmienionych strukturach, w in-
nych za$ - rozwdj funkcji, ktére stanowig podstawe bytu miasta, wymaga ingerencji
w $rodowisko geograficzne oraz przeksztatcen strukturalnych miasta [Stawicka M. K,
Noga M. 2008].

Acta Sci. Pol.
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Istotnymi warunkami prawidtowego funkcjonowania i rozwoju miasta sg rowniez wia-
Sciwe zarzadzanie miastem i sterowanie jego rozwojem, a takze dysponowanie odpowied-
nimi $srodkami finansowymi, rzeczowymi, niezbednymi do sfinansowania konkretnych
potrzeb rozwojowych miasta.

Funkcjami miasta nazywamy gtdwnie rodzaje dziatalnosci (pracy) wykonywanej przez
jego mieszkancéw. Funkcjami miasta sg zatem: przemyst, komunikacja, administracja,
handel, kultura, nauka, o$wiata, ochrona zdrowia, turystyka, a takze ustugi komunalne
czy inne rodzaje dziatalno$ci w miescie. Miedzy poszczeg6lnymi rodzajami funkcji istnie-
ja liczne zwiazki, okreslajace proporcje miedzy wszystkimi ich rodzajami na terenie danej
jednostki osadniczej [Jatowiecki, 1996].

Wedtug Jatowieckiego [1996] przestrzen miasta i wsi, w ktorej zyje cztowiek jest wy-
twarzana w procesie spotecznym i decydujg o tym zawsze cztery czynniki:

1 Srodowisko naturalne;

2. rozw0j techniki i technologii, ktérego poziom okresla mozliwos$ci stosowania rozwia-
zan technologii produkcji, budownictwa, systeméw transportowych, wptywa na ru-
chliwo$é, przemieszczenie sie ludzi i towardéw, ogranicza op6r odlegtosci i wptywa na
rente sytuacyjna;

3. system wartosci i kategorie kultury, tutaj ujawnia sie wptyw wartosci kulturowych,
zmieniajacych sie wraz z rozwojem cywilizacji i form sprawowania wiadzy na poziomie
panstwa i na poziomie lokalnym;

4. Swiadome dziatanie jednostki, inwestorow i wtadze jednostki.

Formy przestrzenne zagospodarowania okreslone sg przez Jatowieckiego [1996] jako
obszary o okre$lonym przeznaczeniu i funkcjach wraz z towarzyszacymi im urzadzeniami
i wyposazeniem materialnym. W ramach tych form mozna wyodrebni¢ przestrzen produk-
cji, konsumpcji, przestrzen wymiany i symboliki. Struktury i formy przestrzenne zagospo-
darowania charakteryzuja sie duzg biernoscig. Uktady urbanistyczne miasta zmieniajg sie
bardzo wolno. Stare elementy zagospodarowania wspdtwystepuja w przestrzeni z nowy-
mi elementami. Kazdy ustréj polityczny pozostawia po sobie $lady w przestrzennym za-
gospodarowaniu. Spoteczne wytwarzanie przestrzeni Jatowiecki okresla jako proces dtu-
giego trwania.

Organizacja i urzadzanie przestrzeni miejskiej, wedtug Liszewskiego [1997], wynika
z czynnikéw sprawczych:

1 Czynnik prawno-wiasno$ciowy, ktdrego wyrazem jest geodezyjny podziat przestrzeni
(parcelacja). Struktura wiasnosci ziemi w miescie i korzysci zwigzane z jej posiadaniem
w zasadniczy sposéb wptywajg na funkcjonalny podziat obszaru miasta.

2. Morfologia miasta, na ktorg sktadajg sie wewnetrzna struktura przestrzenna miasta,
jego uktad i rozplanowanie uzytkéw gruntéw (powstajgce w diugim okresie rozwoju
miasta i przyjete w aktualnie obowigzujacym planie ogélnym) oraz fizjonomia miasta,
nazywana zewnetrzng budowg miasta czyli formg architektoniczno - urbanistyczna.
Morfologia miasta wydaje sie by¢ decydujgca dla okre$lenia tozsamosci miasta.

3. Organizacja funkcjonalna, ktoéra wyraza sie w zréznicowanych formach uzytkowania
terendw miejskich.

4. Czynnik administracyjno-instytucjonalny, ktérego wyrazem sg administracyjne
podziaty przestrzeni miejskiej (np. dzielnice miast, gminy w metropolii, srédmiescie).

