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PRAKTYKA

WARTOSC NIERUCHOMOSCI
W PLANOWANIU
PRZESTRZENNYM

W artykule podjeto probe wskazania czynnikéw, ktorych oddzialywania na rynek
nieruchomosci jest zwiazane z rozstrzygnieciami przyjetymi w miejscowym planie

zagospodarowania przestrzennego. W pierwszej kolejnosci przedstawiono

dr Barbara Hermann
Rzeczoznawca Majatkowy Nr 4631

charakterystyke poszczegdlnych czynnikdw i wyjasniono ich dziatanie na ksztattowanie poziomu wartosci nieruchomosci,

nastepnie wskazano zakres przestrzenny i czasowy ich oddzialywania w kontekscie miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego.

1. Wartos¢ nieruchomosci
w planowaniu przestrzen-
nym

rzestrzen jest dobrem ograniczo-

nym, o S$cisle okreslonej wiel-

kosci, bez mozliwosci pomna-
zania, co rodzi konkurencj¢ i konflikty
W procesie jej zagospodarowania za-
rowno natury spolecznej, ekonomicznej
jak 1 ekologicznej. O wlasciwym
wykorzystaniu przestrzeni decyduje
w duzej mierze planowanie przestrzenne,
ktorego gtownym celem jest prawidlowa
organizacja przestrzeni oraz zarzadzanie
nig w sposob skoordynowany i zharmo-
nizowany z oczekiwaniami spotecznymi
i ochrong Srodowiska przyrodniczego.
Stad wspoélczesna gospodarka prze-
strzenna jest definiowana przez pryzmat
koncepcji rozwoju zréwnowazonego,
ktdra zaktada rozwdj spoteczno — ekono-
miczny przy poszanowaniu wzgledow
ekologicznych. Problemem stawianym
przed planowaniem przestrzennym jest
w takiej sytuacji poszukiwanie sposobow
optymalnego korzystania z przestrzeni.
Optymalne uzytkowanie przestrzeni jest
najczesciej definiowane jako takie jej
wykorzystanie, ktore sposrod fizycznie
mozliwych i prawnie dopuszczalnych
form uzytkowania generuje jej najwyz-
sza warto$¢ ekonomiczng (Bajerowski
2008). Aby proces przemian uzytkowa-
nia przestrzeni byt optymalny i efek-
tywny nie moze by¢ oderwany od
realiow finansowo — ekonomicznych.
Sposdb zagospodarowania terenu jest
funkcja popytu na konkretng forme

korzystania z przestrzeni, ktorego sita
nadaje temu obszarowi warto$¢ (Cymer-
man 2001). Przestrzen jest zbiorem
obiektywnych cech, ktorym cztowiek
nadaje warto$¢. Warto$¢ przestrzeni nie
tkwi bowiem w jej istocie, ale jest
kreowana przez uczestnikow rynku,
ktérzy oceniaja cechy okreslonego
fragmentu przestrzeni utozsamianego
z konkretnymi nieruchomosciami (Ku-
charska — Stasiak 2006). Wartos$¢ inter-
pretowana jest jako zewnetrzny wyraz
jakosci przestrzeni. Uzytkownicy prze-
strzeni oceniajg przestrzen przez pryzmat
jej cech, okreslaja sume korzysci, jakie
moga osiggnac poprzez gospodarowanie
danym fragmentem przestrzeni o zdefi-
niowanych cechach, jednocze$nie daza
do maksymalizacji tych korzysci.
Wartos¢ nieruchomosci jest dla nich
wypadkowa potencjalnych dochoddw,
ktore mozna z niej uzyskaé w zaleznos$ci
od przewidywanego zagospodarowania.

Rozpoznanie cech przestrzeni wply-
wajacych na poziom jej warto$ci pozwoli
na okreslenie kierunkéw, w ktorych
moze zmierza¢ rozwoj danego fragmentu
przestrzeni. Warto$¢ nieruchomosci
powinna wigc by¢ traktowana jako
element oddziatujacy na rozwoj prze-
strzeni, ktory dobrze odzwierciedla
mozliwosci jej optymalnego uzytko-
wania.
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2. Klasyfikacja czynni-
kow ksztaltujacych war-
toS¢ przestrzeni planis-
tycznej

wzgledniajac fakt, ze ustalenia

dokumentow planistycznych

wplywaja na warto$¢ nieru-
chomosci, natomiast warto$¢ nierucho-
mosci wywiera wpltyw na wybor prze-
znaczenia terenu i jego wykorzystanie,
nalezy podkresli¢ role prognozy skutkéw
finansowych miejscowego planu zagos-
podarowania, jako dokumentu, ktory
informuje o spodziewanych efektach
ekonomicznych ustalen planu. Jednym
z wazniejszych elementéw poprzedza-
jacych sporzadzenie takiej prognozy
powinna by¢ analiza lokalnego rynku
nieruchomos$ci z uwzglednieniem jego
segmentacji i zréznicowania. Waznym
celem analizy powinna by¢ ocena
zjawisk zachodzacych na lokalnym
rynku nieruchomosci oraz rozpoznanie
glownych czynnikow determinujacych
tezjawiska.

Czynniki ksztaltujace warto$¢ nieru-
chomo$ci mozna podzieli¢ na dwie
podstawowe grupy. Pierwsza obejmuje
czynniki egzogeniczne — tworzace sze-
roko pojete otoczenie nieruchomosci,
druga endogeniczne — bezposrednio
charakteryzujace dang nieruchomos¢.

