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Nieplanowane skutki planowania przestrzennego

Synteza

Gwattowny wzrost cen nieruchomosci w Stanach Zjednoczonych
(banika hipoteczna) byt bezposrednia przyczyng wybuchu globalnego
kryzysu finansowego. Wzrost cen nieruchomosci na amerykanskim
rynku nie miat jednak, jak sie powszechnie uwaza, charakteru
ogodlnokrajowego.

Od 1998 r. do 2006 r. ceny nieruchomosci w USA urosty srednio o 80
proc., a w niektérych regionach kraju wzrosty nawet dwukrotnie
(Nowy York, Los Angeles czy San Francisco). Poczawszy od 2000 r.
ceny nieruchomosci znacznie urosty w 16 stanach USA (zamieszkatych
przez 45 proc. populacji kraju) i we wszystkich tych regionach
uchwalano regulacje zagospodarowania przestrzennego. ,Banki”
w ogéle nie zaobserwowano w 29 stanach USA (zamieszkatych przez
54 proc. populacji kraju) i tylko w kilku sposréd nich uchwalono
regulacje zagospodarowania przestrzennego.

Spadek cen nieruchomosci réwniez nie byt taki sam w catym kraju.
W obszarach metropolitalnych posiadajacych najwieksze regulacje
zagospodarowania przestrzennego, zanotowano $redni spadek cen
nieruchomosci w wysokosci 97 tys. dolarow w przeliczeniu na jeden
dom. Spadek na obszarach mniej regulowanych wynidst srednio 12
tys. dolaréw w przeliczeniu na jeden dom.

Istnieje silna  korelacja pomiedzy restrykcyjnoscia regulacji
zagospodarowania przestrzennego a ceng nieruchomosci. Badania
pokazaty, iz ograniczenia w podazy nieruchomosci — takie jak
regulacje zagospodarowania przestrzennego — skutkujg wyzsza cena
nieruchomosci, szybszg inflacja cen oraz mniejszg iloscig nowych
inwestycji.

Pomimo niepodwazalnych dowoddéw na wptyw regulacji
zagospodarowania przestrzennego na inflacje cen nieruchomosci,
temat ten dotychczas nie znalazt odpowiedniego miejsca w debacie
publicznej w USA, a odpowiedzig wifadz lokalnych na kryzys byfa
jeszcze wieksza liczba tego typu regulacji.




Gwaftowny wzrost cen
nieruchomosci...

...zakonczyt sie rownie

gwaftownym spadkiem.

Przyczyny inflacji cen
nieruchomosci

Niewiele uwagi
poswiecono czynnikom
lokalnym.

Wprowadzenie

»T0, co polityczna retoryka zwykta nazywac planowaniem, stanowi ttumienie przez
rzqd indywidualnych zamierzern innych ludzi poprzez narzucanie im planu
kolektywnego”.

Thomas Sowell

Jeszcze w latach 90 XX wieku niektérzy ekonomisci przewidywali, iz w wyniku
niekorzystnych zmian demograficznych w amerykanskim spofeczenstwie, ceny
nieruchomosci beda spada¢’. Wbrew tym przewidywaniom ceny rosty i to w bardzo
szybkim tempie. Od 1998 r. do 2006 r. ceny nieruchomosci w USA urosty srednio
o 80 proc., a w niektorych regionach wzrosty nawet dwukrotnie (Nowy York, Los
Angeles czy San Francisco)’. O ile w latach 1960-1995 przecietna cena domu wahata
sie od 16 do 20-krotnosci otrzymywanego czynszu z jego wynajmu (rent-to-price
ratio), to juz w 2006 r. cena nieruchomosci siegneta 35-krotnosci czynszu
zwynajmus.

Na przetomie roku 2006 i 2007 ceny nieruchomosci zaczety gwattownie spadaé
(w skali kraju érednio o 35 proc.)’. Od momentu, w ktédrym ceny osiagnety swdj
najwyzszy putap (szczyt ,banki”), tj. od IV kw. 2006 r. do korica 2010 r., wartos¢
nieruchomosci w USA spadta o 6 bilionéw dolaréw’.

