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PLANOWANIE PRZESTRZENNE
W GMINIE JAKO CZYNNIK
KSZTALTUJALCY LOKALNY

RYNEK NIERUCHOMOSCI
NIEZABUDOWANYCH

Streszczenie

Artykul stanowi probe zbadania zaleznodci pomiedzy planowaniem prze-
strzennym w gminie Koérnik, a lokalnym rynkiem nieruchomosci nieza-
budowanych. Poréwnujac obrét gruntami z zapisami miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego, jak réwniez ustaleniami zawartymi w decy-
zjach o warunkach zabudowy, w opracowaniu identyfikuje si¢ przeznaczenie
niezabudowanych dziatek bedacych przedmiotem transakeji kupna—sprzedazy.
Ponadto w oparciu o analiz¢ zmian pokrycia planistycznego gminy dazy si¢ do
okreslenia zwiazku pomiedzy obrotem nieruchomosciami niezabudowanymi,
a wystepowaniem 1 uchwalaniem miejscowych planéw zagospodarowania

pl’ZCSthCl’lﬂCgO.

Stowa kluczowe

rynek nieruchomosci, obrét gruntami, planowanie przestrzenne, miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego, decyzja o warunkach zabudowy

1. Wstep

egulacje prawne zwigzane z za-

gospodarowaniem przestrzen-

nym zawarto w ustawie z dnia
27 marca 2003r. o planowaniu i zago-
spodarowaniu przestrzennym (Dz.U.
z 2017, poz. 1073). Niniejsza ustawa
przewiduje istnienie dwoch dokumen-
tow, na podstawie ktorych gmina pro-
wadzi polityke i gospodarke prze-
strzenng, s to: studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania prze-
strzennego gminy (SUiKZP) oraz
miejscowy plan zagospodarowania prze-
strzennego (MPZP). Jednakze poza
wspomnianymi dokumentami, nalezy
rowniez wymieni¢ decyzje o warunkach
zabudowy (WZ), ktéra cho¢ nie powinna
spetniad takiej roli, czgsto taktowana jest
jak komplementarny, a niekiedy nawet
alternatywny w stosunku do planow
miejscowych instrument planowania
przestrzennego (Kowalewski i in. 2013,

Kowalewski i in. 2014, Mackiewicz
2016, Mackiewicz i in. 2018, Sleszyﬁski
i in. 2012, Sleszynski 2015a, Sleszynski
2015b). Decyzja o warunkach zabudowy
wydawana jest dla terenow, na ktorych
nie obowigzuja miejscowe plany zago-
spodarowania przestrzennego. Ponadto
co istotne, decyzja ta nie musi byc¢
zgodna z ustaleniami studium uwarun-
kowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego. Dlatego tez, w po-
wszechnej $wiadomosci przyjeto sie
uwazaé decyzj¢ o warunkach zabudowy
za bardziej ,elastyczna” i w pewnych
sytuacjach bezpieczniejsza od miejsco-
wego planu zagospodarowania prze-
strzennego. Z drugiej strony trzeba
jednak zaznaczyé, ze wielokrotnie
gminy, nawet gdy do wspomniangj
decyzji administracyjnej podchodza
niechetnie m.in. dlatego, ze moze by¢
ona sprzeczna z ich polityka prze-
strzenna, w S$wietle obowiazujacych
przepisow s3 do jej wydania przez

