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Streszcezenie: Celem dziatalnosci Agencji Nieruchomosci Rolnych jest m.in. zbywanie nieruchomosci panstwowych po
jak najkorzystniejszej cenie. Osiqgniecie tego celu wymaga stosowania regul marketingu terytorialnego, jednym z jego
narzedzi jest planowanie przestrzenne. Lubelski oddzial Agencji wykorzystuje planowanie przestrzenne do podnoszenia
wartosSci rynkowej swoich zasobow. W jego dyspozycji pozostajq jednak wciqz liczne dziatki, ktorych wartos¢ rynkowa
mogtaby wzrosnq¢ po zmianie ich funkcji w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego. Wiasciwe wykorzy-
stanie walorow tych dzialek wymagaloby stworzenia i wdrozenia uporzqdkowanej strategii marketingowej uwzglednia-
Jjacej planowanie przestrzenne.

Gospodarka Polski od 20 lat funkcjonuje w systemie rzadzonym przede wszystkim przez mechanizmy ryn-
ku. Regula gospodarki rynkowej jest powstawanie ,,rynku konsumenta”, a wigc sytuacji, w ktorej poszczego6lni
wytworcy dobr lub ustug musza rywalizowac o to, czyja oferta zdobgdzie nabywcg. Naturalnym skutkiem
takiej sytuacji jest rozw6j marketingu, czyli zespotu dziatan prowadzonych przez wytworeg (sprzedawcg) kon-
kretnego towaru, zmierzajacych do jak najskuteczniejszego przekonania potencjalnych klientow o atrakcyjno-
$ci tego towaru. Marketingowe oddziatywanie na rynku realizowane jest na 0goét w postaci tzw. kompozycji
marketingowej (okreslanej czgsciej jako marketing mix). Kompozycja ta to instrumenty, za pomoca ktorych
mozna oddzialywa¢ na pozycjg rynkowa konkretnego dobra i jego dostawcy. Najczgsciej spotykanymi sktad-
nikami marketing mix sa produkt, cena, dystrybucja i promocja [Kotler 2009, s. 16].

Podejscie marketingowe dotyczy bez mata wszystkich typow dobr i ustug, ktérych podaz i popyt podda-
wane sg oddzialywaniu mechanizmow rynkowych, zatem marketingiem zajmowac si¢ moga takze dysponenci
tak specyficznego towaru, jakim sa nieruchomosci, przy czym moga to by¢ nie tylko dysponenci prywatni
(wlasciciele gruntow i budynkow czy tez agencje nieruchomosci), ale takze podmioty o charakterze publicz-
nym. Wsrod nich kluczowe miejsce zajmuja struktury samorzadu terytorialnego — w szczegdlnosci zas wladze
miast i gmin wiejskich. Mechanizmem lokujacym podmioty publiczne w marketingowym spojrzeniu nie tylko
na wasko pojmowane nieruchomosci komunalne, ale szerzej — na przestrzen lokalna, jest tzw. marketing tery-
torialny. Marketing terytorialny (okreslany czasem takze jako marketing miejski, obszarowy lub urbanistycz-
ny) polega przede wszystkim na identyfikacji waloréw przestrzeni lokalnej (niekiedy takze regionalnej) mo-
gacych przyciagna¢ inwestorow [Sumien 1997, s. 125; Szromnik 2007, s. 16]. Szereg samorzadow lokalnych
i regionalnych tworzy nawet specyficzne plany (strategie) marketingowe, ktorych celem jest identyfikacja
stanu i waloréw przestrzeni lokalnej oraz uporzadkowane, czgsto wzajemnie powiazane, podniesienie ich
atrakcyjno$ci wobec potencjalnych inwestorow [por. Hingston 1992; s. 203, Marketingowa... 1998, s. 18].