Najczesciej podawang przyczyng nagtego wzrostu wartosci nieruchomosci byta
polityka amerykanskiej Rezerwy Federalnej (FED), ktéra obnizajgc stopy procentowe,
doprowadzita do obnizenia kosztéw kredytéw mieszkaniowych®. Kolejnym
czynnikiem, ktéry miat wptyw na powstanie banki spekulacyjnej byta polityka
wspierania mieszkalnictwa dla mniejszosci etnicznych i oséb ubogich’ oraz
dziatalno$¢ quasi-prywatnych, subsydiowanych i nadzorowanych przez panstwo
instytucji Fannie Mae i Freddie Mac, ktore zajmowaty sie skupowaniem z rynku
kredytéw hipotecznych niskiej jakosci (tzw. kredyty subprime)®.

Powyzsze czynniki nie ttumaczg jednak w petni powstania poteznej inflacji na rynku
nieruchomosci. Niektérzy ekonomisci twierdza nawet, iz niskie stopy procentowe
moga wyttumaczy¢ zaledwie 1/5 wzrostu cen w latach 1996-2006°. Badania
pokazaty, ze wainym czynnikiem pro-inflacyjnym byty lokalne regulacje

! Mankiw, N. Gregory & Weil, David N., The baby boom, the baby bust, and the housing

market, 1989

2 Mark J.P.M. Thissen, Martijn J. Burger, and Frank G. van Oort, House Prices, Bubbles and City
Size, 2010

3 Kaizoji, Taisei, Root Causes of The Housing Bubble, 2009

* |bidem

> Wendel Cox, The Housing Crash and Smart Growth, National Center for Policy Analysis,
Policy Report No. 335, 2011

® John B. Taylor, Zrozumiec kryzys finansowy, 2010

7 Na podstawie ustawy the Community Reinvestment Act.

8 Jeffrey Friedman, A crisis of politics, not economics: complexity, ignorance, and policy failure,
2009

° Glaeser, Edward L., Joshua D. Gottlieb, and Joseph Gyourko, Can cheap credit explain the
housing boom?,2010
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Poczqtki planowania
przestrzennego w USA

Strefy (zones)

Segregacja rasowa
w strefach

zagospodarowania  przestrzennego (land use  regulations)  uchwalane

w poszczegdlnych miastach i stanach®, ktére byly niezbednym czynnikiem
do powstania ,banki” na rynku nieruchomosci'’.

Regulacje zagospodarowania w USA

Planowanie rozwoju miast na szeroka skale rozpoczeto w Stanach Zjednoczonych
w latach 70 XX wieku'. Przybierato ono rézne formy i nazwy — np. , prawo otwartej
przestrzeni” (open space), polityka ,rozsadnego wzrostu” (reasonable growth),
»,madrego wzrostu” (smart growth) lub ,zarzadzania wzrostem” (growth
management). Bez wzgledu na nazwe, cechg wspdlng tych wszystkich regulacji jest
odgdrna interwencja w rynek nieruchomosci. Podobnie jak w innych krajach, takze
w Stanach Zjednoczonych kompetencje do ksztattowania tadu przestrzennego
zostaty powierzone wiadzom lokalnym®®.

Najbardziej popularng forma planowania przestrzennego w USA jest tworzenie stref
(zoning), w ktorych obowigzujg inne zasady ksztattujgce tad przestrzenny.
Poczatkowo (jeszcze w XVIII wieku) tworzono strefy ze wzgledéw zdrowotnych,
aby odseparowac ludzi chorych i uniemozliwi¢ rozprzestrzenianie sie chordb
zakaznych. Pierwszy kompleksowy plan zagospodarowania przestrzennego
za pomocg stref zostat opracowany w 1916 r. w Nowym Yorku. Pierwotnym celem
tych regulacji byto oddzielenie od siebie dziatalnosci przemystowej i handlowej
od stref mieszkalnych. Od tego czasu strefy staty sie coraz bardziej powszechne
na terenie catych Standw Zjednoczonych. W 1936 r. istniaty juz w 1300 miastach
USA. Strefy i inne regulacje zagospodarowania przestrzennego zostaty na masowg
skale wprowadzane w wyniku uchwalenia The Housing Act w 1954 r. Nowe prawo
nakazywato wtadzom lokalnym uchwali¢ plany zagospodarowania przed ubieganiem
sie 0 pomoc publiczna™.

