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Streszczenie Artykul porusza zagadnienia ekonomiki przestrzeni. Przedmiotem analizy jest prze-
strzeni o wysokich walorach krajobrazowych — kulturowych i srodowiskowych, w tym estetycznych.
Przestrzen taka to dobro ograniczone i trudne do odtworzenia. Planowanie w Polsce, w ostatnich
latach podporzadkowano doraznym celom, przede wszystkim inwestycyjnym. Ochrona przestrzeni
i krajobrazu ma gléwnie wymiar regulacyjny a nie motywacyjny. Teza badawcza jest: miarg wartosci
ekonomicznej krajobrazu moze by¢ wartos¢ zachowanego srodowiska, ale z mozliwoscia wykorzy-
stania wybranej przestrzeni, uwzgledniajac ceny nieruchomosci. Warto$¢ taka mozna przelicza¢ na
pieniadze, postep w badaniach pozwala na nadanie pozytkom ptynacym ze srodowiska wartosci pie-
nigznych. Szczegélnym polem badan jest produktywno$¢ przestrzeni, to jest zdolnos¢ do generowania
przychodu i dochodu, z uwzglednieniem kosztéw srodowiska (gotowosci do ponoszenia kosztéow
ochrony przez osoby, ktdre nie beda odnosi¢ bezposrednich korzysci).

Abstract The article is about spatial economics. The research object is high virtue landscape — cultural and envi-
ronmental, including aesthetic value. This landscape is limited and difficult to regenerate. During last year’s,
real spatial planning in Poland have complied with short term aims, especially investors aims. Landscape and
environmental protection only makes by law regulation. Positive motivation doesn’t use to do it. Research as-
sumption is: preserved landscape is a measure of landscape economy value, but only combined with possible use
of land, taking property price into consideration. The money can be a unit of measure of this value. Research
development allows assign environmental benefits to financial value. Especially, land productivity is the re-
search area. Author defined the environmental cost as a willingness to pay for protection of object (landscape) by
persons that don’t use it.

352



WPROWADZENIE

Przestrzen jest dobrem ograniczonym, ale interpretacja tej cechy z punktu wi-
dzenia wartosci i ceny przestrzeni, moze by¢ rézna. Inng wartos¢ ma przestrzen
z punktu widzenia jej wlascicieli, uzytkownikow czy tez wiadz publicznych. Inaczej
ocenia sie jej ograniczonos¢ (a wigc do pewnego stopnia unikatowos¢) w skali lokal-
nej, krajowej, czy tez w skali miedzynarodowej. W szczegdlnosci w skali lokalnej
i regionalnej, gdzie duze zréznicowanie przestrzeni, zréznicowanie jej cech, prowa-
dzi do ztozonych mechanizméw wyznaczania jej wartosci i ostatecznie ceny.

Podstawowym zadaniem planowania przestrzennego jest przeznaczanie terenéw
na okreslone cele oraz ustalania zasad ich zagospodarowania i zabudowy (Ustawa
o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, 2003, art. 1 ust. 1). W planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym winno uwzglednia¢ si¢ zarowno wymagania
tadu przestrzennego, w tym ochrony srodowiska, dziedzictwa kulturowego i zabyt-
kow oraz dobr kultury wspodtczesnej, jak i walory ekonomiczne przestrzeni (art. 1
ust. 2). Pogodzenie celéw ochrony i zachowania waloréw srodowiskowych i kultu-
rowych przestrzeni z jej ekonomicznym (gospodarczym) uzytkowaniem moze wy-
dawac sie trudne lub wrecz niemozliwe. Uzywajac poje¢ z dziedziny ochrony zabyt-
kow (Ustawa o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami, 2003, art.3, punkty 6 i 7), kon-
serwacja (dziatania majace na celu zabezpieczenie i utrwalenie substancji zabytku,
zahamowanie procesow jego destrukgji) i restauracja (dziatania majace na celu wy-
eksponowanie wartosci artystycznych i estetycznych zabytku, w tym, jezeli istnieje
taka potrzeba, uzupetnienie lub odtworzenie jego czesci) w pierwszej chwili wydaja
si¢ catkowicie zaprzecza¢ mozliwosci gospodarczego wykorzystania przestrzeni
chronionej. Jezeli jednak, opieka nad zabytkiem (w naszym rozumieniu — krajobra-
zem) polega, miedzy innymi na korzystania z zabytku (krajobrazu) w sposob za-
pewniajacy trwate zachowanie jego wartosci (art. 5, punkt 4), to jego gospodarcze
wykorzystanie wydaje si¢ mozliwe, o ile dobrze okreslimy jakie cechy decyduja
o jego wartosci i ktdre cechy chcemy zachowac lub odtworzy¢. Istota planowania
przestrzeni o wysokich walorach krajobrazowych tkwi w znajdowaniu réwnowagi
pomiedzy jej ochrona a udostepnianiem.