dr Barbara Mackiewicz
Uniwersytet im. Adama Mickiewicza

Instytut Geografii Spoteczno-Ekono-
micznej i Gospodarki Przestrzennej

Agnieszka Obiegatka

Starostwo Powiatowe w Srodzie Wielko-
polskiej

Powiatowy OSrodek Dokumentacji
Geodezyjnej i Kartograficznej

wiladcicieli gruntow niejako przymu-
szane, poniewaz ,,(...) jesli zamierzenie
inwestycyjne objete wnioskiem o wy-
danie takiej decyzji spetnia ustawowe
wymogi, organ nie moze odmowic jej
wydania”. Nalezy w tym miejscu
zwroci¢ rowniez uwage na fakt, ze dla
wilascicieli nieruchomos$ci okreslenie
mozliwos$ci jej zagospodarowania
w oparciu o decyzj¢ o warunkach
zabudowy jest korzystniejsze finansowo
i bardziej wygodne, gdyz nie obarczone
ryzykiem poniesienia optaty plani-
stycznej. Sposobem pozwalajagcym gmi-
nie zawiesi¢ na pewien czas (12 mie-
siecy) wydanie decyzji o warunkach
zabudowy jest wszczecie przez nig
procedury uchwalania miejscowego
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planu zagospodarowania przestrzennego
(Ustawa z 27 marca 2003r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym
Dz.U. z 2017r. poz. 1073 z pozn. zm.).
Stad tez przed niechcianym zago-
spodarowaniem nastgpujacym w efekcie
decyzji o warunkach zabudowy samo-
rzady gminne wielokrotnie bronig si¢
przystepujac do uchwalania planow
miejscowych. Warto zaznaczy¢, ze takie
postepowanie, cho¢ czgsto stanowi pilna
konieczno$é, bardziej przypomina
przystowiowe ,,gaszenie pozaru” anizeli
przemyslang realizacje gminnej polityki
przestrzennej. Innymi stowy, w tej
sytuacji gmina nie zagospodarowuje
swojej przestrzeni, a jedynie dosto-
sowuje si¢ do sytuacji zastanej tj.
przestrzeni wezesniej 1 czgsto wadliwie
uksztattowanej. Jednoczesnie, we wspo-
mnianych wcze$niej okoliczno$ciach
gmina czgsto przystepuje do planu
miejscowego po prostu zbyt pézno, tj.
w momencie gdy zasadniczy obrot
nieruchomo$ciami na danym obszarze
nastapit juz wezesniej 1 w zwiazku z tym
uzyskanie przez nig chocby czegsciowej
rekompensaty wydatkéw poniesionych
na sporzadzenie planu miejscowego
w postaci dochodu z optaty planistycznej
jest utrudnione. Niniejsze opracowanie
stanowi probe zbadania ww. zaleznosci
wystepujacych pomiedzy planowaniem
przestrzennym w gminie, a lokalnym
rynkiem nieruchomosci niezabudo-
wanych.

2. Zrédla informaciji i me-
todyka badan

odstawowe zrodto informacji

wykorzystane w niniejszym opra-

cowania stanowily dane pozy-
skane z rejestru cen i wartosci nieru-
chomos$ci prowadzonego w Powiato-
wym Os$rodku Dokumentacji Geode-
zyjnej i Kartograficznej Starostwa
Powiatowego w Poznaniu. Dotyczyly
one obrotu nieruchomos$ciami niezabu-
dowanymi w gminie Koérnik w latach
2010-2014 i zawieraly m.in. informacje
o: numerach ewidencyjnych sprzeda-
nych dziatek, ich cenic ogolnej, po-
wierzchni i1 dacie transakcji, cenie m2,
rodzaju 1 powierzchni poszczegdlnych
uzytkow gruntowych wchodzacych
w sktad sprzedawanych gruntow, prze-
znaczeniu terenu i numerze repertorium
aktu notarialnego. Na tej podstawie
stworzono baz¢ danych, ktora stanowita
material wyjsciowy dla dalszych analiz.
Istotne informacje uzyskano ponadto

z Wydzialu Planowania Przestrzennego
Urzedu Miasta i Gminy Kornik. Odno-
sity si¢ one glownie do decyzji o wa-
runkach zabudowy wydanych w latach
2010-2014. Dane te zawicraly tresc
idate wydania decyzji oraz informacje¢ na
temat obszaru, ktorego dotyczylo po-
stepowanie administracyjne. Z Wydziatu
Gospodarki Nieruchomos$ciami Urzgdu
Miasta i Gminy Koérnik pozyskano
natomiast informacje o wydanych de-
cyzjach podzialowych. Pozwolity one na
odszukanie dzialek ewidencyjnych,
ktore ulegly potaczeniu lub podziatowi,
w efekcie ktorego zmienity swdj numer
ewidencyjny. Wazne zrédlo informacji
stanowita rowniez strona internetowa
prowadzona przez Starostwo Powiatowe
w Poznaniu — www.poznanski.e-mapa.net.
Umozliwita ona analize pokrycia plani-
stycznego wszystkich niezabudowanych
dziatek gruntu, ktére w badanym okresie
byty przedmiotem obrotu rynkowego.
Na jej podstawie ustalano takze zakres
i date uchwalenia poszczegdlnych
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miejscowych planow zagospodarowania
przestrzennego, a nast¢pnie w programie
AutoCAD dokonano zliczenia po-
wierzchni terenéw, ktore w poszcze-
gblnych latach byly objete planami
miejscowymi, zabieg ten byt konieczny
poniewaz ta wydawaloby si¢ podsta-
wowa informacja w zagregowanej for-
mie nie byta dostgpna.

