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Marta Czyz, Dariusz Cichon
AGH Akademia Gorniczo-Hutnicza w Krakowie

WYBRANE ZAGADNIENIA
GOSPODAROWANIA NIERUCHOMOSCIAMI
W PROCESIE ROZWOJU ZROWNOWAZONEGO

Streszczenie: Zaspokojenie podstawowych potrzeb spotecznych jest istota funkcjonowa-
nia kazdego panstwa. Do potrzeb tych nalezy zapewnienie mozliwosci pozyskania prawa
do mieszkania. Realizacja tego dogmatu w warunkach Polski powoduje koniecznos¢ roz-
budowy zasobu mieszkaniowego. To pociaga z kolei nieuniknione zaangazowanie zasobow
naturalnych. Autorzy w artykule zwracaja uwage na koniecznos$¢ zastosowania zasad teorii
zrownowazonego rozwoju w odniesieniu do tego zasobu mieszkaniowego.

Stowa kluczowe: rozwoj zrownowazony, nieruchomosci.

1. Wstep

Do drugiej potowy XX wieku gospodarowanie w srodowisku naturalnym nacecho-
wane byto brakiem odpowiedzialno$ci za zuzywane zasoby przyrody i zanieczysz-
czanie otoczenia. Konsekwencja tego bylo narastanie negatywnych zjawisk $rodo-
wiskowych, takich jak nadmierna eksploatacja zasoboéw naturalnych, degradacja
1 niszczenie ekosystemoéw. Problem ten, poczatkowo zauwazany na ptaszczyznie lo-
kalnej, urést do wymiaru krajowego, a nastgpnie globalnego. Przetom lat 60. i 70.
XX wieku to okres, kiedy po raz pierwszy zaczeto zastanawiac si¢ nad skutkami
ekologicznymi przyspieszonego tempa wzrostu gospodarczego i wlasnie wowczas
zainicjowano poszukiwania racjonalnych drég rozwigzania tego problemu. Wtedy
tez zaistniala konieczno$¢ zdiagnozowania jego skali i zaproponowania stosownych
rozwigzan. Wedlug niektorych autoréw zajmujacych si¢ tematyka srodowiska natu-
ralnego ,,Cztowiek osiagnat znaczny postep cywilizacyjny za cene niszczenia srodo-
wiska stanowigcego jego siedlisko. Zmiany w $rodowisku przekraczaja bowiem
zdolnos¢ ekosystemoéw do odnowy. Kontynuowanie tych zmian nieuchronnie pro-
wadzi do regresu ekonomicznego (bariera srodowiskowa), a zatem zagraza podsta-
wom rozwoju cywilizacyjnego. Taki stan rzeczy jest wystarczajacy do zakwestiono-
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wania podstawowego paradygmatu rozwoju gospodarczego oraz w ogoble
dotychczasowego rozwoju cywilizacyjnego ostatnich stuleci’.

W te sytuacje niekorzystnych zmian w §rodowisku naturalnym wpisana jest pro-
blematyka gospodarowania nieruchomos$ciami, ktora jako jeden z elementow maja-
cych znaczacy wplyw na ksztattowanie i przemiany w §rodowisku, stanowi bardzo
istotng 1 interesujgca kwesti¢. Z tego wzgledu w tym opracowaniu postanowiono
skupi¢ uwage na analizie wspomnianego zagadnienia i podja¢ probe oceny mozli-
wosci dostosowywania gospodarki nieruchomosciami do zasad rozwoju zrownowa-
Zonego.

2. Ksztaltowanie rynku nieruchomosci
w relacji do zasad rozwoju zr6wnowazonego

Nieruchomosci wlicza si¢ do zasobu dobr naturalnych. Obszary lesne, cieki wodne
1 inne uzytki stanowig nieruchomosci gruntowe niezabudowane, okreslane zasobem
srodowiska. Ten zasob srodowiska, uzywajac innej terminologii, stanowig nierucho-
mosci, ktore spetniajg wazne funkcje w zyciu spotecznym i gospodarczym.