Teza badawcza jest stwierdzenie, ze miara wartosci ekonomicznej krajobrazu
moze by¢ warto$¢ zachowanego (zakonserwowanego i zrestaurowanego) Srodowi-
ska naturalnego i kulturowego, ale potaczona z mozliwoscia uzytecznego i efektyw-
nego wykorzystania wybranej przestrzeni. Na obecnym etapie, badania obejmuja
teoretyczng analize prowadzaca do opracowania modelu. W konicowej fazie winna
zosta¢ opracowana metoda wykorzystujaca obiektywne mierniki godzace cele eko-
nomiczne z celami ochrony, ktéra znajdzie zastosowanie w planowaniu przestrzen-
nym.

Planowanie przestrzenne w Polsce, w ostatnich latach podporzadkowano doraz-
nym celom, przede wszystkim inwestycyjnym. Ochrona przestrzeni i krajobrazu ma
gléwnie wymiar regulacyjny a nie motywacyjny. Dodatkowo ustepstwa na rzecz in-
westorow, w szczegoOlnosci publicznych, prowadza do catkowitego odejscia od
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planowania przestrzennego na rzecz planowania inwestycji. Wyrazem tego sa spe-
gjalne ustawy, ktore regulujac zasady lokalizacji inwestycji, wylaczaja je z zakresu
obowigzywania Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym , miedzy in-
nymi:

* w zakresie drog publicznych (Ustawa o autostradach platnych oraz o Krajowym
Funduszu Drogowym, 1994 oraz Ustawa o szczegolnych zasadach przygotowania
i realizacji inwestycji w zakresie drég publicznych, 2003),

* czy tez ostatnio wprowadzona regulacja w zakresie inwestycji dotyczacych te-
lekomunikacyjnych sieci szerokopasmowych (Ustawa o wspieraniu rozwoju ustug
i sieci telekomunikacyjnych, 2010).

W tym kontekscie przypominanie, ze planowanie przestrzenne to nie tylko loka-
lizacja inwestycji jest wazne. Trudno bowiem poréwnac plan zagospodarowania
przestrzennego do polaczonych decyzji lokalizacyjnych. Istotnym elementem plano-
wania jest bilansowanie potrzeb na przestrzen o okreslonej funkcji z mozliwoscia ich
lokalizacji w przestrzeni rzeczywistej, przy uwzglednieniu czynnikéw, o ktorych
mowa byta powyzej. W szczegolnosci, to wladza publiczna winna o to dbac.