Czynniki egzogeniczne oddziatuja
jako wynik rozwoju calego obszaru
w systemie osadniczym regionu i kraju,
wzrostu potencjatu gospodarczego,
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dazenia do zapewnienia i poprawy
warunkow zycia oraz przemian techno-
logicznych (Gaczek 1992). Zaliczy¢ do
nich nalezy czynniki ekonomiczne,
prawne, technologiczne i spoteczne.
Czynniki egzogeniczne maja charakter
makro, wykraczaja poza cechy samej
nieruchomosci, tworzg wazne tlo, ktére
moze zadecydowac o poziomie wartosci
(Kucharska—Stasiak 1997).

Czynniki endogeniczne wptywaja na
warto$¢ nieruchomosci jako wynik
dziatania charakterystycznych cech
obszaru o charakterze jako$ciowym
i iloSciowym. Maja charakter mikro,
decyduja o podazy przestrzeni. Odnosza
si¢ do najmniejszej czgsci przestrzeni,
jaka jest dziatka. To wilasnie czynniki
endogeniczne w istotny sposob decyduja
0 poziomie wartosci pojedynczej nie-
ruchomos$ci w konkretnych warunkach
egzogenicznych. Oddzialuja w dwoch
kierunkach. Moga wystgpowac jako
cechy podnoszace warto$¢ nierucho-
mosci, badz jako bariery powodujace jej
spadek (Hermann 2005). W kontekscie
dokumentdéw planistycznych czynniki
endogeniczne nalezy traktowac jako
przestanki do oceny i waloryzacji
przestrzeni.

Czynnikiem wykazujacym istotny
wplyw na ksztaltowanie warto$¢ nie-
ruchomos$ci w kontekscie dokumentéw
planistycznych jest funkecja terenu
okreslajaca sposob zagospodarowania
i wykorzystania nieruchomoséci. Poziom
warto$ci nieruchomo$ci jest zrdznico-
wany w zaleznosci od funkcji petnionej
przez nieruchomo$¢. Do podstawowych
form uzytkowania ziemi miejskiej
nalezg: mieszkalnictwo, ustugi, dziatal-
no$¢ produkcyjna, komunikacja i trans-
port, rekreacja i wypoczynek. Roz-
mieszczenie poszczegdlnych rodzajow
dziatalno$ci gospodarczej czlowieka
w miescie ksztaltuje rozktad prze-
strzenny warto$ci renty gruntowej.
Najwyzszg wartoscig charakteryzuja si¢
zazwyczaj tereny przeznaczone pod
funkcje ustugowa (U) i mieszkaniowo —
ushugowa (MU), na kolejnych miejscach
wymienia si¢ odpowiednio: budow-
nictwo mieszkaniowe wielorodzinne
(MW), budownictwo mieszkaniowe
jednorodzinne (MJ), przemyst (P),
komunikacje (K), rekreacje i zielen (Z).
Na Rycinie 1 przedstawiono przecigtne
ceny transakcyjne nieruchomosci o r6z-
nych funkcjach w Poznaniu w latach
2010-2012.
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Rycina 1

w latach 2010 — 2012

Przecietne ceny nieruchomosci o roznych funkcjach w Poznaniu
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Zrédto: Opracowanie wlasne.
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Znajomo$¢ przecigtnych warto$ci
terenow petnigcych okreslone funkcje
wspomaga procesy decyzyjne w procesie
planowania przestrzennego. Informuje
jakiej zmiany w zakresie warto$ci
nieruchomos$ci mozna si¢ spodziewac po
przyjeciu okreslonych rozwiagzan, co jest
istotne z punktu widzenia oczekiwanych
dochodow w postaci renty planistycznej
w przypadku aprecjacji wartosci lub
z punku widzenia potencjalnych wy-
datkéw zwigzanych z wyptata odszko-
dowan zwigzanych z deprecjacja war-
tosci.

Analiza rynku nieruchomosci, a w
szczeg6lno$ci analiza preferencji uczes-
tnikow rynku nieruchomos$ci — wiasci-
cieli 1 inwestorow, pozwala wskazac¢, na
jakie tereny latwiej jest wprowadzié
nowe funkcje. Najczgsciej nierucho-
mosci o mniejszej wartosci sa bardziej
podatne na zmiang funkcji i spotykaja si¢
z akceptacja uczestnikOw przestrzeni.
Jednoczesnie dla tych terenow zakres
mozliwych do wprowadzenia funkcji jest
wigkszy. Natomiast w przypadku te-
rend6w o wysokiej warto$ci wprowa-
dzanie nowych funkcji wigze sig
z brakiem aprobaty uczestnikow przes-
trzeni, szczegolnie w przypadku spodzie-
wanego spadku wartosci nieruchomosci.
Najwickszego oporu wiascicieli nieru-
chomos$ci i inwestor6w mozna si¢
spodziewac w przypadku przeznaczenia
na cele publiczne terenéw potencjalnie
przydatnych do celow komercyjnych,
czy zabudowy mieszkaniowej wieloro-
dzinne;j.