BT

Arboretum w Kérniku;

Rysunek 1

Pokrycie planistyczne w gminie Kornik w 2010 roku
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Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych http://www.poznanski.e—-mapa.net/.
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3. Planowanie przestrzen-
ne w gminie Kornik

gminie Kornik od 1996 do
2016r. powstato tacznie 226
miejscowych planéw zago-

spodarowania przestrzennego. Naj-
mniejszy z nich obejmowal obszar
0,0923 ha i zostal opracowany dla
miejscowosci Kamionki, natomiast
najwigkszy, wykonany dla miejsco-
wosci: Dzieémierowo, Kromolice,
Pierzchno i Runowo, dotyczyl terenu
o powierzchni 2079 ha. Srednia po-
wierzchnia planu miejscowego uchwa-
lanego w gminie Kornik w okresie od
1996 do 2016r. wynosita 34 ha. Warto
podkresli¢, ze zasadnicze zmiany w po-
kryciu planistycznym analizowanej gmi-
ny nastgpily dopiero podczas biezacej
dekady. W 2010 roku miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego po-
krywaty jedynie 9,0% jej powierzchni,
podczas gdy w 2014r. warto$¢ ta wzrosta
do poziomu 16,4%, a w dwa lata p6zniej
wynosita juz 41,1% (Tabela 1, Rysunki |
i 2). Oznacza to zasadniczy, gdyz ponad
czterokrotny wzrost obszaréw objetych
MPZP w okresie siedmiolecia 2010—
2016. Nalezy zauwazy¢, ze w 2010 roku
udzial planéw miejscowych w po-
wierzchni gminy Kornik (9,0%) byt
nizszy od $redniej dla kraju (26,5%),
wojewodztwa (16,1%) czy powiatu
poznanskiego (19,1%). W owym czasie
najwyzszym, przekraczajacym 25%
udzialem planow miejscowych w ogol-
nej powierzchni wyrdzniata si¢ czes$¢
polnocna gminy Kornik tj. obreby:
Zerniki, Robakowo, Gadki i Szczytniki
(Rysunek 1). Ponadprzecigtne pokrycie
planistyczne wystepowalo ponadto w ob-
rebach Koninko, Bordéwiec, Skrzynki.
W 2014 roku w badanej gminie wyno-
szace 16,4% pokrycie planistyczne nadal
bylo nizsze od przecigtnej dla Polski
(29,2%), cho¢ juz zblizone do $redniej
dla wojewddztwa wielkopolskiego
(18,3%), jednak wciaz nizsze od prze-
cigtnego pokrycia planami miejscowymi
obszaru powiatu poznanskiego (27,1%)
(por. Bank Danych Lokalnych 2017).
Nadal najwiekszy udzial planow miej-
scowych w powierzchni byt charaktery-
styczny dla obrgbow ewidencyjnych
potozonych na poélocy gminy, choc¢
pokrycie planistyczne zasadniczo wzro-
sto w potozonym na potudniu gminy
obrebie Czmon, jak rdwniez w samym
miescie Kornik (Rysunek 2). Niewiele
pozniej, bo w 2016 roku sytuacja pla-
nistyczna w gminie Kornik zdecydowa-
nie si¢ poprawiata, az 41,1% jej

Tabela 1

Pokrycie planistyczne w gminie Kornik w latach 2010-2016

Udzial MPZP

Powierzchnia MPZP

w powierzchni gminy

[ha] [ %]
2010 1667,8 9,0
2011 1722,3 9,3
2012 1995,8 10,7
2013 2166,3 11,6
2014 3058,5 16,4
2016 7658,3 41,1

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych http://www.poznanski.e—mapa.net/.