Regulacje dotyczace stref miaty takze charakter segregacji rasowej (racial zoning).
W 1917 r. Sad Najwyzszy (U.S. Supreme Court) uznat takie regulacje za niezgodne
z konstytucja™. W pdiniejszym okresie oskarzenia o rasizm kierowane pod adresem
planowania przestrzennego nie ucichty, gdyz w wielu przypadkach mniejszosci
rasowe byty faktycznie wykluczane z niektdrych regiondw poprzez regulacje stuzgce
utrzymaniu wysokiej ceny nieruchomosci w typowo ,biatych” regionach kraju®.

% Theo S. Eicher, Municipal and Statewide Land Use Regulations and Housing Prices Across

250 Major US Cities, 2008

1 Randal O'Toole, How Urban Planners Caused the Housing Bubble, Policy Analysis No. 646,
2009

12 Randal O'Tool, The Best-Laid Plans: How Government Planning Harms Your Quality of Life,
Your Pocketbook, and Your Future, 2007

B Rolf Pendall, Robert Puentes, Jonathan Martin, From Traditional to Reformed: A Review of
the Land Use Regulations in the Nation’s 50 largest Metropolitan Areas, The Brookings
Institution, 2006

¥ Marin V. Geshkov, The Effect of Land-Use Controls on Urban Sprawl, 2010

15 .
Ibidem
16

John M. Quigley, Larry A. Rosenthal, The Effects of Land Use Regulationon the Price of
Housing:What Do We Know? What Can We Learn?, 2005




Strefy sq bardzo
popularne w catych
Stanach Zjednoczonych.

Rdzne ograniczenia
ustanawiane w strefach

Wtadze lokalne mogg
odstepowac od planow
w indywidualnych
przypadkach.

Popyt i podaz

Wptyw regulacji na
popyt

Wptyw regulacji na
podaz

Pdozniej przeprowadzone badania pokazaty, ze planowanie rozwoju miast prowadzi

do ich podziatu ze wzgledéw rasowych i dochodowych.

Obecnie strefy mozna spotkaé¢ na terenie catych Stanéw Zjednoczonych. Z badan
przeprowadzonych w 50 najwiekszych obszarach metropolitalnych w USA przez The
Brookings Institute w 2007 r. wynika, iz 91 proc. sposrdd nich posiadato strefy
zagospodarowania przestrzennego, a tylko 5 proc. ich populacji zyto w obszarach bez
stref.

Poszczegdlne strefy rdznig sie wzgledem siebie zasadniczo w zakresie restrykcyjnosci
obowigzujgcych regulacji. Wprowadza sie w nich ograniczenia dotyczace rodzajéw
budynkdw, ktére mogg by¢ budowane ze wzgledéw ochrony srodowiska
lub potencjalnego zagrozenia dla mieszkancéw. Restrykcje mogg rowniez dotyczyé
powierzchni nieruchomosci, ktéra moze by¢ przeznaczona pod zabudowe (minimum
lot-size zoning). Strefy mogg réwniez w catosci by¢ przeznaczone pod konkretny typ
dziatalnosci (budownictwo mieszkaniowe, dziatalno$¢ handlowa, przemyst).
W strefach obowigzujg réwniez regulacje dotyczace konkretnych parametrow
nieruchomosci, takich jak wysokosé

Cecha charakterystyczng stref jest to, iz zardwno ich wielkos¢, jak i zasady w nich
panujgce, moga ulega¢ zmianom na skutek decyzji wtadz lokalnych. W wielu stanach
USA obowigzujg ponadto regulacje, ktére pozwalajg na zabudowe, ktdra nie spetnia
wymagan stawianych w konkretnej strefie. Potrzebne jest do tego specjalne
pozwolenie, ktdre jest wydawane przez wtadze lokalne.