Jednym z najcze$ciej wymienianych
czynnikéw determinujacych warto$¢
nieruchomodci jest lokalizacja. Efektem
dzialanie tego czynnika sg korzysci, jakie
uzytkownik przestrzeni moze uzyskaé
wykorzystujac cechy potozenia terenu.
Na obszarach zurbanizowanych loka-
lizacja utozsamiana jest z odlegloscia
dziatki od centrum miasta. Poziom
warto$ci nieruchomosci jest najwyzszy
w centrum i maleje w kierunku peryferii.
Spadek ten nie jest jednak rownomierny,
jest ksztattowany przez uktad glownych
arterii  komunikacyjnych miasta oraz
miejsca ich przecigcia si¢ z centrami
handlowo — ustugowymi drugiego
i trzeciego rzedu (Domanski 2007).
Najwickszym zainteresowaniem uzyt-
kownikow przestrzeni charakteryzuja si¢
tereny polozone w centrum miasta, co
wynika z ich ograniczonej podazy.
Konkurencja o zajecie najatrakcyjniej-
szego miejsca w przestrzeni wpltywa na
wzrost popytu na tereny w centrum
miasta powodujac wzrost ich warto$ci.
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W wigkszych miastach mozna jednak
wyraznie wskaza¢, poza gloéwnym
centrum miasta, centra dzielnicowe.
W miarg oddalania si¢ od centrum miasta
obserwuje si¢ szybki spadek poziomu
warto$ci nieruchomosci, jednak po
przekroczeniu pewnej odleglosci obser-
wuje si¢ ponowny wzrost wartosci
nieruchomosci, wynikajacy z lokalizacji
w sasiedztwie centrow dzielnicowych
(Rycina 2), sg to obszary, w ktérych
zachodzi najwigksza konkurencja o prze-
strzen. Nalezy podkresli¢, ze lokalizacja
dzialki w przestrzeni miejskiej jest coraz
czesciej rozpatrywana przez pryzmat
dostepnosci przestrzennej, ktorej istot-
nym miernikiem jest nie odlegtosé
fizyczna, ale czasowa.

Nie sposob nie zauwazy¢ zwigzkow
zachodzacych w przestrzeni pomigdzy
funkcja trenu a lokalizacja. Funkcje, dla
ktérych dostepnos¢ przestrzenna jest
warunkiem efektywnego dzialania lo-
kuja si¢ w najatrakcyjniejszych miejs-
cach, gdzie renta sytuacyjna jest
najwyzsza. W centrum miasta skupiaja
si¢ gtdwnie funkcje uslugowe, finansowe
i handlowe, nastgpnie tereny adminis-
tracji, dalej lokowane sg tereny zabudo-
wy mieszkaniowej wielorodzinnej,
nastepnie jednorodzinnej (Rycina 3).
Warto$¢ terenow ushugowo — handlo-
wych osiaga najwyzszy poziom w cen-
trum miasta oraz centrach dziel-
nicowych, jednak w miar¢ oddalanie si¢
od tych punktéw obserwuje si¢ szybki
spadek poziomu wartosci. Tereny miesz-
kaniowe charakteryzuja si¢ nizszym
poziomem wartosci, jednak w ich
przypadku oddalenie od centrum nie
wiaze si¢ z jego gwaltownym spadkiem.
Natomiast w przypadku terenow komu-
nikacyjnych i zielonych nie obserwuje
si¢ istotnego zroéznicowania poziomu
warto$ci w zaleznos$ci od odleglosci od
centrum. Tereny te charakteryzuja sig¢
wzglednie stabilnym poziomem wartosci
przestrzeni miejskie;j.

Znajomos¢ rozktadu wartosci grun-
tow w miescie jest bardzo istotna
z punktu widzenia dzialan planistycz-
nych. Pozwala bowiem na takie plano-
wanie nowych funkcji, ktére nie bedzie
zaklécato wolnorynkowego mecha-
nizmu dzialania rynku nieruchomosci.
Pozwala takze na §wiadome podejmowa-
nie decyzji planistycznych ukierunko-
wanych na wzrost wartosci ekono-
micznej przestrzeni, na przyktad poprzez
planowanie w sasiedztwie centréw 111 IT1
rzgdu funkcji komercyjnych. Natomiast
w przypadku stabo wyksztatconych

Rycina 2

Centrum

Nieregularne gradienty wartosci gruntow i centrow drugiego i trzeciego rzedu
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Zrédlo: Opracowanie wlasne.

Rycina 3

Wysokos¢ renty terenow miejskich dla poszczegolnych funkcji a odleglos¢ od

centrum

Funkzja
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Zrédio: Opracowanie wlasne.

centrow dzielnicowych 1 duzego roz-
proszenia funkcji ushugowych pozwala
dazyé, poprzez odpowiednie decyzje
planistyczne, do kumulacji funkcji ko-
mercyjnych w danym miejscu przestrze-
ni, co przyczyni si¢ do rozwoju centrow
dzielnicowych i do wzrostu warto$ci
nieruchomosci.

Kolejnym czynnikiem wptywajacym
na poziom wartosci nieruchomosci jest
otoczenie i sasiedztwo, cecha, ktora
obejmuje czynniki wynikajace z poto-
zenia dziatki w stosunku do elementow
otoczenia. NajczeSciej wyrdznia sig:
odlegtos¢ od terenow rekreacyjnych,
odlegtos¢ od zrédet hatasu i zanie-
czyszczenia powietrza, rodzaj funkcji
wystepujacych w sasiedztwie nieru-