Czesto zmiana funkcji nieruchomosci niezabudowanej na zabudowana powodu-
je proces nicodwracalny. Dochodzi tez do sytuacji odwrotnej, w ktorej tereny zajete
na cele budownictwa mieszkaniowego sa z jakichs wzgledow z powrotem zalesiane.
Nieruchomosci zabudowane, niezaleznie od ich funkcji, generujg zapotrzebowanie
energetyczne. Powoduje to konieczno$¢ wykorzystania (co mozna uzna¢ za pewne-
go rodzaju degradacj¢ $rodowiska) innych nieruchomosci, w tym wypadku kopa-
lin, terenéw pod elektrownie wodne (inny sposob zmiany funkcji nieruchomosci
— ciekdw wodnych) czy tez wiatrowe. Wspomniane przeksztalcenia w srodowisku,
podejmowane w zwiagzku z jego funkcjami spetnianymi w procesie gospodarczym
1 spotecznym, realizowane sg poprzez zarzadzanie nieruchomos$ciami.

Przytoczone rozwazanie §wiadczy bezspornie o wpisywaniu si¢ problematyki
gospodarowania nieruchomosciami w proces rozwoju, ktéry obecnie powinien mie¢
charakter zrbwnowazony. Takie zatoZenia zostaly przyjete na konferencji w Rio de
Janeiro w 1992 roku przez reprezentantow niemal wszystkich krajow §wiata, jako
jedynie stuszna droga do zachowania zycia na Ziemi i zapewnienia nie gorszych wa-
runkoéw egzystencji dla pokolen przysztych. W te inicjatywe globalnej strategii roz-
woju zrownowazonego wilaczone sg strategie krajowe, regionalne i lokalne. Polska
réwniez przyjela te strategi¢ jako podstawe rozwoju kraju, co jest zapisane w art. 5
Konstytucji RP oraz wyrazone w licznych dokumentach rzadowych i samorzado-
wych opracowanych w zwigzku z konieczno$cia dostosowywania poszczegdlnych
dziedzin gospodarki do zasad wspomnianego rozwoju.

' 1.S. Zegar, Kierowanie zréownowazonym rozwojem spoteczno-gospodarczym (ekorozwojem),
Monografie i Opracowania nr 522, Oficyna Wydawnicza SGH, Warszawa 2003, s. 9.
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W celu okreslenia sposobu wigczenia w problematyke rozwoju zrownowazone-
go kwestii gospodarowania nieruchomosciami nalezy wyr6zni¢ trzy podstawowe
rodzaje tego rynku funkcjonujace w Polsce:

1. Planistyczny prosrodowiskowy, charakteryzujacy si¢ zwickszaniem zasobu
nieruchomosci wynikajacym z zaplanowanego rozwoju. Rozwdj ten uwzglednia ko-
nieczno$¢ wykorzystania zasobow $rodowiska naturalnego z jednoczesng minima-
lizacjg efektow ubocznych, np. siedliska beda zaktadane na terenach o niskiej war-
tosci ekologicznej. Cele nadrzgdne bgda zwigzane z mozliwosciami minimalizacji
utraty zasobow naturalnych, a w drugiej kolejnosci z konieczno$cig rozwoju zasobu
nieruchomosci.

2. Planistyczny prorozwojowy, w ktorym zwickszenie zasobu bedzie wynika-
lo z zaplanowanego rozwoju, uwzgledniajacego konieczno$¢ wykorzystania zaso-
bow §rodowiska naturalnego, z jednoczesng maksymalizacja zasobu nieruchomosci.
Przyktadami mogg by¢ siedliska zaktadane w urbanistycznie uzasadnionych lokali-
zacjach. Cele nadrzedne beda zwigzane z mozliwosciami maksymalnego zwigksze-
nia zasobow nieruchomosci, a w drugiej kolejnosci z utrata zasoboéw naturalnych.

3. Chaotyczny, gdzie zwickszenie zasobu bgdzie wynikato z nie planowane-
go rozwoju. Nie uwzglednia on wykorzystania zasobow $rodowiska naturalnego.
Jedynym celem bedzie zwigkszenie zasobu, bez liczenia utraconych korzysci dla
przysztych pokolen. W tym miejscu warto zauwazy¢, ze obecny rozwoj zasobu nie-
ruchomosci jest niestety przyktadem wtasnie takich dziatan.