EKONOMIA A FORMALNE WYMOGI PLANOWANIA

Podstawowa dziedzing, w ktorej obowigzkowe jest taczenie zagadnien ochrony
z zagadnieniami gospodarczego wykorzystania przestrzeni, jest planowanie prze-
strzenne. Ze wzgledu na trudnos¢ z formalnym opisem tak zlozonych zagadnien, to
od planistow i odpowiednich organow administracji publicznej zalezy, jaka jest ja-
kos$¢ planowania. W szczegolnosci w odniesieniu do zagadnien, w ktorych oceny
maja charakter subiektywny. Przyjmujac krajobraz jako pojecie estetyczne, jego war-
to$¢ rosnie wraz ze wzrostem mozliwosci dostarczania obserwatorom przezy¢ este-
tycznych, tak jak w przypadku dzieta sztuki. Przestrzen staje si¢ krajobrazem
w oczach obserwatora, co utrudnia znalezienie obiektywnych miernikoéw wartosci.
Intensywnos¢ przezycia estetycznego w krajobrazie zalezy od speinienia wielu wa-
runkéw: motywy budzace skojarzenia, czytelnos¢, harmonijnie potaczona wielos¢
doznan, wystarczajaco silne wrazenie (na podstawie: Bajerowski T. i inni, 2007).
Przezycia estetyczne zwiazane sa z atrakcyjnoscia danego miejsca lub z atrakcyjno-
Scia widokow otwierajacych si¢ na potozone w oddali obszary.

Formalne wymogi zwiazane z ochrong krajobrazu w planowaniu przestrzennym
przenoszone sa z przepisow o ochronie przyrody (Ustawa o ochronie przyrody, 2004)
oraz o ochronie zabytkéw (Ustawa o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami, 2003),
w ktorych to przepisach wymienione sg formy ochrony, zaczynajac od parku naro-
dowego, poprzez obszar chronionego krajobrazu, konczac na rejestrze zabytkow.
Ochrona taka ma charakter normatywny — ustala si¢ warunki z niej wynikajace a nie
powody, dla ktérych zostala wprowadzona. Pierwotna regulacja (ustanowienie
ochrony) wymaga uzasadnienia. Jednakze w procesie planistycznym konieczne jest
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zbadanie wplywu regulacji na srodowisko oraz przeprowadzenie konsultacji spo-
tecznych w tym zakresie (Ustawa o udostepnianiu informacji o srodowisku ..., 2008).

Zagadnienia ekonomiczne rozwigzane s3, w pewnym zakresie, podobnie. Na po-
ziomie krajowym Koncepcja przestrzennego zagospodarowania kraju, a na poziomie re-
gionalnym plany zagospodarowania przestrzennego wojewddztw winny uwzgledniac
uwarunkowania gospodarcze, podobnie studia uwarunkowan i kierunkéw zagospodaro-
wania przestrzennego gmin oraz miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego. Jed-
nakze jedynie dla tych ostatnich obowiazkowo sporzadza si¢ prognoze skutkdéw fi-
nansowych uchwalenia planu (Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
2003, art. 17, punkt 5).

Zarowno oceny oddziatywania na srodowisko, jak i prognozy skutkéw finanso-
wych nie spetniajg celu postawionego w niniejszym artykule, nie wymagaja od spo-
rzadzajacych plany jednolitej (zarowno srodowiskowej, jak i ekonomicznej) oceny
skutkow dziatan planistycznych, skupiajac si¢ na oddzielnej ocenie kazdego z tych
zagadnien. Nie wprowadzaja mechanizmow i narzedzi do takiej oceny, w szczegol-
nosci nie umozliwiaja odpowiedzi na pytanie: jak okresli¢ (wyliczy¢) punkt réwno-
wagi pomiedzy ochrona a udostepnianiem przestrzeni.

Luke ta, do pewnego stopnia, wypelniaja przepisy dotyczace polityki rozwoju
(Ustawa o zasadach prowadzenia polityki rozwoju, 2006). Dla poziomu krajowego w do-
kumentach z zakresu planowania strategicznego (dtugookresowa i sredniookresowa stra-
tegia rozwoju kraju) konieczne jest okreslenie trendodw, wyzwarn, i scenariuszy rozwo-
ju spoteczno-gospodarczego kraju oraz kierunkéw przestrzennego zagospodarowa-
nia kraju, z uwzglednieniem zasady zréwnowazonego rozwoju. Na poziomie regio-
nalnym podobna role pelni strategia rozwoju wojewddztwa, jednakze nie ma regulacji
dla poziomu lokalnego. Dokumenty te wymagaja zbadania wpltywu regulacji na sro-
dowisko oraz przeprowadzenia konsultacji spotecznych.