chomosci, stan zagospodarowania oto-
czenia nieruchomosci, walory urbanis-
tyczno — architektoniczne i estetyczne
dzielnicy. Odleglos¢ od terenow rekre-
acyjnych oraz od zrodet hatasu i zanie-
czyszczenia powietrza oddziatuje na
jakos$¢ srodowiska przyrodniczego,
ujmowanego przez pryzmat czystosci
powietrza 1 waloréw krajobrazowych
dzielnicy. Wplyw tego czynnika jest
najbardziej istotny w przypadku terenow
mieszkaniowych. Analizujac rodzaj
funkcji wystepujacych w sasiedztwie
wskazuje si¢ czesto na wzajemne
odpychanie i przycigganie si¢ niektorych
funkcji miejskich, co z kolei jest silng
determinantg warto$ci nieruchomosci.
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Wprowadzenie terendw zielonych
w sasiedztwie zabudowy mieszkaniowej
spowoduje spadek wartosci rynkowe;j
nieruchomos$ci przeznaczonych pod
zielen 1 wzrost warto$ci nieruchomosci
przeznaczonych pod zabudowe miesz-
kaniowg (Rycina 4). W pierwszym
przypadku, obszary, dla ktérych miejs-
cowy plan zagospodarowania prze-
strzennego wprowadzit funkcje zieleni
zostang odebrane przez uczestnikow
rynku jako tereny nieprzydatne do
zainwestowania, ich warto$¢ gwattownie
spadnie. Natomiast warto$¢ rynkowa
nieruchomosci sasiednich, na ktorych
plan przewiduje funkcje mieszkaniows,
wzro$nie w wyniku pojawienia si¢
w otoczeniu atrakcyjnych terenéw rekre-
acyjnych (Bajerowski, Sidor 2003).
Wzrost warto§¢ spowodowany korzys-
tnym otoczeniem w najwickszym stop-
niu beda mogli skonsumowaé wtas-
ciciele nieruchomos$ci potozonych
w bezposrednim sasiedztwie terenéw
zielonych, w miar¢ oddalania si¢ od nich
atrakcyjno$¢ nieruchomosci spada, co
nie pozostaje bez wplywu na poziom
wartosci.

Odwrotng zalezno$¢ mozna obser-
wowa¢ w przypadku wprowadzenia,
w sgsiedztwie terendw przeznaczonych
pod zabudowe mieszkaniowa, funkcji
stanowigcych zrédla hatasu i zanie-
czyszczenia $srodowiska. W takim przy-
padku najczesciej obserwowany jest
wzrost wartosci terenow, na ktorych
realizowana moze by¢ inwestycja nega-
tywnie oddzialujgca na §rodowisko i na
czlowieka, natomiast atrakcyjnos¢ tere-
noéw przylegltych spada pociagajac za
soba spadek warto$ci nieruchomosci
(Rycinas).

Jak wspomniano wczesniej jedng ze
sktadowych czynnika otoczenia i sa-
siedztwa jest stan zagospodarowania
otoczenia. Najczesciej blisko$¢ terenow
juz zainwestowanych i zagospodaro-
wanych wplywa na wzrost popytu na
tereny przylegle, co z kolei oddzialuje
pozytywnie na ich wartos¢.
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Rycina 4

Zabudowa
mieszkaniowa

Wartosé nieruchomosci

Jielen

Wplyw terenow zielonych na wartos¢ terenow mieszkaniowych

Zabudowa
mieszkaniowa

Odlegloéc od centrum

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie Bajerowski, Sidor 2003.

Rycina 5

Wplyw funkcji ucigzliwych dla Srodowiska na wartos¢ terenow mieszkaniowych

Zabudowa
mieszkaniowa

Wartosc nieruchomosci

Funkcja
ucigiliwa dla
srodowiska

Zabudowa
mieszkaniowa

Odlegfost od centrum

Zrédlo: Opracowanie wlasne.

W ramach tej grupy wzrasta takze
znaczenie czynnika atrakcyjnosci poto-
zenia definiowanego jako wypadkowa
spoteczno — kulturowych oraz natural-
nych walorow s$rodowiska. Fawory-
zowanie jednych miejsc w przestrzeni
miejskiej kosztem innych, na podstawie
ich cech krajobrazowych, klimatycz-
nych, prestizu i sgsiedztwa utozsamia-
nego z waloryzacja przestrzeni zalezng
od statusu ekonomicznego mieszkan-
cow, wplywa na wzrost ich wartosci.
W percepcji przestrzeni obserwuje sig¢
wystgpowanie ,,dobrych” i ,ztych”
obszarow (Hermann, Kosmowski 2007).

Na warto$¢ nieruchomo$é¢ wptywa
takze dostgpno$¢ komunikacyjna, ktora
obejmuje mozliwos¢ pokonywania opo-
ru odleglo$ci, zmieniajacy si¢ w zalez-
nosci od potozenia, czgsto traktowana
jest komplementarnie z czynnikiem
lokalizacji. Obszary o niskich zagrego-
wanych kosztach, finansowych i czaso-
wych, transportu w skali miasta ze
wzgledu na ich ograniczona podaz sa
zajmowane przez te rodzaje dziatalnosci,
ktore najefektywniej wykorzystuja walor
dostepnosci. Dostepnos¢ komunikacyjna
jest najczesciej definiowana przez:
dostep do drogi publicznej, jakos¢ drogi
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dojazdowej, odleglo$¢ od najblizszego
przystanku komunikacji publicznej,
liczbg linii tramwajowych, czy autobuso-
wych, z ktorych mozna skorzystac
w poblizu dziatki oraz liczbe miejsc
parkingowych. Wsro6d czynnikow poto-
zenia dziatki w sieci obshlugi transpor-
towej mozna takze analizowac strukture
drog w danej dzielnicy, ich przepusto-
wos¢, stan techniczny, uktad sygnalizacji
$wietlnej oraz mozliwo$é tatwego
parkowania. Budowa nowych drog oraz
rozwoj transportu publicznego przy-
czyniaja si¢ do spadku oporu pokonywa-
nia odlegtoéci, wyréwnuja wskazniki
dostgpnosci w skali miasta, zapewniaja
wzrost dostepnosci przestrzennej nie-
ktérych czgéci miasta przyczyniajac si¢
do wzrostu popytu na te obszary,
powodujac jednoczesnie wzrost ich
warto$ci.