Przeksztalcenie postepu technologicznego proprodukcyjnego w kierunku zmniej-
szenia zuzycia zasobow naturalnych per capita i zahamowanie procesu kreowania
sztucznych potrzeb (np. przez modg) umozliwiloby zblizenie si¢ do wdrazania zasad
rozwoju zrownowazonego. Zmiana form, metod, jak réwniez skali wzrostu gospo-
darczego oraz wartosci i stylow zycia spoteczenstwa pozwolitaby na zachowanie
trwalosci ekologicznej, zaktadajacej, ze pomimo rozwoju gospodarczego kapital
naturalny zostaje utrzymany na niemalejgcym poziomie. W obecnych warunkach
gospodarki polskiej, bedacej ciagle jeszcze w okresie transformacji i dazacej do re-
alizowania przyspieszonego tempa wzrostu gospodarczego (goniac inne gospodarki
Unii Europejskiej), raczej niemozliwe wydaje si¢ szybkie spetnienie tych oczeki-
wan. Nalezy zauwazy¢, ze prosrodowiskowy wariant rozwoju zasobu nieruchomo-
$ci nalezatoby rozpatrywac z respektowaniem potrzeb przysztych pokolen.

Nastepny aspekt, ekologiczny, zaktada mozliwos¢ substytucji kapitatu natural-
nego kapitatem stworzonym przez cztowieka, przy czym suma kapitatu naturalnego
i stworzonego przez cztowieka nie moze male¢?. Wydaje si¢ to by¢ mozliwe do za-
stosowania w wariancie proplanistycznym.

Korzystanie z zasobow $rodowiska naturalnego we wszystkich sferach zycia
spotecznego i ekonomicznego jest $cisle zwigzane z poziomem $wiadomosci spo-

2 R. Steuer, Paradigmen der Nachhaltigkeit, ,,Zeitschrifi fur Umweltpolitik & Umweltrecht*
2001, nr 4, s. 537-560.
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lecznej. Podobnie jest w odniesieniu do zasoboéw nieruchomosci. W tej mierze wy-
roznia si¢ trzy poziomy $wiadomosci korzystania ze srodowiska naturalnego zwia-
zanego z rozwojem zasobu nieruchomosci:

1. Swiadomo$¢ minimalizacji kosztow ekologicznych ma miejsce wowczas,
gdy nastepuje zwigkszanie zasobu nieruchomosci przy jednoczesnej minimalizacji
kosztow ekologicznych i rekultywacji §rodowiska naturalnego. W tym przypadku
znane sg koszty ekologiczne zwigkszenia zasobu nieruchomosci, jest rowniez znana
technologia mogaca zapobiega¢ nadmiernemu wykorzystaniu srodowiska i istnieja
srodki finansowe na realizacj¢ tych celow. Panstwo sta¢ na ich wdrozenie lub jest
to odgdrnie wymuszone przepisami prawnymi. Dla przyktadu takim narzedziem jest
swiadectwo charakterystyki energetycznej dla budynkow i budowli, wprowadzajace
restrykcyjne normy energochtonnosci. Nieprzestrzeganie tych norm skutkuje niedo-
puszczeniem budynkéw i budowli do uzytkowania lub wylaczeniem ich z uzytko-
wania’®.

2. Swiadomos$¢ kosztow ekologicznych wystepuje, gdy zwiekszany jest zasob
nieruchomosci, przy jednoczesnej $wiadomosci ponoszenia kosztéw ekologicznych
i rekultywacji $§rodowiska naturalnego. W tym przypadku znane sg koszty ekolo-
giczne zwigkszenia zasobu nieruchomosci. Znana jest rowniez technologia mogaca
zapobiega¢ nadmiernemu wykorzystaniu §rodowiska, ale nie ma §rodkow finanso-
wych na realizacje tych celéw lub nie znana jest technologia umozliwiajaca ograni-
czenie skutkow $rodowiskowych tego procesu. Panstwa nie sta¢ na ich wdrozenie
lub nie ma technologii, ale bada i obserwuje zjawisko nadmiernego wykorzystania
srodowiska naturalnego. Moze rowniez nakaza¢ to uczestnikom rynku poprzez prze-
pisy prawne, np. narzgdziem do badania energochtonnos$ci sg obecnie §wiadectwa
charakterystyki energetycznej dla budynkéw i budowli wprowadzajace normy ener-
gochlonno$ci. Obecnie normy sa na tyle ,,przyjazne”, ze pozwalaja bez mata kazdy
budynek i budowle uzytkowac i dopuszcza¢ do uzytkowania. Ten dylemat zalezy
od inwestoréw lub uzytkownikow, bowiem to witasnie oni decyduja, czy beda chcie-
li i czy bedzie si¢ im optacato posiadac lepszg klase energochtonnosci.