Rysunek 2

Pokrycie planistyczne w gminie Kornik w 2014 roku
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Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych http.://www.poznanski.e—-mapa.net/.

powierzchni bylo objete miejscowymi
planami zagospodarowania przestrzen-
nego. Jednoczesnie wartos¢ ta byta to juz
wyzsza niz srednia w kraju (30,2%),
Wielkopolsce (20,0%), a takze powiecie
poznanskim (33,0%) (por. Bank Danych
Lokalnych 2017).

Jednocze$nie nalezy zauwazy¢, ze
w 2016 roku najwyzszym i niemal
catkowitym (powyzej 94%) pokryciem
planistycznym charakteryzowaty si¢
obreby w zachodniej cze$ci gminy tj.:
Runowo, Kromolice, Pierzchno, a takze
potozony na potudniowym — wschodzie
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obreb Czmoniec (Rysunek 3). Ponadto
wysokim przekraczajacy 60% udziat
planéw miejscowych w powierzchni
cechowaly obreby na podinocy gminy:
Gadki, Zerniki, Robakowo. Pokrycie
planistyczne na poziomie zblizonym do
sredniej dla gminy wystepowato
w Szczytnikach, Dzie¢mierowie, Ko-
narskich 1 Radzewie. Poza tym, na
terenie gminy Kornik wystgpowaty
obreby ewidencyjne, na ktorych ob-
szarze nie obowigzywal zaden, miej-
scowy plan zagospodarowania prze-
strzennego. Byly to: Biernatki, Debiec
i Szczodrzykowo. Co ciekawe, zasad-
niczy wzrost z poziomu 9,0% w 2010
do 41,1% w 2016 roku, pokrycia pla-
nistycznego w gminie Kornik nie do-
prowadzit ani do radykalnego ogra-
niczenie liczby wydawanych rokrocznie
decyzji o warunkach zabudowy (Rysu-
nek 4, Tabela 2), ani tez nie poskutkowat
zwigkszeniem si¢ dochodow gminy z ty-
tulu wptywow z optaty planistycznej!

Herb miasta Komik
Zrédo: http:pl.wikipedia.org
Autor: Maciej Jaros, Krzysztof Blachnicki

Rysunek 3
Pokrycie planistyczne w gminie Kornikw 2016 roku
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Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych z Urzedu Miasta i Gminy Kérnik.

Tabela 2

Postepowania administracyjne ws. decyzji o warunkach zabudowy w gminie Kornikw latach 2010-2014

Udzial w liczbie

Rozpoczete Postepowania . Liczba postepowan Udzial w liczbie wszystkich
3 i wszystkich rozpoczetych 2 o

postepowania zakonczone ostepowan zakonczonych: rozpoczetych postepowan

administracyjne decyzja ostateczng P lc'f/) l SKO/odmowa/wycofanie [ %]
()

2010 314 314 100,0 0 0,0
2011 241 221 91,7 20 83
2012 235 198 84,3 37 15,7
2013 188 168 89,4 20 10,6
2014 235 224 95,3 11 4,7
SUMA 1213 1125 92,7 88 73

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych z Urzedu Miasta i Gminy Kérnik.

I W badanym okresie w gminie Kérnik dochody z tytutu optaty planistycznej byty tak nieznaczne, ze w sprawozdaniu z wykonania budzetu nie umieszczano ich
nawet jako osobnej pozycji w dochodach tylko wykazywano facznie z dochodami z tzw. innych lokalnych optaty pobierane na podstawie odrgbnych ustaw.
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(por. np. Sprawozdanie roczne z wyko-
nania budzetu miasta i gminy Kornik za
rok 2016). Warto jednocze$nie zazna-
czyé, ze w wysoko$¢ oplaty plani-
stycznej w gminie Kornik ustalana byta
kazdorazowo tzn. we wszystkich planach
miejscowych na najwyzszym poziomie
tj. 30% wzrostu warto$ci nieruchomosci.