Kolejng cechg determinujgcg warto$é
rynkowg nieruchomosci jest stan i
stopien wyposazenia w infrastrukture
techniczna, ktory obejmuje warunki
dostepu do miejskiej infrastruktury
technicznej, a wigc mozliwos$¢ przy-
faczenia do istniejacej sieci energetycz-
nej, wodociagowej, kanalizacyjnej,
gazowej, cieptowniczej i telekomuni-
kacyjne;j.

Wielkosci dzialki jest kolejng istotna
przestanka wplywajaca na wartosé
przestrzeni. Analizy rynku nierucho-
mosci potwierdzajg istnienie silnej
wspolzaleznosci pomigdzy cenag jed-
nostkowa nieruchomosci a jej powierz-
chnig, wzrost wielkosci dzialki powo-
duje spadek ceny jednostkowej (Ryci-
na 6). Z tego powodu czynnik wielkosci
obszaru zajmowanego przez poszcze-
gblnych uzytkownikoéw jest czesto trak-
towany jako alternatywny w stosunku do
czynnika lokalizacji. Uzytkownicy tere-
now miejskich zainteresowani sa
wyborem lokalizacji zapewniajacej im
maksymalng uzyteczno$¢, czesto sg
sktonni do rezygnacji z nabycia nieru-
chomos$ci w korzystniejszej lokalizacji
w zamian za dziatke polozona dalej od
centrum, ale za to o wigkszej powierz-
chni, stwarzajacej mozliwosci korzyst-
niejszego zagospodarowania. Mozli-
wos¢ zajecia terenéw wolnych o okres-
lonej, pozadanej wielkosci w strefach
podmigjskich byta podstawowym czyn-
nikiem ekspansji rynku terenow miej-
skich.

Na warto$¢ nieruchomosci wptywa
takze ksztalt dzialki, jako stata relacja
potozenia i1 odlegtosci wszystkich
punktéw tworzacych zarys obszaru.
Czynnik ten determinuje sposob zagos-
podarowania dziatki.

Rycina 6
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Zrédio: Opracowanie wlasne.

Istotnym czynnikiem determinu-
jacym warto$¢ nieruchomosci sg para-
metry zabudowy. Poprzez okreslenie
linii zabudowy, wielkos$ci powierzchni
zabudowy w stosunku do powierzchni
dziatki lub terenu inwestycyjnego, w tym
udziatu powierzchni biologicznie czyn-
nej, a takze gabarytow i wysokoSci
projektowanej zabudowy ksztaltuje si¢
potencjat inwestycyjny nieruchomoscei.
Dla uzytkownikow przestrzeni kieru-
jacych sie dazeniem do maksymalizacji
zyskow mozliwych do uzyskania z wy-
korzystywanego terenu atrakcyjniejsze
beda dziatki pozwalajace na realizacje
wigkszej powierzchni uzytkowej gene-
rujacej dochdd.

3. Zakres przestrzenny
oddzialywania miejsco-
wego planu zagospoda-
rowania przestrzennego
w kontekscie zmiany
wartosci nieruchomosci

odstawowym narzedziem poli-

tyki przestrzennej jest miejscowy

plan zagospodarowania prze-
strzennego, ktory stanowi zbior przysz-
tych zamierzen dotyczacych przestrzeni.
Ma decydujacy wplyw na zmiang
walorow uzytkowych przestrzeni, co
pociagga za sobg skutki ekonomiczne
w postaci wzrostu lub spadku wartosci
nieruchomos$ci. Zasi¢g oddziatywania
miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego na rynek nieruchomosci
nie ogranicza si¢ jednak jedynie do
terenu obje¢tego planem, zwykle skutki
ekonomiczne planu si¢gaja poza obszar,
dla ktérego zostal opracowany. Mozna
zatem wskaza¢ zarowno skutki wew-
netrzne jak i skutki zewnetrzne
uchwalenia planu.

Przestanki zmiany wartosci nieru-
chomosci na terenie objetym miejsco-
wym planem zagospodarowania prze-
strzennego obejmujg z jednej strony
zmiany struktury jakosciowej prze-
strzeni, z drugiej zmiany struktury
ilosciowej przestrzeni (Cymerman,
Bajerowski, Kryszk 2008).
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Zmiana struktury jakoS$ciowej
przestrzeni wigze si¢ przede wszystkim
z dziataniem takich czynnikow jak:
funkcja terenu, otoczenie i sgsiedztwo,
dostepnos$é komunikacyjna i wyposaze-
nie w infrastrukture techniczna.

W zaleznosci od przyjetych ustalen
planu miejscowego rynek nieruchomosci
moze zareagowaé aprecjacjg lub
deprecjacja wartosci nieruchomosci.
Wzrost wartoSci najczesciej jest zwia-
zany ze zmiang przeznaczenia terenow
niezurbanizowanych na zurbanizowane,
zmiang funkcji o charakterze mniej
dochodowym, na bardziej dochodowa,
na przykltad zmiana przeznaczenia
nieruchomosci z mieszkalnego na
komercyjne. Spadek warto$ci nieru-
chomosci moze by¢ wywotlany zmiang
funkcji terenu na mniej korzystng
z punktu widzenia inwestorow.