Administratio Locorum 13(4) 2014
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Zarzgdzanie obszarem, na ktdrym skoncentrowana jest duza liczba ludzi wymaga
odpowiedniej organizacji przestrzennej. Podziat administracyjny zalezy na og6t od ska-
li miasta.

5. Organizacyjne formy zycia spotecznego. Dziatalno$¢ réznego rodzaju organizacji
spotecznych czy wyznaniowych w istotny sposéb wptywa na organizowanie przestrzeni
miejskiej. Przyktadem takich form sg organizacje osiedlowe, a takze parafie czy gminy
wyznaniowe. Czynnik spoteczny stat sie podstawg tworzenia ekologicznej koncepcji roz-
woju miasta

ROLA RYNKU NIERUCHOMOSCIW ROZWOJU REGIONALNYM.

Rynek nieruchomosci (RN) [Radzewicz, Wisniewski, 2011] definiowany jest jako ob-
szar ksztattowania sie relacji i zaleznosci pomiedzy uczestnikami rynku oraz nieruchomo-
$ciami, stanowiacymi przedmiot RN. Mozemy powiedzie¢, ze stanowi wielowymiarowa
przestrzen zdarzen, w ktdrej nastepuje transfer praw do nieruchomosci oraz ksztattowane
sg uwarunkowania rynkowe. Zgodnie z przytoczong definicjg, rynek nieruchomosci nale-
zy traktowac jako wyodrebniony fragment rzeczywistosci, pod wzgledem funkcjonalnym
i prawnym.

Rynki nieruchomosci sg jednostkami funkcjonujgcymi w konkretnych realiach
i granicach (spotecznych, administracyjnych, przestrzennych). Wywierajg wptyw na naj-
blizsze otoczenie, jednoczesnie w wyniku sprzezenia zwrotnego, sasiedztwo oddziatuje
na RN. Zatem rynek nieruchomosci pozostaje w $cistej zaleznosci do obszaréw jego wy-
odrebnienia. Poza tym nalezy podkresli¢ role i znaczenie podmiotéw rynkowych, ktorzy
zyja, funkcjonuja i prowadzg dziatalno$¢ w okreslonej przestrzeni. Spojny i zrdwnowazo-
ny rozw0j prowadzi do rozwoju przestrzeni, a jednocze$nie podnosi jako$¢ i standard zy-
ciajego mieszkancow.

Duzy wptyw na zachowania na RN majg przepisy prawne i regulacje planistyczne,
ktére okres$lajg przeznaczenie poszczegélnych terendéw oraz mozliwe zagospodarowanie
przestrzeni. Niewatpliwie istotny wptyw wywiera réwniez ogélna koniunktura gospodar-
cza, mozliwos¢ kontroli rynku i reagowania na zjawiska negatywne lub niepozadane.

Przestrzen planistyczna wedtug Bajerowskiego [2003, s. 27] odwzorowuje skompliko-
wane i wzajemnie powigzane procesy zachodzace w przestrzeni ekologicznej i ekonomicz-
nej. Okreslona w ten sposob przestrzen jest przedmiotem programoéw i planéw rozwoju
jej zagospodarowania.

Gospodarowanie i zarzadzanie nieruchomosciami ufatwia oddziatywanie na procesy
rozwojowe danej przestrzeni. Jednym z czynnikoéw wspomagajacych rozwdj jest ukierun-
kowanie dziatan w dziedzinie gospodarki nieruchomos$ciami na wybrane tereny. Szczegol-
nie wazne jest, by nie rozprasza¢ stosowanych instrumentéw na caty obszar gmin/miast/
regionéw, zwilaszcza przy ograniczonych zasobach finansowych.

Tereny szczegblnie uprzywilejowane (objete instrumentami finansowymi gminy) moga
by¢ réznie nazywane, np. obszary strategiczne, strefy aktywizacji gospodarczej (eko-
nomicznej), strefy rozwoju albo pola cennosci. Niezaleznie jednak od stosowanego
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nazewnictwa nalezy pamieta¢ o szczego6towych regulacjach i okresleniem jej zasiegu
w studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania gminy albo w miejscowych pla-
nach zagospodarowania przestrzennego gminy.

Instrumentem réznicujgcym i pobudzajagcym dziatalno$¢ inwestycyjng na wybranych
terenach jest przede wszystkim odpowiednia polityka gruntowa oraz prawo lokalne regu-
lujace jej kierunek, zasieg i mozliwosci rozwoju.