W latach 2010-2014 liczba poste-
powan rozpoczetych w sprawie wydania
decyzji o warunkach zabudowy w gminie
Koérnik wynosita 1213 (Tabela 2).
Sposob ich zakonczenia mozna podzieli¢
na nastgpujace kategorie:

1) zakonczenie decyzja ostateczna;

2) skierowanie sprawy do Samorzado-
wego Kolegium Odwotawczego
(SKO);

3) odmowa;

4)  wycofanie wniosku przez strong.

W analizowanym pigcioleciu w gminie
Kornik $redniorocznie wydawano 225
decyzje o warunkach zabudowy. Warto
zauwazy¢, ze byla to warto$¢ wysoka,
gdyz w analogicznym okresie na gming
w powiecie poznanskim przypadato
srednio 141 decyzji, w wojewodztwie
wielkopolskim 93, a w kraju (58) (por.
Bank Danych Lokalnych i Raport
o stanie zagospodarowania przestrzen-
nego i rozwoju wojewddztwa wielko-
polskiego 2014.) W badanej gminie
najwigeej decyzji o warunkach zabu-
dowy — 314 wdano w roku 2010 (Tabe-
la2). W kolejnych trzech latach ich liczba
spadata, by w 2013 osiagna¢ najnizsza
w analizowanym pigcioleciu warto$¢
168. Jednak rok pozniej nastapit po-
nowny wzrost, wydano wtedy 224
decyzje o warunkach zabudowy. W p6z-
niejszym okresie liczba wydawanych
rokrocznie decyzji o warunkach zabu-
dowy utrzymywata si¢ na zblizonym
poziomie (Rysunek 4). Co istotne, ponad
5/6 decyzji o warunkach zabudowy
wydanych w latach 2010-2014 w gminie
Kornik dotyczylo inwestycji, ktorych
celem byla realizacja zabudowy o sze-
roko pojetej funkcji mieszkaniowej
(86,4%) w tym: zabudowy wylaczne
mieszkaniowej (68,6%), budynkow
gospodarczych towarzyszacych zabu-
dowie mieszkaniowej (15,5%) oraz
zabudowy mieszkaniowej realizowanej
tacznie zinng (2,3%) (Tabela 3). Kolejne,
zdecydowanie mniej liczne grupy obej-
mowaly odpowiednio decyzje zwigzane
z: zabudowg zagrodowa (4,7%), akty-
wizacja gospodarcza (3,6%), ustugami
(3,5%) i komunikacyjna—drogowa
(1,8%).

4. Pokrycie planistyczne,
a obrocie nieruchomo-
sciami niezbudowanymi

posrod 1198 niezabudowanych

dziatek, ktore w latach 2010-2014

byly w gminie Kornik przedmio-
tem transakcji kupna—sprzedazy zdecy-
dowana wiekszos¢ 824 (68,8%) nie
posiadata przeznaczenia (Tabela 4).
W obrocie gruntami, dziatek o funkcji
okre$lonej w miejscowym planie zago-
spodarowania przestrzennego byto 329
(27,4%), natomiast tych, ktorych prze-
znaczenie wynikalo z decyzji o warun-
kach zabudowy 45 (3,8%). W przypadku

ogolnej powierzchni obrotu nierucho-
mosciami niezabudowanymi sytuacja
przedstawiata si¢ dos¢ podobnie. Z ogotu
tj. 487,7211 ha gruntdw sprzedanych
w gminie Koérnik analizowanym okresie,
wigkszo$¢ 353,7005 ha (72,5%) nie
miala okre§lonego przeznaczenia. Jedy-
nie 120,7546 ha, tj. nieco mniej niz 1/4
facznej powierzchni sprzedanych grun-
tow (24,8%) stanowity tereny o funkcji
zdefiniowanej planem miejscowym,
a dalsze 13,2660 ha (2,7%) posiadaly
przeznaczenie okreslone w decyzji o wa-
runkach zabudowy. R6wniez odniesieniu
do wynoszacej 227 085 132 zt ogblnej
wartos¢ obrotu nieruchomosciami nieza-
budowanymi, rozktad poszczegdlnych

Rysunek 4

Liczba decyzji o warunkach zabudowy wydanych w gminie Kornik w latach
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Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych z Urzedu Miasta i Gminy Kérnik i Banku