Dziatanie czynnika zwigzanego
z otoczeniem i sgsiedztwem nierucho-
mosci jest obserwowane przede wszys-
tkim w przypadku zmiany funkcji na
terenach sasiadujacych. Funkcja danej
nieruchomos$ci moze pozosta¢ niezmie-
niona w stosunku do wczesniejszych
rozstrzygnie¢ dokumentow planistycz-
nych, jednak zmiany ustalen, co do
terenéw przylegtych moga ksztattowac
jej wartos¢ poprzez dziatanie zasady
wspoltzaleznosci. Pojawienie si¢ w sa-
siedztwie funkcji mieszkaniowej plano-
wanej funkcji ustugowej, czy rekre-
acyjnej moze wplynaé pozytywnie na
wzrost wartosci terenow mieszkanio-
wych, natomiast planowanie inwestycji
szkodliwej dla srodowiska w sasiedztwie
zabudowy mieszkaniowej spowoduje
spadek wartosci nieruchomos$ci miesz-
kaniowych. Nieruchomosci polozone
w najblizszym otoczeniu planowanej
inwestycji o duzej ucigzliwosci moga
zosta¢ objete ograniczeniami dotyczyca-
cymi zagospodarowania przestrzeni,
co przyczyni si¢ do dalszego spadku ich
warto$ci.

Dziatanie czynnika dostepnosci
komunikacyjnej zwiazane jest z przy-
jetymi rozstrzygnieciami dotyczacymi
obstugi komunikacyjnej terenu i wskaz-
nikow w zakresie komunikacji. Zmiana
warto$ci nieruchomosci bedzie uzalez-
niona przede wszystkim od planowane;j
klasyfikacji ulic czy dostepnosci tran-
sportu publicznego w otoczeniu nieru-
chomosci. Planowanie gldwnej arterii
komunikacyjnej w sasiedztwie nierucho-
mosci mieszkaniowych wptynie na
obnizenie ich wartoéci, podczas, gdy
moze przyczyni¢ si¢ do wzrostu wartosci
nieruchomos$ci komercyjnych, czy

przemystowych. Natomiast korzystne
ustalenia dotyczace wyposazenia ob-
szaru objetego planem w urzadzenia
infrastruktury technicznej wptyng na
podwyzszenie warto$ci rynkowej nieru-
chomosci.

Zmiana struktury iloSciowej prze-
strzeni jest najczesciej bezposrednig
konsekwencja zmiany struktury jakos-
ciowej. Bardzo czesto zmiana funkcji
pocigga za sobg konieczno$¢ podziatu
nieruchomosci, co na poziomie analizy
warto$ci nieruchomosci moze by¢
wyjasnione poprzez dziatanie takich
czynnikow jak wielkos¢ 1 ksztatt dziatki.
Zmiana struktury iloSciowej obejmuje
w tym przypadku zmian¢ pdl po-
wierzchni nieruchomosci. Natomiast
ilo$¢ przestrzeni, pozwalajaca na reali-
zacj¢ okreslonych inwestycji, jest regu-
lowana przez parametry zabudowy.

Zmiany struktury jakos$ciowej i ilo$-
ciowej nieruchomosci objetych planem
maja czesto wptyw na wartos¢ nierucho-
mosci nie objetych planem miejscowym.
Moga one prowadzi¢ zaréwno do
wzrostu jak i spadku warto$ci poprzez
dziatanie takich czynnikow jak otoczenie
i sgsiedztwo czy dostepnos¢ komuni-
kacyjna. Jezeli w ustaleniach planu
pojawi si¢ inwestycja o duzym zasiegu
oddziatywania, na przyktad centrum
handlowe czy wysypisko $mieci, to
skutki zaré6wno pozytywne, jak i nega-
tywne beda obserwowane na znacznie
szerszym obszarze niz teren objety
planem, moga wykracza¢ takze poza
granice gminy. Oczywista konsekwencja
zmiany funkcji rolniczej na mieszka-
niowg jest wzrost warto$¢ nieruchomosci
objetych ta zmiang. Warto jednak
zauwazy¢, ze w takiej sytuacji na
obszarach bezposrednio sasiadujacych
z terenem objetym planem, pozosta-
jacych w dotychczasowym sposobie
uzytkowania i nieobjetych decyzjami
planistycznymi, rowniez obserwuje si¢
wzrost wartosci, cho¢ mniejszy niz na
terenach objetych planem (Cymerman,
Bajerowski, Kryszk 2008). Wyjasni¢ to
mozna dziataniem czynnika okre§lonego
jako oczekiwana zmiana funkcji terenu.
Uczestnicy rynku nieruchomosci spo-
dziewaja si¢, ze w przysztosci tereny
sasiadujace z funkcjami takimi jak
zabudowa mieszkaniowa, ustugowa czy
przemystowa roéwniez beda mogtly zostaé
zabudowane, nawet jezeli nie zostana
objete miejscowym planem zagospoda-
rowania przestrzennego, to mozliwe
bedzie uzyskanie decyzji o warunkach
zabudowy na zasadach dobrego sasiedz-
twa.

PRAKTYKA

4. Zakres czasowy od-
dzialywania miejscowego
planu zagospodarowania
przestrzennego w Kkon-
tekScie zmiany wartosci
nieruchomosci