Stymulowanie rozwoju miast/gmin/regionéw odbywa sie poprzez aktywne gospoda-
rowanie nieruchomosciami. Do gtéwnych narzedzi mozna zaliczy¢ (obok SUIKZPG
i MPZP) procedury oddawania nieruchomosci jednostek samorzadu terytorialnego
w uzytkowanie wieczyste (i/oraz trwaty zarzad), procedury wywiaszczeniowe (na rzecz
realizacji inwestycji celu publicznego), procesy wptywajace na zwiekszenie wartosci nie-
ruchomosci (podzial, scalenie i podziat nieruchomosci, budowa urzadzen infrastruktury
technicznej) oraz szerokie wykorzystanie mienia gminnego do aktywizacji gospodarczej.

Rozwdj rynku nieruchomosdci oraz rozw6j przestrzeni miejskiej odbywajg sie
w $cistym potaczeniu. Zadne z nich nie mogtoby poprawnie funkcjonowaé, bez uprzed-
nio dobrze rozwinietego pozostatego elementu. Instrumenty oraz narzedzia wplywajace
na rozw0j regionalny, umozliwiajg dynamiczny rozwoj rynku nieruchomosci. Dobrze pro-
sperujaca przestrzen, bedzie przycigga¢ nowych inwestoréw oraz podmioty, ktére bedg
chciaty zamieszka¢ i prowadzi¢ wiasng dziatalno$¢ w jej obszarze [Radzewicz, 2013,
TNN]. Poza oczywistg funkcjg mieszkaniowg, w miescie rozwijac¢ sie beda ustugi towa-
rzyszace oraz zaplecze socjalno - kulturalno - gospodarcze. Specyficznym obszarem
miast sg jego centra, ktére w zaleznosci od fazy rozwoju, moga przycigga¢ inwestorow,
kolejnych mieszkancow, osoby korzystajace z tej przestrzeni, albo wrecz odwrotnie,
moga zniecheca¢ do zamieszkania czy prowadzenia dziatalnosci. Markowski [Marketing
technologiczny i marketing terytorialny, 2007, s. 99] podkres$la, ze strefy centralne
miast cechuja sie wysoka elastycznoscig funkcji (wystepuje wiele funkcji), jednak majg
ograniczony zasieg przestrzenny, a co za tym idzie, majg matg elastyczno$¢ struktur prze-
strzennych. Rozwiniete centrum zaspokaja wiele potrzeb mieszkancow, jednak istniejg
trudnosci we wprowadzaniu nowych form zagospodarowania (rozwoju) przestrzeni. Stre-
fy zewnetrzne miast, z kolei cechujg sie matg elastycznoscig funkcjonalng, jednak wyste-
puje tu caty wachlarz kierunkéw zagospodarowania, co powoduje rozlewanie sie miast
i tak zwang suburbanizacje.

POTENCJAL ROZWOJOWY DANEGO OBSZARU ORAZ POTENCJAL
NIERUCHOMOSCI.

Potencjat rozwojowy mozna utozsamia¢ z okreslonym zbiorem unikatowych cech re-
gionu, decydujacych o mozliwosciach generowania rozwoju [Nazarczuk, 2013, s. 74].
Jest to termin wielowymiarowy, umozliwiajacy zakwalifikowanie do tej kategorii ekono-
micznej wielu zmiennych wyrazajgcych potencjat danego obszaru. Powyzsze podejscie
umozliwia przyblizenie rzeczywistych warunkéw funkcjonowania, zycia i rozwoju podmio-
téw gospodarczych, a takze mieszkancow w réznych regionach kraju. Potencjat rozwojowy
jest wynikiem zaréwno przeobrazen lokalnej gospodarki, jak réwniez mozliwosci rozwoju
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danego regionu w przysztoéci. W tworzeniu potencjatu rozwojowego obszaru istotny
wplyw majg m. in. nastepujace czynniki: stopien wykorzystania zasob6w naturalnych,
dziatalnos$¢ instytucji samorzadowych, oddziatywanie czynnikéw egzogenicznych, pozo-
stajagcych poza oddziatywaniem regionu oraz umiejetno$¢ wykorzystania szans pojawia-
jacych sie w otoczeniu. Analogiczne podejécie mozna zastosowaé na rynku nieruchomo-
$ci, ktérego rozw6j w znacznej mierze zalezy od stopnia rozwoju analizowanego obszaru.