Jest zatem oczywiste, ze podstawa marketingu terytorialnego i strategii ksztattujacych jego zasady po-
winna by¢ waloryzacja zasobow przestrzeni pozostajacej w dyspozycji. Walory poszczeg6lnych fragmentow
przestrzeni uzaleznione sg przede wszystkim od ich potozenia [Fisher, Holmes 1994, s. 567]. Nalezy przez
to rozumie¢ zaro6wno specyfike potozenia danej nieruchomosci w ramach generalnej struktury przestrzennej
miasta, gminy lub regionu, jak i charakter jej bezposredniego otoczenia (sasiedztwa). Jednak potozenie nie
jest jedyna cecha okres$lonej nieruchomos$ci wptywajaca na jej atrakcyjnos¢ w oczach potencjalnego nabywcey
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(inwestora). Na prawdopodobienstwo zrealizowania inwestycji (komercyjnej), czyli na spodziewana wyso-
ko$¢ przysztej renty gruntowej, moga bowiem rzutowac takze wewngtrzne cechy takiej nieruchomosci. Wérod
nich warto wskaza¢ zwtaszcza na:

» wielko$¢ i ksztalt geometryczny,

* charakter zagospodarowania przestrzennego, w tym wyposazenia w infrastrukturg techniczna,

» uwarunkowania prawne ograniczajace swobodg zagospodarowania, przede wszystkim przeznaczenie w miej-
scowym planie zagospodarowania przestrzennego.

Sposrdéd wymienionych cech nieruchomosci rzutujacych na ich atrakcyjnos$¢ inwestycyjna niektore (potoze-
nie, dostgpnos¢ komunikacyjna, w czgsci takze ksztalt oraz dostep do infrastruktury technicznej) sa niezalezne
od woli ich dysponenta. Inne z kolei moga by¢ zmieniane, lecz wiaze si¢ to niekiedy ze znacznym naktadem
srodkow (np. wyposazenie w instalacje infrastruktury technicznej). Cecha natomiast, ktora taczy w sobie istotny
wplyw na atrakcyjnos¢ rynkowa konkretnej nieruchomosci ze wzglgdna tatwoscia 1 niskim kosztem dostoso-
wania do potrzeb, jest przeznaczenie w planach zagospodarowania przestrzennego, dlatego tez odpowiednie
operowanie planowang (dopuszczalna) funkcja konkretnej nieruchomosci jest czgsto spotykanym dziataniem
poprzedzajacym zbywanie nieruchomosci — takze publicznych [Gorzym-Wilkowski 2006, s. 119].

Polski system planowania przestrzennego w zroéznicowany sposob formuje mozliwosci poszczegolnych
podmiotow publicznych w zakresie ksztattowania funkcji przestrzeni. Kluczowa rolg w tym systemie odgrywa
ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym [2003]. Przyznaje ona prawo do sporzadzania doku-
mentow regulujacych zagospodarowanie przestrzenne szeregowi instytucji publicznych: rzadowi, samorzadowi
wojewoddzkiemu oraz gminie. Kluczowa jest jednak rola samorzadu gminnego, gmina sporzadza bowiem 2 typy
dokumentow podstawowych dla realnych mozliwosci ksztattowania zagospodarowania przestrzennego. Sa to:

* miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego (plan miejscowy) — jedyny dokument majacy status
przepisu prawa miejscowego, w sposob wiazacy dla wszystkich potencjalnych inwestorow okreslajacy
dopuszczalne funkcje i sposoby zagospodarowania poszczegolnych obszardéw, bedacy podstawa do wyda-
wania pozwolen na budowe,

¢ studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego — niebgdace przepisem prawa,
lecz tworzace ramy dla sporzadzanych nastgpnie planéw miejscowych, ktorych ustalenia musza by¢
zgodne z rozstrzygnigciami studium.