ddziatywanie miejscowego

planu zagospodarowania prze-

strzennego na warto$¢ nierucho-
mosci ma charakter ectapowy, jest
rozlozone w czasie. Kazda zmiana
parametrow przestrzeni wywotuje re-
akcje rynku nieruchomosci. Czesto
jeszcze podczas opracowywania planu
mozna zauwazy¢ pierwszy oddzwiek na
proponowane zmiany struktury jakoscio-
wej 1 iloSciowej przestrzeni. Przestanki
zmiany wartosci nieruchomosci na tym
etapie maja glownie charakter speku-
lacyjny. Na etapie uchwalenia miejsco-
wego planu zagospodarowania prze-
strzennego, gdy rozstrzygnigcia co do
sposobu zagospodarowania przestrzeni
sa juz pewne, obserwuje si¢ przede
wszystkim zmiany wartosci nierucho-
mosci wywotane zmiang funkcji. Jednak
sama zmiana funkcji nie gwarantuje
jeszcze mozliwosci realizacji inwestycji,
konieczne bedzie przystosowanie terenu
do pehienia nowej funkcji. Moze ono
obejmowaé podzial dotychczasowych
dzialek na mniejsze lub scalenie i po-
dziat. Dostosowanie ksztattu i wielkos$ci
dziatek do nowej funkcji ma na celu
zwigkszenie funkcjonalno$ci przestrze-
ni, co przyczynia si¢ do wzrostu jej
wartosci. Kolejnym etapem bedzie
wyposazenie przestrzeni w droge do-
jazdowa 1 infrastruktur¢ techniczna,
czego skutkiem bedzie wzrost atrakcyj-
nosci dzialek determinujacy dalszy
wzrost warto$ci nieruchomosci. Nastegp-
nym etapem bedzie realizacja inwestycji
polegajaca na wprowadzeniu na nieru-
chomos¢ funkcji przewidzianych dla niej
w planie. Na tym etapie najczeSciej
obserwuje si¢ wzrost warto$ci nierucho-
mosci, na ktérej prowadzona jest
inwestycja, a istotnym czynnikiem
ksztaltujacym t¢ warto$¢ sg parametry
zabudowy. Natomiast warto$¢ nierucho-
mosci przyleglych moze podlegaé za-
réwno aprecjacji w przypadku realizacji
inwestycji korzystnych lub deprecjacji,
w przypadku inwestycji szkodliwych dla
srodowiskaicztowieka.

Uwzglednione powyzej etapy poz-
walaja na wskazanie aktualnych i przy-
sztych skutkow ekonomicznych uchwa-
lenia planu miejscowego. Skutki
aktualne definiowane beda przez
dziatanie czynnika zmiany funkcji, ktory
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bedzie oddziatywat zaréwno na terenie
objetym planem, jak i na obszarach z nim
sasiadujacych. W pierwszym przypadku
zmiana warto$ci nieruchomos$ci bedzie
wynikala przede wszystkim ze zmiany
funkcji poszczegolnych nieruchomosci,
ale moze wynika¢ takze, ze zmiany
funkcji terenow przylegtych. Zasigg
zewnetrzny oddzialywania skutkow
aktualnych uchwalenia planu bedzie
obejmowal planowane zmiany w oto-
czeniuisgsiedztwie.

Zasigg przestrzenny skutkow przy-
szlych uchwalenia planu rowniez bedzie
wykraczatl poza obszar objety planem.
Zmiany wartosci nieruchomo$ci w ob-
rgbie planu beda powodowane przez
takie czynniki jak: dostgpno$¢ komuni-
kacyjna, stan 1 stopien wyposazenia
w urzadzenia infrastruktury technicznej,
wielkos¢ dziatki, ksztalt dziatki, para-
metry zabudowy. Gléwnym czynnikiem
determinujacym zmiany warto$ci nieru-
chomos$ci na terenach sgsiadujacych
z obszarem objetym planem bedzie
faktyczna zmiana sgsiedztwa i otoczenia.
Zmiana warto$ci terenow przyleglych
nastgpuje si¢ wraz z dostosowywaniem
terenu obje¢tego planem do nowej
funkc;ji.

Zarowno skutki aktualne, jak i przy-
szte oddzialywania planu miejscowego
na warto§¢ nieruchomos$ci moga powo-
dowac¢ aprecjacj¢ lub deprecjacje tej
wartos$ci. Najbardziej spektakularny
wzrost wartosci nieruchomosci mozna
obserwowa¢ w przypadku zmiany fun-
kcjirolniczej nabudowlang (Rycina 7).

Literatura:

5. Pozaekonomiczne mier-
niki wartoSci przestrzeni
planistycznej

naczenie wartosci rynkowej

nieruchomosci w procesie plano-

wania przestrzennego jest nie-
watpliwie istotne. Pozwala na uwzgled-
nienie walorow ekonomicznych prze-
strzeni w gospodarowaniu terenami.
Czesto jednak podporzadkowywanie
sobie przestrzeni przez czlowieka,
nastawione na osigganie korzysci
ekonomicznych, przyczyni¢ si¢ moze do
obnizenia walorow ekologicznych
i spolecznych przestrzeni. Nie mozna
zatem pomingé relacji zachodzacych
pomiedzy potencjatem spotecznym
i ekologicznym przestrzeni, a jej poten-
cjalem ekonomicznym. Stad coraz
czgsdciej dyskutowane jest pojgcie war-
tosci planistycznej, ktora jest wypad-
kowa wartos$ci ekonomicznej, wartosci
spotecznej 1 wartoSci ekologicznej
przestrzeni. Kazda z tych wartosci w inny
sposob wplywa na kreowanie zagos-

podarowania przestrzennego (Cymer-
man 2012). Poszanowanie walorow
spotecznych przestrzeni przejawia sig¢
dostosowywaniem zagospodarowania
terenu do potrzeb i oczekiwan jego
uzytkownikow, poszanowanie walorow
ekologicznych przejawia sig dbaloscig
o jako$¢ s$rodowiska naturalnego.
W krotkim okresie czasu dbatos¢
o aspekty spoteczne i ekologiczne
przestrzeni moze okazac si¢ niekorzystna
z punktu widzenia jej waloréow ekono-
micznych. Jednak w dluzszej, kilku-
dziesigcioletniej, perspektywie czasowe;j
przestrzen przyjazna dla jej uzytkow-
nikéw, zagospodarowana z zachowa-
niem ladu przestrzennego oraz nieznisz-
czone $rodowisko naturalne beda atry-
butami wysokiej jakoSci przestrzeni,
podnoszacymi jej wartos¢ ekonomiczng.
Niestety wzrost warto$¢ nieruchomosci
zdeterminowany powyzszymi czyn-
nikami bgdzie mogt by¢ skonsumowany
najprawdopodobniej dopiero przez
kolejne pokolenia uzytkownikéw prze-
strzeni.