Danych Lokalnych.
Tabela 3
Funkcje terenow objetych decyzjami o warunkach zabudowy w gminie Kornik
wlatach 2010-2014
Lata 2010 2011 2012 2013 2014 Udzial do liczby
wszystkich rozpoczetych

Funkeia posteponai
mieszkaniowa* 296 203 167 164 218 86,4
zagrodowa 4 12 27 8 6 4,7
aktywizacja gosp. 9 11 16 3 5 3,6
ustugowa 1 11 13 12 5 3,5
komunikacyjna 4 4 12 1 1 1,8

SUMA | 314 241 235 188 235 100,0

* obejmuje decyzje wydane na zabudowe mieszkaniowa wraz z inng oraz budynki gospodarcze towarzyszace

zabudowie mieszkaniowe;.

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych z Urzedu Miasta i Gminy Kérnik.
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udziatow byt zblizony. Wickszosé
$rodkow finansowych 145 107 191 zt
(63,9%) nabywcy przeznaczyli na zakup
gruntdbw o nieokreslonym przeznacze-
niu. Niemal dwukrotnie mniejsza sumg —
73 215 722 7t (32,2%) wydatkowano na
nieruchomosci niezabudowane, o funkcji
jednoznacznie zdefiniowanej na pod-
stawie miejscowego planu zagospoda-
rowania przestrzennego, natomiast pozo-
state 8 762 218 zt (3,9%) na zakup
terenow, ktorych potencjalne zagospoda-
rowanie okreslono w decyzji o warun-
kach zabudowy.

Warto zauwazy¢, ze obrgby ewiden-
cyjne takie jak Czmon, Radzewo,
Konarskie, gdzie w badanym piecioleciu
sprzedano najwigcej gruntéw, a tym
samym ich udzialy w ogdlnej po-
wierzchni obrotu nieruchomosciami
niezabudowanymi w gminie Kornik byty
najwyzsze odznaczaty si¢ jednoczeénie
znikomym pokryciem planistycznym
terenow bedacych przedmiotem trans-
akcji kupna—sprzedazy (Rysunek 5).

W obrgbach tych udzial powierzchni
gruntow, ktorych funkcje w momencie
sprzedazy okreslal miejscowy plan za-
gospodarowania przestrzennego w 0gol-
nym areale obrotu wynosit odpowiednio:
6,7% w Czmoniu, 2,2% w Radzewe,
natomiast w Konarskich 0,0%. Wyjatek
w tej kwestii stanowity obreb ewiden-
cyjny Dachowa, w ktorym bardzo wysoki
byt nie tylko udziat w ogdlnej powierzch-
ni obrotu, ale takze pokrycie planistyczne
zbywanych gruntow (70,7%). Nalezy
w tym miejscu nadmieni¢, ze wysokie, bo
przekraczajagce 50% pokrycie planami
zagospodarowania przestrzennego sprze-
dawanych gruntow odnotowano ponadto
w obrgbach Robakowo (68,0%), Ka-
mionki (60,9%), Skrzynki (54,2%)
i Boréwiec (52,9%). Nie zmienia to
jednak faktu, ze w wigkszosci obrgboéw
ewidencyjnych charakteryzujacych si¢
najwyzszym udzialem w 1lacznej po-
wierzchni obrotu nieruchomos$ciami nie-
zabudowanymi, grunty o okreslonym
planem przeznaczeniu stanowily nie-
wielki odsetek. Jednocze$nie na obszarze
omawianej gminy sprzedaz znacznych
arcalow gruntdw poprzedzata proces
planistyczny, ktory byt w stosunku do niej
wtorny tzn. miejscowe plany zagospoda-
rowania przestrzennego byly uchwalane
dla terenow, na ktoérych uprzednio wy-
stapit obrét nieruchomosciami nieza-
budowanymi, tj. np. w obrebach ewiden-
cyjnych Dachowa, Czmon, Czmoniec,
Konarskie, Radzewo czy Runowo. Na
poczatku badanego pieciolecia obreby te
charakteryzowaty si¢ niewielkim (Radze-

wo — mniej niz 5%), znikomym (Czmo-
niec, Runowo — ponizej 2%) lub w ogoéle
niewystepujacym (Czmon, Dachowa,
Konarskie) pokryciem planistycznym.
W 2016 roku natomiast udziat miejsco-
wych plandéw zagospodarowania prze-
strzennego w ich powierzchni byl juz
znacznie wyzszy, a niektorych przypad-
kach jak Czmoncu czy Runowo przekra-
czal nawet 94%.