Pozycja dokumentdéw sporzadzanych przez gming jest na tyle silna, ze wszystkie pozostate podmioty musza
starac si¢ 0 uwzglednienie w planie miejscowym lub w studium swoich oczekiwan co do posiadanych nierucho-
mosci. Konieczno$¢ ta dotyka zardwno 0sob i1 przedsigbiorstw prywatnych, jak i instytucji publicznych (rzado-
wych i samorzadowych). Ustalenie w studium i planie miejscowym odpowiedniej funkcji i zasad zagospoda-
rowania jest kluczowe dla kazdego podmiotu dysponujacego nieruchomosciami i zainteresowanego ich odpo-
wiednim zainwestowaniem lub obrotem nimi. W sytuacji takiej znajduje si¢ zatem takze Agencja Nieruchomosci
Rolnych. Agencja ta funkcjonuje na podstawie przepiséw ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi
Skarbu Panstwa [1991]. Do potowy 2003 r. dziatala jako Agencja Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa. Zgodnie
z ustawowymi uprawnieniami Agencja wykonuje prawo wlasnosci wobec nieruchomosci rolniczych nalezacych
do Skarbu Panstwa. Wykonywanie tego prawa polega¢ ma m.in. na obrocie nieruchomosciami, a przede wszyst-
kim na ich sukcesywnej sprzedazy. Jest wigc instytucja powiernicza funkcjonujaca w imieniu Skarbu Panstwa,
ktorej dziatanie z tego wzglgdu powinno opiera¢ si¢ na logice wiascicielskiej [Kotodziej 2002, s. 1].

W powyzszym kontek$cie mozna sformutowac hipotezg o koniecznosci prowadzenia przez Agencj¢ marke-
tingu terytorialnego wykorzystujacego wsrdd innych instrumentow takze planowanie przestrzenne. Planowanie
przestrzenne jest narzgdziem tanim w poréwnaniu z innymi instrumentami podnoszacymi rynkowa atrakcyjnosé
nieruchomosci. W wigkszosci przypadkoéw zmiana funkcji nieruchomos$ci w planie miejscowym lub studium
gminnym nie wiaze si¢ wrgez z zadnymi nakladami z strony Agencji — cho¢ ustawa o planowaniu i zagospoda-
rowaniu przestrzennym [2003] dopuszcza taka mozliwos¢. Jedynym faktycznym kosztem jest zatem na ogot
koniecznos¢, takze przewidziana przez tg ustawg, ponoszenia tzw. oplaty planistycznej. Jest ona pobierana
przez gminy jednak dopiero z chwila sprzedazy nieruchomosci 1 stanowi czg$¢ (maksymalnie 30%) roéznicy
pomigdzy warto$cia nieruchomosci przed i po zmianie jej funkcji w planie miejscowym. Sam fakt zmiany
funkcji nieruchomosci w planie (i podobnie — w studium zagospodarowania przestrzennego) nie powoduje wigc
wzrostu kosztow ,,netto” funkcjonowania Agencji. Co wigcej, takze konieczno$¢ placenia przez Agencjg gmi-
nom podatku od nieruchomosci nie zalezy od planowanego przeznaczenia tych nieruchomosci, bowiem zgodnie
z ustawa o podatkach i oplatach lokalnych [1991] kryterium rozstrzygajacym jest w tej kwestii faktyczne, inne
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niz rolnicze lub lesne, uzytkowanie danej nieruchomosci odzwierciedlone w ewidencji gruntéw, natomiast grun-
ty uzytkowane rolniczo obciazone sa zgodnie z ustawa o podatku rolnym [1984] wtasnie podatkiem rolnym —
z reguly kilkudziesigciokrotnie nizszym niz podatek od nieruchomosci. Dotyczy to takze gruntéw posiadajacych
juz ustalong w studium, a nawet w planie miejscowym, funkcjg nierolnicza.