3. Nieswiadomos¢ kosztéw ekologicznych oznacza zwigkszanie zasobu nieru-
chomosci, przy jednoczesnym braku swiadomosci kosztéw ekologicznych i rekul-
tywacji §rodowiska naturalnego. W tym przypadku nie znane sg koszty ekologiczne
zwigkszenia zasobu nieruchomosci. W skrajnym przypadku podmiot zainteresowa-
ny moze nie chcie¢ ich pozna¢, gdyz jedynym jego celem jest wytworzenie zasobu
w dogodnej lokalizacji — rozumianej jako najtansza (oczywiscie nie uwzgledniajgca
kosztow ekologicznych) lub najdogodniejsza z innego punktu widzenia. Jest to cze-
sto gospodarka chaotyczna i rabunkowa ekologicznie. Cechujg si¢ nig spoteczenstwa
o niskiej $wiadomosci ekologicznej i niskim wskazniku produktu krajowego brutto
per capita. Przyktadem tego typu dziatan w Polsce moze by¢ mala ilo$¢ planow

3 Obecnie Ministerstwo Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej rozwaza mozliwosé
wprowadzenia takich przepisow.
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zagospodarowania przestrzennego. Powoduje to w praktyce niekontrolowany roz-
rost zasobow nieruchomosci. Inwestorzy na rynku nieruchomosci, np. deweloperzy,
kieruja si¢ checig postawienia budynkow wielorodzinnych w miejscach najbardziej
atrakcyjnych lokalizacyjnie lub cenowo bez niezbednej infrastruktury spotecznej,
np. terenow zielonych. Nie analizujg przy inwestycji kosztow ekologicznych, czesto
wykorzystujg niskiej jakosci materiaty budowlane lub niewtasciwie ich uzywaja.
Przyczyng tej sytuacji sg niewlasciwe przepisy prawa budowlanego w warunkach
braku planow zagospodarowania przestrzennego i dopuszczania bardzo energo-
chtonnych budynkow i budowli do uzytkowania.

3. Dostosowanie celow rynku nieruchomosci
do procesu rozwoju zrownowazonego

Nastepnym waznym aspektem omawianej problematyki jest znalezienie wspolnych
celow rozwoju zrownowazonego i rynku nieruchomosci. Analizujac koncepcje roz-
woju zrownowazonego, wybitni specjaliSci wyszczegolniaja pewne cele, a miano-
wicie:

1) spoteczne cele nadrzgdne — dobrobyt, sprawiedliwo$¢, bezpieczenstwo,

2) cele idealizacyjne — utrzymanie funkcji ekologicznych srodowiska przyrod-
niczego,

3) cele empiryczne — staty zasob kapitatu naturalnego®.

Istote rozwoju zroéwnowazonego w oparciu o wyzej przedstawione cele sta-
nowi¢ bedzie rozwoj gospodarki i spoteczenstwa, ktory nie doprowadzi do zmian
w srodowisku tam, gdzie jego stan jest dobry, badz gdy stan $rodowiska jest zty
(obszary zdegradowane), pozwoli na rozw6j gospodarki oraz spoteczenstwa, jedno-
cze$nie poprawiajac ten stan. Takie sformutowanie istoty rozwoju zrownowazonego
pozwala na skorelowanie z nim zagadnienia gospodarowania nieruchomos$ciami.
Swiadczy o tym fakt ciggtych zmian i ewolucji w réznych zasobach i funkcjach nie-
ruchomosci, dostosowujacych sie (najlepiej elastycznie) do pojawiajacych si¢ no-
wych potrzeb spoleczno-gospodarczych.