Pomimo obowiazywania tych wszystkich regulacji, planowanie integrujace za-
gadnienia ochrony z zagadnieniami gospodarczymi, w szczegdlnosci ochrone prze-
strzeni o wysokich walorach krajobrazowych z analizg jej wartosci ekonomicznych
w praktyce nie wystepuje.

EKONOMIA A WARTOSC KRAJOBRAZU - PROPOZYCJA

Ekonomika przestrzeni jest dziedzing wiedzy o kosztach i korzysciach uzytko-
wania przestrzeni, w tym o zapobieganiu negatywnym konsekwencjom gospodaro-
wania przestrzenia. To takze dziedzina wiedzy o réznorakich korzysciach z tytutu
eksploatacji sSrodowiska (trwalego korzystania z jego zasobow), w tym srodowiska
przyrodniczego.

Punktem wyjscia w proponowanym podejsciu jest analiza wartosci i ceny $ro-
dowiska, w szczegolnosci krajobrazu. Miarg wartosci ekonomicznej krajobrazu moze
by¢ wartos¢ zachowanego (zakonserwowanego i zrestaurowanego) srodowiska na-
turalnego i kulturowego, ale potaczona z mozliwoscia uzytecznego i efektywnego
wykorzystania wybranej przestrzeni.
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Wartos¢

Na wartos¢ przestrzeni wplyw ma szereg czynnikdw, w szczegolnosci jej poloze-
nie, uksztalttowanie, sposéb zabudowy i zagospodarowania, w tym dostepnos¢ do
infrastruktury technicznej i transportowej, zasoby mineralne, takze sasiedztwo,
w szczegolnosci uciazliwe, ograniczenia w zagospodarowaniu i uzytkowaniu (Czaja,
1999).

Wartos¢ to, z jednej strony, mozliwos¢ uzytecznego i efektywnego wykorzystania
wybranej przestrzeni, z drugiej to dazenie do zachowania wybranych jej cech, ktdre
swiadcza o jej unikalnosci (warto$¢ historyczna, artystyczna, przyrodnicza, sanitar-
na). Wartos¢ tak rozumiana sprzezona jest wprost z funkcja danej przestrzeni, za-
rowno funkcjg rzeczywista, jak i planistycznag (regulacja prawna).

Warto$¢ mozna utozsamiac ze zdolnos$cia przestrzeni do zaspakajania okreslo-
nych potrzeb, w tym potrzeb pierwotnych (miejsce zamieszkania, produkcja zywno-
$ci na wlasne potrzeby), jak i wyzszego rzedu (estetyka). Zdolnos¢ przestrzeni do
zaspakajania tak okreslonych potrzeb odnosi si¢ wprost do wilasciciela lub uzytkow-
nika danej przestrzeni. Moze ona takze by¢ rozumiana jako zdolno$¢ do generowa-
nia ddbr, ktdre mozna wymienic¢ na inne, inaczej mowiac jako zdolnos$¢ do genero-
wania przychodu i uczestnictwa w wymianie towarowo-pienieznej.

Tak rozumiang wartos¢ mozemy podzieli¢ na dwie kategorie: wartosc¢ jako dobro
indywidualne i warto$¢ jako dobro publiczne.