Wptyw regulacji na inflacje cen nieruchomosci

Cena kazdego dobra determinowana jest przez réznorodne czynniki po stronie
popytu i podazy. To samo dzieje sie z nieruchomosciami, ktérych cena ustalana jest
na wolnym rynku w wyniku relacji popytu (ilosci oséb chcacych zakupié
nieruchomosci po danej cenie) oraz podazy (ilosci oséb chcacych sprzedac
nieruchomos¢ przy danym poziomie cen)’.

Regulacje prawne mogg ingerowac zardowno w wysokos¢ popytu, jak i podazy. Popyt
na nieruchomosci moze zosta¢ zwiekszony przez panstwo na skutek obnizenia
kosztow kredytéw hipotecznych, w wyniku obnizki stép procentowych. Podobny
efekt otrzymamy na skutek ,poluzowania” wymagan dotyczacych zdolnosci
kredytowe] przez instytucje zajmujgce sie nadzorem nad rynkiem bankowym, ktdre
pozwalajg naby¢ nieruchomos¢ osobom  dotychczas niedysponujgcym
wystarczajgcymi dochodami.

Regulacje, w szczegdlnosci te dotyczace zagospodarowania przestrzennego, moga
rowniez ingerowa¢ w podaz nieruchomosci na rynku. Panstwo ustalajgc jakie

Y Glaeser, Gyourko, The Impact of Zoning on Housing Affordability, 2002




Ograniczenia w
wysokosci budynkow

4.

Liczne badania
potwierdzajq zwigzek
miedzy regulacjami

a inflacjq cen.

nieruchomosci mogg by¢é budowane na danym obszarze (budownictwo

mieszkaniowe, przemystowe, rolnictwo) ogranicza rodzaje potencjalnego
wykorzystania danego gruntu lub budynku. Ingerujgc z kolei w wysoko$é zabudowy
na danym terenie, panstwo ogranicza ilos¢ lokali, jakie mogg byé na nim
wybudowane. Skomplikowane procedury ubiegania sie o pozwolenie budowlane czy
zZmiane przeznaczenia terenu, mogg spowolni¢ inwestycje infrastrukturalne albo
catkowicie wytgczy¢ dane grunty spod inwestycji. Regulacje dotyczgce estetyki
budynkéw majg podobny efekt jak regulacje ustalajgce dopuszczalne rodzaje
inwestycji, wyfaczajac spod zabudowy potencjalne inwestycje, ktére zdaniem
panstwa sg nieodpowiednie w danym terenie.

Bardzo powszechnym sposobem regulowania rynku nieruchomosci w USA jest
ustalanie minimalnej lub maksymalnej wysokosci dopuszczalnej zabudowy na danym
terenie (Building-Height Limitations). Uchwala sie je z kilku powodow:

e Po pierwsze, dla uzyskania estetycznej linii zabudowy. Gdy wysokos¢
budynkdw w danym terenie jest, mniej wiecej, na podobnym poziomie
i zadna budowla nie ,odstaje” od reszty, mozemy osiggngé bardziej
uporzgdkowang zabudowe miasta.

e Drugim powodem jest uniemozliwienie wysokim budynkom (drapaczom
chmur) blokowania dostepu do swiatta budynkom znacznie mniejszym.

e Trzecig przyczyng moze by¢ che¢ zmniejszenia gestosci zaludnienia
na danym terenie (population density) i che¢ zwiekszenia obszaru
terytorialnego miasta’®.

Kontrola wysokosci zabudowy, oprocz skutkéw estetycznych, ma réwniez wptyw
na wzrost cen nieruchomosci. Koszt wybudowania nieruchomosci to m.in. koszt
gruntu, na ktorym jest wznoszony budynek (the floor-area ratio). Im budynek jest
wyzszy, tym mieszkania znajdujgce sie w nim mogg by¢ tansze, gdyz kazde
mieszkanie jest mniej ,obcigzone” kosztem dziatki (z tego powodu na drogich
gruntach w centrach miast czesto buduije sie tzw. drapacze chmur)®.