Przedstawione powyzej przestanki wskazujace na konieczno$¢ i ekonomiczng zasadnos$¢ stosowania planowania
przestrzennego jako narz¢dzia marketingu terytorialnego w ANR zostaly zestawione z mechanizmami realnie funk-
cjonujacymi w Agencji. Jako przedmiot badan zostat wybrany terenowy oddziat Agencji funkcjonujacy w Lublinie.
Oddziat ten jest jedna z 11 placowek o tym statusie dziatajacych w ramach Agencji. Jego dzialaniem objgte jest
woj. lubelskie w jego granicach administracyjnych. W ramach oddziatu funkcjonuje 6 tzw. gospodarstw gruntow
marginalnych zajmujacych si¢ biezacym administrowaniem zasobami nieruchomosci i ich zbywaniem. Oddziat
dysponuje (wedtug stanu na potowe 2009 r.) do§¢ znacznymi zasobami nieruchomosci rolnych. Zasoby te obejmuja
ok. 81 tys. dziatek (przede wszystkim rolnych) o facznej powierzchni prawie 65 tys. ha. Sa to zaréwno nierucho-
mosci w petni pozostajace w dyspozycji Agenciji, jak i te, ktore w czg$ci stanowig wlasno$¢ innych podmiotow.
Niektore z tych nieruchomosci sa oddane podmiotom zewngtrznym w wieczyste uzytkowanie lub trwaty zarzad,
co oznacza, ze Agencja de facto nie ma mozliwosci dysponowania nimi.

Jest jednak faktem to, Zze zasoby nieruchomosci pozostajace w dyspozycji ANR sa znaczne, zatem takze
czg$¢ tych zasobow moze by¢ uznana za potencjalnie atrakcyjny produkt. Wtadze lubelskiego oddziatu Agen-
cji posiadaja Rejestr dzialek atrakcyjnych zawierajacy nieruchomos$ci uznawane przez tg instytucje za szcze-
golnie interesujace dla potencjalnych nabywcow, rejestr ten zawiera jednak jedynie ok. 6,5 tys. dziatek (ok. 8%
wszystkich nieruchomosci) o tacznej powierzchni ok. 5 tys. ha (co stanowi 7,7% ogolnej powierzchni nieru-
chomosci administrowanych przez lubelski oddziat Agencji). Fakt, ze wzglgdnie niewielka czg$¢ nieruchomo-
$ci traktowana jest przez Agencjg jako ,.atrakcyjna”, pozwala na wniosek, ze istnieja jeszcze znaczne rezerwy
pod tym wzgledem. Nalezatoby do nich zaliczy¢ przede wszystkim te nieruchomosci, ktorych lokalizacja
wskazuje, iz ich przeznaczenie w studium zagospodarowania przestrzennego lub planie miejscowym mogtoby
w istotny sposob poprawic ich atrakcyjno$¢ inwestycyjna, a zatem i wartos¢ rynkowa. Ekonomiczna celowos¢
poszukiwania tego typu terendéw jest przy tym bardzo wyrazna. Wedlug informacji lubelskiego oddziatu ANR
cena | ara gruntdow ornych, nawet w bezposrednim sasiedztwie Lublina, wynosi 50-70 zt, natomiast grunty
budowlane na tym obszarze oferowane sa po co najmniej 500 zt za 1 ar w gminach peryferyjnych, i nawet po
ok. 20 tys. zt za 1 ar w gminach podlubelskich (www.anma.com.pl, www.agg.lublin.pl).

Z powyzszych przestanek wynika rzecz jasna przekonanie o koniecznosci aktywnego wykorzystywania
planowania przestrzennego w podnoszeniu warto$ci nieruchomosci jako dobra rynkowego. Aktywnos¢ ta
przejawiac si¢ moze generalnie jako:

* sktadanie do wtadz gmin wnioskow o zmiang przeznaczenia konkretnej nalezacej do ANR nieruchomosci

w obowiazujacym studium zagospodarowania przestrzennego lub planie miejscowym,

* sktadanie wnioskow o zmiang funkcji dziatki do bedacego w trakcie sporzadzania lub zmiany studium badz
planu (mozliwos¢ taka wystepuje bezposrednio po rozpoczeciu prac nad planem lub studium, a nastgpnie

w czasie, kiedy dokument ten jest udostgpniany przez gming do uzgodnien i opinii).