Gospodarowanie zasobem nieruchomosci uwzgledniajace tak postawione cele
rozwoju zroOwnowazonego powinno polegac na ustaleniu i przyjeciu strategii pozwa-
lajacej na realne wdrozenie i kontrole przebiegu procesu. Kontrola przebiegu proce-
su powinna by¢ przeprowadzona w oparciu o wczesniej ustalone wskazniki. Wydaje
sig, ze ten sposob zarzadzania zasobem nieruchomosci i jego zwigkszania w Polsce
jest uzasadniony. Uzasadniony nie tylko ekologicznie, ale rowniez ekonomicznie,
a juz na pewno spotecznie w dluzszym okresie, kiedy to przyszte pokolenia nie beda
musiaty ponosi¢ kosztow dzisiejszych ,nie przeanalizowanych” decyzji w zakre-
sie zarzadzania istniejgcym zasobem nieruchomosci. Natomiast w przypadku checi
zwigkszenia zasobu nieruchomosci konieczne bedzie skorzystanie z zasobow sro-

4 T. Borys, Wskazniki ekorozwoju, Ekonomia i Srodowisko, Biatystok 1999, s. 92.
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dowiska naturalnego, jednakze powinno si¢ to odbywaé przynajmniej na poziomie
swiadomosci kosztow ekologicznych, z bezwzglednym wylaczeniem terenow cen-
nych ekologicznie badz tez z przywroceniem pierwotnych funkcji nieruchomosci
gospodarczo niepotrzebnych.

Tabela 1. Dziedziny wchodzace w sktad trzech tadow

Lad spoteczny

Lad gospodarczy

Lad srodowiskowo-
-przestrzenny

Demografia

Finanse gminy (budzet;
dochody i wydatki;
zobowigzania;
wierzytelnosci; korzystanie
ze srodkow UE)

Ekologizacja planowania przestrzennego

Edukacja
(W tym o$wiata)

Przedsigbiorczo$¢
(podmioty gospodarcze i

pracujacy)

Ochrona przyrody i krajobrazu

Pomoc spoteczna Struktura podmiotow Ochrona i zrbwnowazony rozwoj lasow
gospodarczych
Zdrowie Poziom i struktura Ochrona gleb i odpady
zatrudnienia
Bezpieczenstwo Budownictwo mieszkalne Ochrona zasobow kopalin
publiczne
Mieszkalnictwo Turystyka Ochrona wdd (powierzchniowych i pod-
ziemnych; zasoby, jako$¢; zanieczyszcze-
nie, zuzycie, stosunki wodne i ochrona
przed powodzig)
Kultura, sport Rolnictwo (jako$¢; emisje; ochrona

i rekreacja (styl zycia) | Ochrona powietrza atm. klimatu)
Partycypacja spoleczna | Infrastruktura techniczna Ochrona klimatu akustycznego (jakos¢
klimatu, emisje,
oddziatywanie hatasu)
Aktywno$¢ na rynku | Wykorzystanie materiatow i Energia odnawialna
pracy surowcow (w tym odpady (wykorzystanie)
przemystowe i ich
wykorzystanie)
Lad instytucjonalno- Dostepnos¢ produktow i Bezpieczenstwo biologiczne, chemiczne,
-polityczny ustug elektromagnetyczne i przeciwdziatanie

skutkom awarii przemystowych

Zrodto: T. Borys, Zaprojektowanie i przetestowanie ram metodologicznych oraz procedury samooceny
gmin na podstawie wskaznikow zrownowazonego rozwoju w Systemie Analiz Samorzgdowych
(SAS). Raport dla ZMP, Jelenia Gora — Poznan, 2008.

Problem nadmiernego wykorzystania $rodowiska naturalnego, cho¢ obecnie
globalny, ma swoje podtoze w uktadzie lokalnym. Ze wzgledu na zakres niniejszej
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pracy rozwazania zostang ograniczone do zakresu gospodarki nieruchomosciami
mieszkalnymi®.