Z punktu widzenia waloréw krajobrazowych, przestrzen i jej wartos¢ bedziemy
traktowali jak dobro publiczne — oznacza to, ze niemozliwe jest wykluczenie kogo-
kolwiek z korzystania z niego oraz niezaleznie od liczby korzystajacych, maja oni
takie same prawa w korzystaniu z niego, a kazdy nowy konsument nie narusza
uprawnien pozostatych; administracja publiczna stanowi podmiot dziatan interwen-
cyjnych zapewniajacych dostep do ddébr publicznych (Stiglitz, 2004). Oczywiscie
w niniejszym opracowaniu nie chodzi o kazda przestrzen, a jedynie o przestrzen
o wysokich walorach krajobrazowych. Faktycznie granica, gdzie konczy si¢ prze-
strzert o walorach dobra publicznego (nie jest to tozsame z pojeciem przestrzeni pu-
blicznych rozumianych jako przestrzenn swobodnie dostepna dla spoleczenstwa),
a zaczyna przestrzen nie posiadajaca tych walorow, jest granicq nieostra. Szczegol-
nie, gdy zwrdcimy uwage na fakt, ze przezycia estetyczne zwigzane sa z atrakcyjno-
Scia danego miejsca lub z atrakcyjnoscia widokow otwierajacych si¢ na potozone
w oddali obszary.

Cena

Cena przestrzeni odnosi si¢ do nieruchomosci — to jest wyodrebnionych czesci
gruntu wraz z ich zagospodarowaniem. Cena zalezy od wartosci i od zachowan ryn-
ku, w uproszczeniu od zaleznosci pomiedzy popytem i podaza na okreslony typ nie-
ruchomosci.

Warto tutaj zaznaczy¢, ze nieruchomos¢ jest towarem specyficznym, bowiem
przedmiotem obrotu nie jest grunt czy budynek, tylko prawa do nieruchomosci. Ob-
rot nieruchomosciami staje si¢ obrotem réznymi prawami, okreslajacymi sposdb
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uzytkowania oraz prawa i obowiazki wtasciciela i innych uzytkownikéw nierucho-
mosci. Obrét ten moze by¢ dokonywany w transakcjach rynkowych (np. kup-
no/sprzedaz), jak i nierynkowych (np. darowizna, spadkobranie, wywlaszczenie).
Nieruchomosci podlegaja obrotowi w celu zaspokojenia potrzeb indywidualnych,
takich jak zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych, czy tez inwestycja kapitatowa (in-
westor liczy na wzrost wartosci/ceny) lub dochodowa (inwestor liczy na zyski
z uzytkowania nieruchomosci). Nieruchomosci podlegaja obrotowi takze w celu re-
alizacji zadan publicznych, z jednej strony pod inwestycje takie jak drogi, z drugiej
w celu zachowania ich wartosci spotecznej, przyrodniczej czy kulturowej (Kucharska
—Stasiak, 2006)

Rzadko rynek nieruchomos$ci mozna uznac za rynek doskonaty, jest to w szcze-
golnosci rynek podlegajacy silnej regulacji i interwencji publicznej. Dotyczy to nie
tylko prawa wlasnosci, ale takze zasad uzytkowania.

Wartos¢, cena a ograniczanie praw wlasnosci

Traktujac prawo wlasnosci jako jeden z fundamentow obowiazujacego w Polsce
systemu politycznego i spoteczno-gospodarczego, w szczegolnosci prawna ochrone
wlasnosci, mozemy zauwazy¢, ze pomiedzy wartoscia, cena a ograniczaniem praw
wlasnosci istniejg zaleznosci. Co to oznacza w przypadku analizy szczegdlnego za-
gadnienia zwiazanego z przestrzenia i gospodarka nieruchomos$ciami, jakim jest kra-
jobraz ?