Dziatalno$¢ lubelskiego oddziatu Agencji przeanalizowano pod tym wzgledem na podstawie sytuacji z 2008 .
W okresie tym lubelski oddziat Agencji Nieruchomosci Rolnych zlozyt jedynie 2 wnioski o zmiang przeznaczenia
posiadanych przez siebie nieruchomos$ci w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego. Obydwa te
wnioski dotyczyly zmiany funkcji rolniczej na zabudowg mieszkaniowa. Rownie mato aktywnie Agencja reago-
wala na otrzymywane zawiadomienia o rozpoczynanych planach lub studiach (lub o zmianach tych dokumentow).
W catym 2008 r. otrzymano z gmin ogotem 27 zawiadomien o przystapieniu do sporzadzenia lub zmiany pla-
nu miejscowego oraz 15 zawiadomien dotyczacych studiow zagospodarowania przestrzennego. Sposrod tej dosé
znacznej liczby dokumentow Agencja zlozyta wnioski jedynie do 2 rozpoczynanych planow. Takze informacje
o mozliwosci uzgadniania lub opiniowania przygotowanych projektow plandw i studiéw nie spotykaty sig z aktyw-
na reakcja Agencji, nie sformutowata ona bowiem ani jednego wniosku do Zzadnego z 21 przestawionych do zaopi-
niowania projektow planéw miejscowych i 7 projektow studiow zagospodarowania przestrzennego gmin.

Powody takiego postgpowania Agencji jako wiasciciela nieruchomos$ci moga by¢ wielorakie. Przede
wszystkim czg§¢ sporzadzanych dokumentdéw planistycznych dotyczyta wybranych obszaréw, na ktorych
Agencja nie posiada zadnych wlasno$ci. Ponadto, wykazala si¢ ona zauwazalnie wigksza aktywnoscia na tym
polu w kilku poprzednich latach. Wedlug danych lubelskiego oddzialu ANR w okresie od powstania Agen-
cji (biorac pod uwage takze Agencje Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa) do konca 2007 r. oddziat ten ztozyt
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do sporzadzanych projektow planow 117 wnioskow o zmiang przeznaczenia dotyczacych nieruchomosci
o tacznej powierzchni 722 ha. W efekcie zostaly dokonane zmiany przeznaczenia nalezacych do Agencji
nieruchomosci w 19 planach miejscowych na tacznej powierzchni 117 ha. Zmiany te polegaty na prze-
ksztatceniu terenow o funkcji rolniczej przede wszystkim na tereny mieszkaniowe, le$ne, ustugowe lub
przemystowe. Podobnie w tym samym okresie ztozono 46 wnioskéw dotyczacych nieruchomosci o tacznej
powierzchni 538 ha do studiow zagospodarowania przestrzennego gmin. Faktyczne zmiany przeznaczenia
dotyczace obszarow obejmujacych tacznie 234 ha powierzchni uzyskano w tym czasie w 26 studiach.

Pomimo powyzszych faktow wydaje sig, iz mozliwos$ci wykorzystania planowania przestrzennego jako na-
rzgdzia marketingu terytorialnego nie zostaly przez t¢ instytucj¢ w petni wykorzystane. W dyspozycji Agencji
pozostaja prawdopodobnie nieruchomosci, ktore z uwagi na swoje potozenie moglyby by¢ przeksztalcone na
obszary o funkcji zapewniajacej wyzsza rent¢ gruntowa niz rolnictwo. Pelna analiza rozmieszczenia i plani-
stycznego przeznaczenia kilkudziesigciu tysigcy nieruchomosci jest oczywiscie niewykonalna, dlatego tez na
potrzeby niniejszej publikacji dokonano przegladu zasobéw Agencji lezacych w kilku gminach woj. lubelskie-
g0, rézniacych si¢ cechami lokalizacyjnymi. Analizie poddano wiejskie gminy:

* Jastkow, Niemce 1 Putawy — potozone w bezposrednim sasiedztwie duzych miast — glownego centrum
osadnictwa regionu, czyli Lublina, lub 50-tysiecznych przemystowych Putaw; ze wzgledu na swoje poto-
zenie poddawane sa one co najmniej od kilkunastu lat zauwazalnej presji suburbanizacyjnej, uznawane sa
zatem za obszary atrakcyjne dla osadnictwa,

» Kamionka i Spiczyn — oddalone od Lublina i od innych wigkszych o$rodkow miejskich wojewodztwa,
zatem bedace obszarami peryferyjnymi w sensie spoteczno-ekonomicznym.

W kazdej z tych gmin w 2008 1. samorzad gminny sporzadzit miejscowy plan zagospodarowania przestrzen-
nego lub studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego. W zadnej z nich lubelski oddziat
Agencji Nieruchomosci Rolnych nie zgtosit wniosku dotyczacego zmiany przeznaczenia posiadanych nierucho-
mosci. Jednoczesnie w kazdej z tych gmin Agencja dysponuje nieruchomosciami o zapisanej w dokumentach
planistycznych funkcji rolniczej, a predysponowanymi — z uwagi na swoje potozenie — do innego wykorzystania.
Przyktadowymi nieruchomosciami o takich cechach (pominigto nieruchomosci pozostajace w wieczystym uzyt-
kowaniu lub trwatym zarzadzie innych podmiotow, a takze dziatki zbyt waskie do celéw budowlanych) sa:

1. w gminie Jastkow:

* dziatka w Dabrowicy, przy drodze z Lublina do Natgczowa, o powierzchni ok. 0,5 ha,

* dziatka w Kolonii Moszna, przy drodze i w bezposrednim sasiedztwie istniejacej zabudowy, o powierzch-

ni ok. 0,4 ha,

* dziatka w Kolonii Natalin, w sasiedztwie granicy administracyjnej Lublina, o powierzchni ok. 0,3 ha;

2. w gminie Kamionka:
* dziatka w miejscowosci Kamionka, przy drodze do Koztéwki, o powierzchni ok. 0,5 ha,
* dziatki w Siedliskach, przy drodze do Lubartowa, w obszarze rozproszonej zabudowy, o powierzchni ok.
0,8 ha,
* dziatka w Staro$cinie, przy drodze, w bezposrednim sasiedztwie zabudowy, o powierzchnio ok. 0,25 ha;
3. w gminie Niemce:
* dziatka w Nowym Stawie, w poblizu granicy Lasow Koztowieckich, sasiadujaca z istniejaca zabudowa,
o powierzchni ok. 0,7 ha,
* dziatka w Nowym Stawie, przy drodze, o powierzchni ok. 0,4 ha,
* dziatka w Nasutowie, w bezposrednim sasiedztwie zabudowy, o powierzchni ok. 0,4 ha;
4. w gminie Putawy:

* dziatka w Gotgbiu, przy ulicy, w pasie zwartej zabudowy, o powierzchni ok. 0,4 ha,

* dziatka w Leokadiowie, przy drodze, w bezposrednim sasiedztwie istniejacej zabudowy, o powierzchni

ok. 0,7 ha,

* dziatka w Leokadiowie, przy drodze, w poblizu zabudowy, o powierzchni ok. 0,5 ha;

5. w gminie Spiczyn:

¢ dziatka w centrum miejscowos$ci Jawidz, przy drodze, o powierzchni ok. 0,3 ha,

* dziatka w Januszowce, przy drodze, bezposrednio sasiadujaca z zabudowa, o powierzchni ok. 0,6 ha,

* dziatka w Zawieprzycach, przy drodze, w poblizu zabudowy, o powierzchni ok. 1 ha.