5. Podsumowanie

rzeprowadzone analizy pozwolity

stwierdzi¢, ze mimo sukcesywne-

g0 1 znacznego wzrostu pokrycia
planistycznego gminy Koérnik w bada-
nym okresie wickszo$¢ obrotu rynkowe-
g0, ktorego przedmiotem byty nierucho-
mosci niezabudowane dotyczyta grun-
tow o nicokreslonym przeznaczeniu.
Sposrod wszystkich sprzedanych dziatek
te, ktorych funkcje wyznaczal miej-

scowy plan zagospodarowania prze-
strzennego stanowity nieco ponad 1/4.
Ponadto niewiele, gdyz niespelna 4%
z uczestniczacych w obrocie dziatek
posiadato zagospodarowanie okreslone
w decyzji o warunkach zabudowy. Co
ciekawe, badania wykazaty, ze zasad-
niczy wzrost pokrycia planistycznego
gminy Kornik w Zzaden sposéb nie
wplynat na zwiekszenie jej dochodow
budzetowych z tytutu wplywow z optlaty
planistycznej, ktora kazdorazowo w pla-
nie miejscowym ustalana byla na
maksymalnym poziomie 30% wzrostu
warto$ci nieruchomos$ci. Trudno do-
mniemywac, ale by¢ moze, przynajmniej
w pewnym stopniu, to wiasnie tak
wysoka stawka tej optaty sklaniata
wiascicieli niedawno pokrytych planami
terenow do wstrzymywania si¢ z ich
sprzedaza. Ustalono rowniez, ze bardzo
duzy, gdyz ponad trzy- i pot-krotny
wzrost udzialu planéw miejscowych
w powierzchni ogolnej gminy, nie

Rysunek 5

Powierzchnia obrotu nieruchomosciami niezabudowanymi w gminie Kornik

wlatach 2010-2014

w %:
ponizej

i wiecej

zjawisko nie wystepuje

Kromolice

Pierzchno

Debiec

Prusinowo

Zrédio: opracowanie wlasne na podstawie danych ze PODGIK Starostwa Powiatowego

w Poznaniu.
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wplynat na spadek liczby wydawanych
rokrocznie decyzji o warunkach zabu-
dowy, z ktérych zdecydowana wigkszo$é
dotyczyta inwestycji zwigzanych z za-
budowa mieszkaniowg. Podsumowujac
mozna wigc zaryzykowaé stwierdzenie,
7ze w omawianej gminie uchwalenie

miejscowych planow zagospodarowania
przestrzennego dla poszczegdlnych
obszaréw wielokrotnie byto czynno$cia
wtorng zarowno w stosunku do obrotu
gruntami, jak i wydania decyzji o wa-
runkach zabudowy. Oznacza to, ze w ba-
danej gminie to rynek nieruchomosci

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOS U

niezabudowanych ksztattowat planowa-
nie przestrzenne, a nie, jak by¢ powinno,
odwrotnie. Wszystko to wskazuje na
brak spdjnej polityki przestrzennej
w gminie Kornik.
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SPATIAL MANAGEMENT IN THE COMMUNE AS A FACTOR SHAPING
THE LOCAL UNBUILT REAL ESTATE MARKET

Summary

The article is an attempt to investigate the relationship between the spatial management in the commune and the local
market of undeveloped land. When comparing land turnover with the spatial development plans, as well as the arrange-
ments contained in the decisions on land development and management conditions, the study aims at identifying
the function of undeveloped plots of land that are the subject of the purchase — sale transaction. In addition, based on
the analysis of changes in the spatial development plans coverage, the relationship between the turnover of undeveloped
plots of land and the occurrence and adoption of spatial development plans is defined.

Key words

real estate market, land turnover, spatial management, spatial development plan, decision on building conditions
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