Wptyw regulacji na ,,banike” hipoteczng w USA

Zjawisko wzrostu cen nieruchomosci w regionach Stanéw Zjednoczonych z duzymi
regulacjami rynku nieruchomosci zostato zaobserwowane przez wiele niezaleznych
badan®. Spoéréd 40 badan empirycznych dotyczacych lokalnych i stanowych
regulacji zagospodarowania i ich wptywu na wysokos¢ cen nieruchomosci,
przeprowadzonych w latach 1976-2000, w 33 przypadkach potwierdzono, iz takie
regulacje majg zwigzek z inflacjg cen, a jedynie w 4 przypadkach w ogdle nie
zaobserwowano takiego zwigzku®'.

' |bidem

 Thomas Sowell, Economic Facts and Fallacies, 2007

2% \Wendel Cox, The Housing Crash and Smart Growth, National Center for Policy Analysis, Policy
Report No. 335, 2011

! http://www.tbrpc.org/resource_center/pdfs/housing/Smart_Growth_AH_paper.pdf




Kryzys mieszkalnictwa
dotyczyt tylko
niektorych regionow
USA.

OECD na temat regulacji
w USA

»Banka” na rynku miata
charakter lokalny.

Rowniez badania przeprowadzone w XXI wieku pokazaty, iz regulacje
zagospodarowania przestrzennego miaty znaczacy wptyw na inflacje cen
nieruchomosci. W 2002 r.Glaeser i Gyourko stwierdzili, ze za rosngcy rdznice
pomiedzy dochodami Amerykanéw i cenami nieruchomosci na rynku (affordable
housing crisis) w duzej mierze odpowiadajg panstwowe regulacje. Stwierdzili oni,
7e w wiekszosci kraju ceny domdéw odpowiadajg kosztom ich wybudowania (a nawet
sg nizsze), a tylko w niektérych (Nowy York, Kalifornia) znaczaco odbiegajg
od kosztéw konstrukcji®2.

W 2005 r. eksperci OECD zauwazyli, ze wysokie ceny nieruchomosci w niektdrych
regionach Stanéw Zjednoczonych (Kalifornia, Massachusetts, New Hampshire, New
Jersey, Waszyngton) nie odzwierciedlajg jedynie wzrostu dochodéw i liczebnosci
amerykanskiego spoteczenstwa, ale wynikajga rowniez z innych czynnikdéw, takich jak
restrykcyjne regulacje korzystania z nieruchomosci. W tych regionach bardzo trudno
byto uzyska¢ pozwolenia na budowe nowych doméw, a spotecznosci lokalne miaty
szerokie mozliwosci blokowania nowych inwestycji infrastrukturalnych. Zanotowano
w nich réwniez najwyzszg inflacje cen nieruchomosci®.

Inflacja cen nieruchomosci w Stanach Zjednoczonych nie miata charakteru
ogoélnokrajowego. Pomiedzy rokiem 2000 a szczytem banki spekulacyjnej w IV kw.
2006 r., ceny nieruchomosci skorygowane o inflacje w Kalifornii i na Florydzie
podwoity sie. Dla poréwnania, ceny nieruchomosci w stanie Teksas wzrosty zaledwie
0 20-25 proc.”*. Okazato sie, ze najwiekszy wzrost cen jest w tych regionach kraju,
w ktérych stosuje sie regulacje zagospodarowania przestrzennego”. Najwiekszy
wzrost cen nieruchomosci zaobserwowano w stanach: Arizona, Kalifornia, Floryda,
Maryland, Rhode Island, Nevada. W powyzszych stanach ceny rosty po 2000 r.
Srednio o0 80-125 proc. i spadty w wyniku pekniecia ,,banki” srednio o 10-30 proc.