Rycina 7

Schemat zmiany wartosci gruntu w procesie planistycznym
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Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie Cymerman 2012.

1. Bajerowski T. (red.) 2008. Zarzqdzanie przestrzenne. Teoretyczne i praktyczne aspekty prognozowania finansowych skutkow
opracowan planistycznych. Wydawnictwo UWM, Olsztyn.

2. Bajerowski T, Sidor 1. 2003. Niecigglosci wartosci rynkowej przestrzeni miejskiej. PWN, Warszawa. W (red). H. Rogacki,
Problemy interpretacji wynikow metod badawczych stosowanych w geografii spoleczno — ekonomicznej i gospodarce
przestrzennej. Bogucki Wydawnictwo Naukowe, Poznan, 2003.

3. CymermanR. (red. ) 2001. Planowanie i zagospodarowanie przestrzenne w gospodarce nieruchomosciami. EDUCATERRA

Sp. zo.o., Olsztyn.

4. Cymerman R. 2012. Planowanie przestrzenne dla rzeczoznawcow majqtkowych, zarzqdcow oraz posrednikow w obrocie
nieruchomosciami. Wydawnictwo EDUCATERRA Sp. z 0.0., Olsztyn.

5. Cymerman R., Bajerowski T., Kryszk H. 2008. Prognoza skutkow finansowych uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Wydawnictwo EDUCATERRA Sp. z o.0., Olsztyn.

Grudzien 2013

www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl



PRAKTYKA

Domanski R. 2007. Gospodarka przestrzenna: podstawy teoretyczne. PWN, Warszawa.

Gaczek W. M. 1992. Proces zmian uzytkowania terenow w regionie miejskim na przykladzie Poznania. Zeszyty Naukowe -
Akademia Ekonomiczna w Poznaniu.

8. Hermann B. 2005. Czynniki ksztaltujgce wartosc¢ terenow mieszkaniowych w Poznaniu. Wydawnictwo Nowak
Nieruchomosci, Poznan.

9. Hermann B., Kosmowski M. 2007. Wartos¢ nieruchomosci obarczonych wadq niekorzystnego sqsiedztwa. Biuletyn
Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majqtkowych Wojewodztwa Wielkopolskiego, Nr 1/15, kwiecien 2007, Poznan.

10. Kucharska-Stasiak E. 1997. Nieruchomos¢ arynek. PWN, Warszawa.
11.  Kucharska-Stasiak E. 2006. Nieruchomos¢ w gospodarce rynkowej. PWN, Warszawa.

PRAWO =3

ZMIANY W EWIDENCJI GRUNTOW e — :
I BUDYNKOW 5 -

W Dzienniku Ustaw z 2013r. pod poz. 1551 zostato opublikowane
Rozporzadzenie Ministra Administracji i Cyfryzacji z dnia 29 listopada 2013r.
zmieniajace rozporzadzenie w sprawie ewidencji gruntdw i budynkoéw. Zmiana przepisow zwigzana jest
z koniecznoscig dostosowania ich to dyrektywy INSPIRE, a takze ustaw o infrastrukturze informacji
przestrzennej, o gospodarce nieruchomosciami oraz o wlasnos$ci lokali. Nowelizacja ma takze zapewnic¢
harmonizacje¢ ewidencji gruntow i budynkow z innymi zbiorami panstwowego zasobu geodezyjnego
i kartograficznego. W zatozeniu prawodawcow powinna ponadto ujednolici¢ EGiB prowadzone
w réznych powiatowych bazach. Najwazniejsze zmiany w tym akcie to:
1.  Uzupekienie definicji dotychczas nieprecyzyjnych pojeé: granica dziatki ewidencyjnej,
budynek, kondygnacja, powierzchni uzytkowej lokalu i innych.
2.  Uzupelnienie lub doprecyzowanie dotychczasowych przepisow okreslajacych zasady
prowadzenia EGiB, w szczegolno$ci w zakresie:
e modelupojeciowego danych ewidencyjnych,
o ustalania przebiegu granic dziatek ewidencyjnych,
e oznaczania punktow granicznych i doktadno$ci wyznaczania ich potozenia,
o wykazywania pola powierzchni dziatek ewidencyjnych,
o systematyki uzytkéw gruntowych oraz zaliczania gruntdow do poszczegoélnych rodzajow
uzytkéw gruntowych.
3. Rozszerzenie zakresu informacji o budynkach gromadzonych w ewidencji — glownie ze wzgledu
napotrzeby statystyki publiczne;.

Nowelizacja wejdzie w zycie 31 grudnia 2013r. Przepisy przejsciowe zaktadaja jednak
m. in. ze dostosowanie EGiB oraz zwiazanych z nig systemow teleinformatycznych do znowelizowanych
przepisow, a takze wdrozenie systemu do prowadzenia rejestru cen i warto$ci nieruchomosci ma nastgpic
w ciggu 3 lat od wejscia w zycie rozporzadzenia, czyli do konca 2016r.

Zrédlo: Wojewddzka Inspekcja Geodezyjno-Kartograficzna w Poznaniu

Opr. Wojciech Gryglaszewski m
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