Wymienione powyzej przyktadowe dziatki sa predysponowane do zmiany przeznaczenia nie tylko z uwagi
na swoje potozenie. Zmiana taka bytaby takze wzglednie tatwa do przeprowadzenia, wigkszos¢ z tych dziatek
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ma bowiem zbyt matg powierzchnig, zeby zmiana ich funkcji z rolniczej na mieszkaniowa wymagata zgodnie
z ustawa o ochronie gruntdow rolnych i lesnych [1995] zgody zewngtrznego podmiotu. Wigksze dziatki maja
z kolei zbyt stabe gleby, aby podlegaé ochronie. Zadna ze wspomnianych dziatek nie lezy przy tym w grani-
cach obszarow chronionych, w ktérych rygory ochronne ograniczatyby rozwdj osadnictwa.

Niewatpliwe jest to, ze w pozostatych gminach woj. lubelskiego Agencja takze dysponuje licznymi nieru-
chomosciami o podobnych walorach lokalizacyjnych nieprzeksztatconymi dotychczas na dziatki budowlane.
Oznacza to, ze w zasobach ANR znajduja sig¢ jeszcze znaczne ,;rezerwy” produktu marketingowego. Jedna
z gtownych przyczyn takiej sytuacji wydaje si¢ brak uporzadkowanej strategii marketingowej — zar6wno na
poziomie krajowym, jak i regionalnym. Nie oznacza to rzecz jasna, ze Agencja nie prowadzi zadnych dziatan
marketingowych. Oprocz wspomnianych juz wnioskow do studiow i planéw miejscowych dzialania te polegaja
na prezentowaniu posiadanych nieruchomosci potencjalnym nabywcom. Prezentowanie to odbywa si¢ przede
wszystkim w internecie, gtdéwnie na stronie Agencji (www.anr.gov.pl), na ktorej oferowane sa na ogot dziatki
rolne. Ponadto, Agencja wybrane, szczegolnie atrakcyjne nieruchomosci promuje na stronie ,, Tabeli ofert”, za-
wierajacej takze oferty licznych innych wlascicieli nieruchomosci, deweloperow itp. (www.tabelaofert.pl). We
wrzesniu 2009 r. na stronie tej oferowane byty przez Agencje tylko 2 dzialki (okreslane jako ,,pola inwestycyjne”)
z obszaru woj. lubelskiego — obydwie potozone w gminie Puchaczoéw. Jedna z tych dziatek miata powierzchnig
ok. 17,9 ha, druga — 25,3 ha. Ceny oczekiwane przez Agencjg za te dziatki sa zreszta dowodem na rolg planowania
przestrzennego jako czynnika kreujacego warto$¢ produktu — jeden z oferowanych terenow, posiadajacy w planie
miejscowym funkcj¢ rolniczg bez prawa zabudowy, oferowany jest po ok. 750 zt za ar, natomiast cena drugiego,
przeznaczonego w planie na cele dziatalnosci produkcyjnej, zostata okreslona przez ANR na ok. 1 950 zt za ar.

Powyzsze dzialania, mieszczace si¢ niewatpliwie w pojgciu ,,marketing terytorialny, maja jednak — jak
mozna zauwazy¢ — charakter raczej dorazny. Wedtug informacji uzyskanych z lubelskiego oddziatu ANR
ich podstawa sa ,,wytyczne” wydawane przez kierownictwo Agencji i zmieniane co kilka lub kilkanascie
miesigey. W tej sytuacji wydaje sig, ze niezbedne byloby stworzenie kompleksowej strategii marketingowe;,
obejmujacej peina analizg zasobow (wraz z ich walorami i stabo$ciami), okreslenie struktury celow, ustalenie
srodkow ich realizacji, niezbgdnego budzetu itd. [Marketing terytorialny 2002, s. 71]. Kluczowym walorem
takiej strategii, z punktu widzenia Agencji, bytoby szersze dotarcie do atrakcyjnego rynku docelowego, jakim
sa indywidualni inwestorzy mieszkaniowi. Stworzenie takiej strategii moze takze pozwoli¢ na odpowiednie
usytuowanie planowania przestrzennego w systemie marketingu terytorialnego ANR.
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