Skrajne przypadki (Houston i San Francisco)

Houston w stanie Teksas, w ktérym nie wystgpita barika hipoteczna, jest przyktadem
miasta z minimalng iloScig regulacji zagospodarowania przestrzennego, w ktérym nie
wystepuje zjawisko tworzenia stref (tzw. zoning) oraz nie wystepujg duze trudnosci
z uzyskaniem pozwolenia na budowe. Dzieki temu duza ilos¢ nieruchomosci jest
w szybki sposéb dostepna pod zabudowe, co pozwala developerom na zaspokojenie
rosngcego popytu na nieruchomosci i unikniecie gwattownego wzrostu cen wskutek
niedoboréw nieruchomosci.

San Francisco w stanie Kalifornia, gdzie barika hipoteczna byfa jedng z najwiekszych
w catych Stanach Zjednoczonych, posiada bardzo restrykcyjne regulacje
zagospodarowania przestrzennego, ktére praktycznie wytgczajg spod zabudowy 63
proc. terenu. Pozostate tereny w Zatoce San Francisco s3 bardzo mocno
zurbanizowane, co sprawia, ze bardzo niewielka ilos¢ powierzchni nadaje sie pod
zabudowe a wiec podaz nie jest w stanie nadazyé za rosngcym popytem

2 Glaeser, Gyourko, The Impact of Zoning on Housing Affordability, 2002

OECD, Recent Hause price developements: the role of fundamentals, OECD Economic
Outlook 7

Randal O Toole, How Urban Planners Caused the Housing Bubble, Policy Analysis No. 646,
2009

» Jednym z pierwszych, ktéry to sygnalizowat byt, w 2005 roku, noblista Paul Krugman — patrz:
Paul Krugman, That Hissing Sound, the Washington Post, 2005
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»Banka” na rynku
wystqgpita tylko w 16
stanach USA.

Najwiekszy spadek cen
zanotowano w
przeregulowanych
regionach.

na nieruchomosci, co skutkuje wzrostem cen®®.

Poczawszy od 2000 r. ceny nieruchomosci znacznie urosty, tworzac banke
spekulacyjna®’ w 16 stanach USA (zamieszkatych przez 45 proc. populacji USA) i we
wszystkich tych regionach uchwalano regulacje typu ,, growth management”. , Banki”
w ogdle nie zaobserwowano® w 29 stanach USA (zamieszkatych przez 54 proc.
populacji USA) i tylko w jednym sposréd nich uchwalono regulacje
zagospodarowania przestrzennego.

W okresie od IV kw. 2006 r. do momentu upadku banku Lehman Brothers (15
wrzes$nia 2008 r.) w obszarach metropolitalnych posiadajgcych najwieksze regulacje
zagospodarowania przestrzennego zanotowano S$redni spadek cen nieruchomosci
w wysokosci 97 tys. dolaréw w przeliczeniu na jeden dom. Spadek w obszarach
mniej regulowanych wynidst $rednio 12 tys. dolaréw w przeliczeniu na jeden dom®.

Badania przeprowadzone w latach 1989-2006 w 250 najwiekszych miastach
stosujgcych 70 rdéznych rodzajow restrykcji na rynku nieruchomosci pokazaty,
iz regulacje zagospodarowania przestrzennego mogg powodowac¢ wzrost cen,
zarowno kiedy s3 uchwalane na poziomie stanowym, jak i nizszym
(w poszczegdlnych miastach). Szczegdlnie silny efekt inflacyjny zaobserwowano
w centrach duzych miast, gdzie i tak ceny sg — ze wzgledu na duzy popyt — bardzo
wysokie™.

Zakonczenie

Planowanie przestrzenne  stuzy  ksztattowaniu polityki przestrzennej
i zrdwnowazonego rozwoju regiondow (miast, stanéw, krajow). Planisci i urbanisci
starajg sie tak regulowac gospodarke nieruchomosciami, aby taczy¢ czesto sprzeczne
interesy lokalnych spotecznosci, deweloperéw i inwestorow. Ich zadaniem jest
zapewnienie najlepszego korzystania z prawa wtasnosci, ktére nie bedzie naruszato
interesu publicznego, zapewni ochrone dziedzictwa kulturowego i Srodowiska
naturalnego.