Wskazniki zrownowazonego rozwoju mogg by¢ narz¢dziem informacyjno-dia-
gnostycznym, ulatwiajgcym oceng i zarzadzanie sferg spoleczng, gospodarczg i §ro-
dowiskowa na poziomie lokalnym, regionalnym ikrajowym. Badania w ramach
Systemu Analiz Samorzadowych, prowadzone na poziomie lokalnym, sg niezwykle
uzyteczne w sporzadzaniu i aktualizacji strategii rozwojowych jednostek samorzadu
jako podstawowych jednostek organizacyjnych panstwa. T. Borys pogrupowat te
wskazniki wedtug tadu:

a) srodowiskowo-przestrzennego,

b) gospodarczego,

c) spotecznego (obejmujgcego rowniez sfere instytucjonalng)®.

W tabeli 1 wyszczegolniono w ramach tadu:

e spolecznego — mieszkalnictwo (6),
* gospodarczego — budownictwo mieszkaniowe (5),
* $rodowiskowo-przestrzennego — ekologizacj¢ planowania przestrzennego (1).

Takie ujgcie wyraznie wskazuje na powigzanie rynku nieruchomosci z proble-
matykg rozwoju zréwnowazonego.

Obecnie w Polsce istnieje konieczno$¢ wybudowania ponad 4 mln nieruchomo-
$ci mieszkalnych, jezeli wyznacznikiem wielko$ci rynku nieruchomosci mieszkal-
nych bedzie wskaznik $redniej liczby lokali mieszkalnych w Unii Europejskie;.

Ponizej zamieszczone sg wyliczenia obecnych brakéw w zasobie mieszkanio-
wym Polski, oparte na zatozeniu dostosowania wielkosci zasobu do $redniej euro-
pejskie;.

38 138 000 — liczba mieszkancoéw w Polsce w 2008 roku’,

445 — 335 =110 mieszkan na 1 tys. mieszkancow,

110/1000 = 38 138 500 = 4 195 180 mieszkan.

Obecny zasob to 335/1000 x 38 138 000 =12 776 230.

Wskaznik ten jest o tyle istotny, ze wytworzenie brakujgcego zasobu nierucho-
mos$ci mieszkaniowych powinno odbywac si¢ w odniesieniu do problematyki roz-
woju zrdwnowazonego. Stosujac wariant planistyczny prorozwojowy wraz z kryte-
rium poziomu $wiadomosci ekologicznej, mozemy w znacznym stopniu ograniczy¢
koszty srodowiskowe. Powyzsze obliczenia pokazuja warto$¢ matematyczna, co nie
jest zgodne ze wskazaniami ekspertow rynkowych. Szacujg oni warto$¢ brakujacego
zasobu na okoto 2 min lokali mieszkalnych. Wynika to z polskiego modelu gospo-
darstwa domowego: 2+1 lub 2+2. Nalezy jednak zauwazy¢, ze w ostatnich dwoch

> Nieruchomos$ci mieszkalne stanowia cze¢$¢ zasobu nieruchomosci. Jednakze funkcja mieszkal-
na nieruchomosci wyznacza funkcje i wielko$¢ pozostatych zasobéw nieruchomosci niemieszkalnych
i wplywa w sposob istotny na rozwoj spoteczenstwa w wymiarze jakosciowym i ilo§ciowym, przez
co kreuje wykorzystanie nieruchomosci niezabudowanych.

¢ T. Borys, wyd. cyt., s. 94-95.

7 http://www.stat.gov.pl/cps/rde/xber/gus/PUBL_struktura ludnosci 01 tablical .xls.
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dekadach ulega on istotnym zmianom. Obecnie coraz czesciej mtodzi nie zakladajg
rodzin i nalezy ich traktowa¢ w kategoriach jednoosobowego gospodarstwa domo-

wego.