Ochrona krajobrazu wiaze si¢ z jednej strony z ograniczaniem prawa wtasnosci,
w szczegolnodci z ograniczaniem sposobu uzytkowania nieruchomosci. Z drugiej
strony krajobraz ma znaczacy wpltyw na wartos¢ nieruchomosci. Moze to by¢ wpltyw
negatywny i pozytywny, zarowno gdy bedziemy brali pod uwage zaspokajanie po-
trzeb indywidualnych, jak i zbiorowych oraz, gdy bedziemy rozwazali wykorzysta-
nie nieruchomosci jedynie przez jej wlasciciela, jak i uzytkowanie jej w celu wygene-
rowania przychodu i uczestnictwa w wymianie towarowo-pienieznej. Istotnym jest
przeprowadzenie rachunku, ktéry pokaze zaleznosci pomiedzy korzysciami i stra-
tami (brak korzysci) zwigzanymi z ochrong krajobrazu. Jest to nie tylko zagadnienie
ekonomiczne, ale takze spoteczne i polityczne, gdyz wiaze sie z takimi zagadnienia-
mi, jak porzadek prawny i sprawiedliwos¢ spoteczna.

Poprawnie zaprojektowany system zarzadzania przestrzenia, w tym przestrzenig
o wysokich walorach krajobrazowych powinien uwzglednia¢ rachunek ekonomiczny
w skali mikro i w skali makro. W skali makro rachunek ten powinien bilansowac si¢
dodatnio lub do zera (czasowo moze by¢ ujemny) i to zaréwno w sektorze publicz-
nym, jak i sektorze prywatnym. W skali mikro powinien on bilansowac si¢ dodatnio
lub do zera (czasowo moze by¢ ujemny) w sektorze prywatnym, moze natomiast by¢
ujemny w sektorze publicznym. Jest to zwiazane z mozliwoscia uczestnictwa w kosz-
tach takze tych, ktorzy nie odnosza bezposrednich korzysci (redystrybucja srodkéw
z innych obszarow).
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PODSUMOWANIE

Przedstawiony material jest jedynie poczatkiem badan nad ekonomicznym
aspektem planowania przestrzeni o wysokich walorach krajobrazowych. Uzyskanie
bilans6w ekonomicznych okreslonych jako oczekiwanych wiaze sie nie tylko z pla-
nowaniem przestrzennym — moze si¢ okazac¢ niemozliwe, jezeli nie uzyjemy innych
instrumentéw dostepnych wtadzy publicznej. Moze takze prowadzi¢ do degradagji
krajobrazu, co w dlugoterminowym planowaniu moze dac¢ takze wynik negatywny,
pomimo krotkotrwatych wynikéw dodatnich. Zatem zadanie architekta krajobrazu
sprowadza si¢ w tym wypadku do odpowiedzi na pytanie: jak daleko mozna posu-
nac sie z zainwestowaniem, nie tracac atrakcyjnosci terenu, wynikajacej z jego walo-
row krajobrazowych. Jego odpowiedz bedzie intuicyjna, narzedzia analiz ekono-
micznych pozwolg na zobiektywizowanie decyzji. Pozwola takze na wskazanie poza
planistycznych, rozumianych jako narzedzia interwencji publicznej, instrumentéow
sterowania bilansem ekonomicznym.

W nastepnych etapach konieczne bedzie zdefiniowanie jakie cechy decyduja
o wartosci krajobrazu (zaréwno indywidualnej, jak i publicznej) oraz ktore cechy
krajobrazu chcemy chronié. Ocena taka bedzie miata charakter indywidualny - kaz-
da przestrzen jest w pewnym sensie jednostkowa. Stad konieczne bedzie wykonanie
studium przypadku.

Opisane ogolne podejscie do zagadnient ekonomicznych wykorzystane zostanie
do matematycznego opisu przeptywow finansowych, bazujacego na wartosci, pro-
duktywnosci i cenach przestrzeni (nieruchomosci). Bilanse pozwola na wskazanie
jaka czes¢ przestrzeni (krajobrazu) winna i moze by¢ chroniona, i w jakim zakresie.
W skali makro moga takze pomdc w opracowywaniu polityk rozwoju rozumianych
nie tylko jako plan dziatania, ale jako narzedzie tworzenia, ochrony i zmian ogoélnych
zasad i warunkdow zycia, w tym zasad redystrybugji kosztow i korzysci (podatki
i finansowanie z budzetu publicznego)(Heywood, 2008).
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