Potencjat nieruchomos$ci stanowi podstawe gospodarowania nieruchomoscia oraz
obejmuje rézne fazy cyklu nieruchomosci tj. inwestycje w nieruchomosci, zarzadzanie
nieruchomosciami, likwidacje nieruchomosci [Sliwinski A., 2000, s. 56]. Wszystkie po-
wyzsze fazy inwestowania w istotny sposéb zwigzane sg z powstaniem cennosci nieru-
chomosci, ktéra w sposdb schematyczny zostata przedstawiona na rysunku 3.

Rys. 3. Schemat cennosci nieruchomosci
Fig. 3. Diagram of valuables of the property
Zr6ato: opracowanie wiasne

Source: own exemination

Efektem zaistnienia relacji cennosci jest zakup nieruchomosci oraz wstepna koncep-
cjajej zagospodarowania. Natomiast kolejnym etapem bedzie inwestycja w budowe, mo-
dernizacje, rozbudowe, jak réwniez inwestycja posrednia w prawa wtasnosci (do nieru-
chomosci). Podjecie odpowiednich dziatan oraz wprowadzenie wtasciwych remontéw lub
modernizacji w odpowiednim czasie, moze spowodowaé wzrost cennosci nieruchomosci,
a tym samym moze zapobiec obnizaniu sie ceny i wartosci uzytkowej nieruchomosci.
Przez warto$¢ uzytkowag nieruchomosci nalezy rozumie¢ szacunkowg warto$¢ przysztych
przeptywéw pienieznych mozliwych do uzyskania z tej nieruchomosci do konca okresu
jej uzywalnosci oraz z jej p6zniejszej sprzedazy. Natomiast cenno$¢ nieruchomosci jest
funkcjg warto$ci nieruchomosci znajdujacych sie na danym rynku lokalnym, z uwzgled-
nieniem czynnikéw naturalnych, przestrzennych, ekonomicznych, prawnych i cenotwér-
czych.
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Zaistnienie relacji cennosci w duzej mierze zalezy od potencjatu tkwigcego w nieru-
chomosci oraz od optymalnego sposobu jego wykorzystania. Pojecie sposobu optymal-
nego wykorzystania nieruchomosci oparte jest na zatozeniu, ze cho¢ dwie lub wiecej
nieruchomos$ci moga mie¢ podobne cechy fizyczne, to posiadajg istotne réznice w mozli-
wym sposobie ich wykorzystania. Sposob, w jaki nieruchomos$¢ moze byé optymalnie
wykorzystana, stanowi podstawe do okreslenia jej potencjatu [Kuryj-Wysocka, Kuryj,
Wisniewski, 2014, s. 1 07].

ZAKONCZENIE

Reasumujgc gospodarowanie przestrzenig to czesto proces nieodwracalny majacy
dtugookresowe konsekwencje nie tylko dla rozwoju spoteczno - gospodarczego ale tak-
ze - a moze przede wszystkim - dlajakosci zycia mieszkancow. Dlatego zagospodarowa-
nie przestrzenne jest obecnie jednym z najwazniejszych instrumentéw budowania spoéj-
nosci terytorialnej, a sfera zwigzana z funkcjonowaniem gospodarki przestrzennej
wyrazajgca sie w tadzie przestrzennym, spotecznym, gospodarczym i ekologicznym
wspotdecyduje o spdjnosci systemOw spoteczno-gospodarczych i ekologicznych.

W zwigzku z powyzszym w planowaniu przestrzennym powinien by¢ potozony wigk-
szy nacisk na wzmocnienie partycypacji spotecznej. Nalezy wesprze¢ tworzenie gminne-
go zasobu nieruchomosci utatwiajgcego wykup, wywtaszczanie i wymiane nieruchomo-
§ci, przeprowadzanie scalen i wtornych podziatéw gruntéw oraz przejmowanie przez
gmine wtdrnie dzielonych terendw na cele urzadzen wspélnych (ulice, parkingi, urzadze-
nia techniczne, zielen uporzadkowana). Ponadto z bardziej efektywnym wykorzystaniem
przestrzeni powinny by¢ zwiazane korzysci ekonomiczne. Zarzgdzajacy gruntami podej-
mowaliby wowczas dziatania stuzgce zagospodarowaniu gruntéw do tego przygotowa-
nych z zaangazowaniem $rodkéw publicznych, a instrumenty ekonomiczne rekompenso-
watyby gminom wydatkowane $rodki oraz zachecaly je do sporzadzania planow
miejscowych. Zmiany te bylyby przestanka dla gmin do wspdtdziatania na obszarach
funkcjonalnych miast oraz na obszarach wskazanych w planach zagospodarowania prze-
strzennego wojewodztw.
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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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