Tabela 2. Liczba lokali mieszkalnych w Unii Europejskiej

Pafistwo Srednia ilos’c’ mieszkan
na 1000 mieszkancow
Austria 457
Belgia 415
Butgaria 486
Czechy 435
Dania 470
Finlandia 489
Francja 495
Grecja 505
Hiszpania 510
Holandia 417
irlandia 341
Luksemburg 394
Niemcy 472
Polska 335
Portugalia 495
Rumunia 381
Szwecja 484
Wegry 424
Wiochy 460
Srednia 445

Zrodto: opracowanie whasne na podstawie danych z Kongresu Budownictwa,
http://www.kongresbudownictwa.pl/pliki/SYTUACJA%20MIESZ-
KANIOWA%20W%20POLSCE.ppt#258,4,Slajd 4 stan na 22 marca

2012 r.

Waznym aspektem zwigkszenia zasobu nieruchomosci, przy respektowaniu
wczesniej wspomnianych zasad rozwoju zrownowazonego, powinno by¢ uwzgled-
nienie kosztow srodowiskowych w konkurencyjnosci przedsigbiorstw realizujgcych
inwestycje. Powszechnie przyjmuje si¢, ze konkurencyjno$¢ — zgodnie z ujeciem
teorii klasycznej — jest to wspotzawodnictwo podmiotéw gospodarczych w ich wal-
ce na rynku. Konkurencyjno$¢ w takim rozumieniu opiera si¢ na kryterium mikro-
ekonomicznym. Jest ona najpetniej opisana przez wspolczesnego autora teorii kon-
kurencyjnosci E.M. Portera. Ta teoria pomija wystgpowanie efektow zewngtrznych
funkcjonowania w srodowisku naturalnym réznych podmiotéw gospodarczych oraz
przyjmuje zalozenie istnienia konkurencji doskonatej. Za istotne przyjeto w niej na-
stepujace warunki konkurencji doskonatej:
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1) dostatecznie duza liczba sprzedajacych i kupujacych na rynku danego towa-
ru, tak iz zaden z nich nie ma wplywu na cen¢ rynkowa,

2) jednorodnos$¢ produktu (towaru) oferowanego przez sprzedajacych,

3) doskonata informacja rynkowa dla wszystkich uczestnikow rynku,

4) brak interwencji czynnika politycznego na rynku (zupetna autonomicznosé¢
rynku),

5) brak kosztéw transakcyjnych operacji rynkowych,

6) brak barier wejscia na rynek i wyjscia z rynku®.

koszt 4

cena

K’ —kraficowy koszt spoteczny

Zewngtrzny efekt ujemny
% K’p — krancowy koszt producenta
P, s
b,
F D-popyt
X, X, ilos¢

Rys. 1. Zalezno$¢ pomigdzy kosztem krancowym spotecznym a kosztem krancowym producenta

Zrodto: J.S. Zegar, Konkurencyjnosé ekonomiczna (rynkowa) i konkurencyjnosé spoteczna, Roczniki
Naukowe zeszyt 1, Wydawnictwo Wie$ Jutra, Warszawa 2008.

Jezeli K ’p <p < K, to mamy do czynienia z sytuacjg, iz cena p danego pro-
duktu pokrywa koszt krancowy danego producenta (jest on zatem konkurencyjny),
natomiast nie pokrywa krancowego kosztu spotecznego. W drugim przypadku moze
to by¢ wynik albo wysokich kosztéw produkcji, albo wysokich kosztow zewnetrz-
nych. W tym przypadku realizacja produktu po cenie p powoduje uszczerbek dobra
spotecznego — na przyklad w postaci nieoptaconych zasoboéw naturalnych, degra-
dacji srodowiska lub utraty korzysci w innych zastosowaniach naktadu X. Sytuacja
taka stanowi typowy przyktad akademicki’. Zilustrowano jg na rys. 2. Przyjmujac,
iz cena p spetni warunek konkurencyjnosci mikroekonomicznej, producent wydat-

8 E.M. Porter, Strategia konkurencji. Metody analizy sektorow I konkurentéow, PWE, Warszawa
1992.
% Zob. np. Samuelson, Nordhaus 1996, Tietenberg 2004.
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kuje na produkcje¢ dobra rynkowego naktad na poziomie X, ktoremu bedzie towa-
rzyszyt ujemny krancowy efekt zewnetrzny na poziomie K — K o Uwzglednienie
niekorzys$ci wynikajacych z nadmiaru tego efektu wymaga zmniejszenia naktadu
dobra X do poziomu X, czyli de facto ograniczenia produkcji. Nowa rownowaga
zostanie osiggnieta przy nizszym poziomie produkcji, zaspokajajacej popyt dzieki
wyzszej cenie rownowagi rynkowej, lecz pokrywajacej koszty spoteczne.