Doswiadczenia zdobyte w czasie ostatniego globalnego kryzysu finansowego kazg
nam jednak zrewidowa¢ myslenie na temat zagospodarowania przestrzennego.
Niestety w Stanach Zjednoczonych, mimo ze ekonomisci (od libertarianskiego think
tanku CATO Institute po lewicowego ekonomiste i laureata nagrody Nobla
z dziedziny ekonomii Paula Krugmana) praktycznie jednogtosnie podkreslaja, ze tego
typu regulacje odegraly swojg znaczacg role w powstaniu ,banki” na rynku
nieruchomosci*’, nadal ten temat nie zajat odpowiedniego miejsca w debacie
publicznej.

% Randal O'Toole, How Urban Planners Caused the Housing Bubble, Policy Analysis No. 646,
2009

7 \Wzrost cen o co najmniej 45 proc. poczawszy od 2000 r. i spadek o co najmniej 5 proc. w
momencie pekniecia “banki”.

%8 Wzrost o mniej niz 45 proc. po 2000 r. do momentu wybuchu barki.

% Wendel Cox, The Housing Crash and Smart Growth, National Center for Policy Analysis,
Policy Report No. 335, 2011

* Theo S. Eicher, University of Washington, Municipal and Statewide Land Use Regulations
and Housing PricesAcross 250 Major US Cities, 2008

3! Ekonomista Randal O'Toole okreéla regulacje zagospodarowania przestrzennego nawet
gtéwna przyczyng powstania banki (The prime cause of the housing bubble).




Odpowiedzig wtadz lokalnych na kryzys na rynku nieruchomosci byto wprowadzenie
jeszcze wiekszej liczby regulacji. Wyjatkowym przyktadem niezrozumienia
prawdziwych przyczyn kryzysu jest stan Kalifornia, w ktéorym obowiazujg
najostrzejsze regulacje zagospodarowania przestrzennego w catych Stanach
Zjednoczonych i ktéry doswiadczyt najgtebszych spadkéw w cenach nieruchomosci,
a mimo to wiadze stanu przegtosowaty jeszcze ostrzejsze regulacje w tym zakresie.

Banka hipoteczna i regulacje zagospodarowania przestrzennego
w poszczegodlnych stanach USA
Stan USA Wystapita banka? Obecnos¢ regulacji?
Dystrykt Kolumbia Tak Tak
Kalifornia Tak Tak
Floryda Tak Tak
Hawaii Tak Tak
Rhode Island Tak Tak
Maryland Tak Tak
Arizona Tak Tak
Nevada Tak Tak
New Jersey Tak Tak
Virginia Tak Tak
New York Tak Tak
New Hampshire Tak Tak
Massachusetts Tak Tak
Delaware Tak Tak
Washington Tak Tak
Connecticut Tak Tak
Oregon Tak Tak
Minnesota Tak Tak
Pensylwania NIE Tak
New Mexico NIE Tak
Alaska NIE NIE
Illinois NIE Tak
Utah NIE Tak
North Dakota NIE NIE
Luizjana NIE NIE
Wisconsin NIE Tak
Colorado NIE Tak




South Carolina NIE NIE
South Dakota NIE NIE
Missouri NIE NIE
Georgia NIE NIE
West Virginia NIE NIE
North Carolina NIE NIE
Alabama NIE NIE
Teksas NIE NIE
Arkansas NIE NIE
Oklahoma NIE NIE
Missisipi NIE NIE
Tennessee NIE TAK
Michigan NIE NIE
Kansas NIE NIE
Kentucky NIE NIE
lowa NIE NIE
Nebraska NIE NIE
Ohio NIE NIE
Indiana NIE NIE

Opracowanie wtasne na podstawie Randal O Toole, How Urban Planners Caused the Housing Bubble,

Policy Analysis No. 646, 2009
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