Przedstawione rozumowanie ma szczegolne znaczenie w przypadku rynku nie-
ruchomosci, ktorego efekty zewnetrzne sa znaczace ze wzgledu na rozliczne funkcje
ekologiczne i spoteczne. Teoretyczng podstawe dla skali gospodarki, ktéora mozna
odnies¢ rowniez do rynku nieruchomosci, daje ekonomia ekologiczna.

W mysl teorii H. Daly’ego, skale gospodarki okreslaja dwie miary':

1. Przeptyw zasobow fizycznych, co tworzy materialny komponent strumienia
dobr (korzysci) i antydobr (nie-korzysci). Jezeli przepltyw ten nie przekracza mozli-
wosci odnowy ekosystemu (zasobdw i pojemnosci/zdolnosci absorpcyjnej), to skala
gospodarki jest ekologicznie zrownowazona.

2. Zakumulowany zas6b dobr w formie bogactwa i niekorzysci.

A = MU - uzytecznos$c¢ krancowa

Wzrost ekonomiczny Wzrost nieekonomiczny

[
>

v

MDU . .
—— MDU - nieuzytecznos¢ kraricowa

v \

Rys. 2. Optimum wzrostu (skala) produkcji

Zrodto: H. Daly, Ecological Economics and Sustainable Development, Selected Essays of Herman
Daly, E. Elgar, Cheltenham 2007.

Uzyteczno$¢ krancowa z konsumowanych dobr i ustug MU spada, poniewaz ra-
cjonalne jednostki najpierw zaspokajaja najbardziej pozadane potrzeby, natomiast
niekorzysci, jak np. skrocenie czasu wolnego czy degradacja srodowiska (MDU),

1 H. Daly, Sustainable development: definitions, principles, policies. Invited address, World
Bank, Washington, 30.04. 2002.
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towarzyszace rosngcej produkcji i konsumpcji zwigkszajg sie. Mozna traktowaé
je jako utracone korzysci.

4. Podsumowanie

Obecnie polski rynek nieruchomosci zalazt si¢ w sytuacji, ktora z punktu widzenia
posiadanego zasobu i standardu nieruchomosci mieszkalnych jest oceniana mianem
nedzy mieszkaniowej, co potwierdzajg zaprezentowane statystyki. Paradoksem tej
sytuacji jest wielka szansa dostosowania budowy i rewitalizacji zasobu nieruchomo-
sci do zasad teorii zrbwnowazonego rozwoju. Pozwoliloby to na uniknigcie btedow
popetnionych przy budowie zasobow nieruchomosci w panstwach Europy Zachod-
niej, ktore w okresie rozwigzywania probleméw mieszkaniowych nie mogty zasto-
sowac tej teorii ze wzgledu na jej nieznajomos$¢. Wzrost zasobow nieruchomosci
mieszkaniowych w krajach Europy Zachodniej dokonywat si¢ w latach 60., 70. 1 80.,
a teoria rozwoju zrownowazonego rozwingta sie¢ w latach 90. XX w. Dzisiaj kraje te
ponosza ogromne koszty odtworzenia zasobow naturalnych, utraconych w tamtych
okresach. Wlasciwa implikacja zasad teorii zrownowazonego rozwoju moze si¢ oka-
za¢ najwiekszym inajwazniejszym instrumentem rozwoju rynku nieruchomosci
w Polsce.
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SELECTED ASPECTS OF PROPERTY MANAGEMENT
IN SUSTAINABLE DEVELOPMENT PROCESS

Summary: Satisfying essential social needs is fundamental for functioning of every state.
Giving the possibility to acquire the right to housing is included in these needs. The realization
of this dogma in conditions of Poland causes the need for the expansion of housing. Then it
causes unavoidable usage of natural resources. The authors of the article pay attention to
the need for the application of the principles of the theory of sustainable development while
developing of housing.

Keywords: sustainable development, real estate.



