
WARTOŒÆ NIERUCHOMOŒCI 

W PLANOWANIU 

PRZESTRZENNYM

1. Wartoœæ nieruchomoœci 
w planowaniu przestrzen-
nym 

P rzestrzeñ jest dobrem ograniczo-
nym, o œciœle okreœlonej wiel-
koœci, bez mo¿liwoœci pomna-

¿ania, co rodzi konkurencjê i konflikty 
w procesie jej zagospodarowania za-
równo natury spo³ecznej, ekonomicznej 
jak i ekologicznej. O w³aœciwym 
wykorzystaniu przestrzeni decyduje 
w du¿ej mierze planowanie przestrzenne, 
którego g³ównym celem jest prawid³owa 
organizacja przestrzeni oraz zarz¹dzanie 
ni¹ w sposób skoordynowany i zharmo-
nizowany z oczekiwaniami spo³ecznymi 
i ochron¹ œrodowiska przyrodniczego. 
St¹d wspó³czesna gospodarka prze-
strzenna jest definiowana przez pryzmat 
koncepcji rozwoju zrównowa¿onego, 
która zak³ada rozwój spo³eczno – ekono-
miczny przy poszanowaniu wzglêdów 
ekologicznych. Problemem stawianym 
przed planowaniem przestrzennym jest 
w takiej sytuacji poszukiwanie sposobów 
optymalnego korzystania z przestrzeni. 
Optymalne u¿ytkowanie przestrzeni jest 
najczêœciej definiowane jako takie jej 
wykorzystanie, które spoœród fizycznie 
mo¿liwych i prawnie dopuszczalnych 
form u¿ytkowania generuje jej najwy¿-
sz¹ wartoœæ ekonomiczn¹ (Bajerowski 
2008). Aby proces przemian u¿ytkowa-
nia przestrzeni by³ optymalny i efek-
tywny nie mo¿e byæ oderwany od 
realiów finansowo – ekonomicznych.  
Sposób zagospodarowania terenu jest 
funkcj¹ popytu na konkretn¹ formê 

korzystania z przestrzeni, którego si³a 
nadaje temu obszarowi wartoœæ (Cymer-
man 2001). Przestrzeñ jest zbiorem 
obiektywnych cech, którym cz³owiek 
nadaje wartoœæ. Wartoœæ przestrzeni nie 
tkwi bowiem w jej istocie, ale jest 
kreowana przez uczestników rynku, 
którzy oceniaj¹ cechy okreœlonego 
fragmentu przestrzeni uto¿samianego 
z konkretnymi nieruchomoœciami (Ku-
charska – Stasiak 2006). Wartoœæ inter-
pretowana jest jako zewnêtrzny wyraz 
jakoœci przestrzeni. U¿ytkownicy prze-
strzeni oceniaj¹ przestrzeñ przez pryzmat 
jej cech, okreœlaj¹ sumê korzyœci, jakie 
mog¹ osi¹gn¹æ poprzez gospodarowanie 
danym fragmentem przestrzeni o zdefi-
niowanych cechach, jednoczeœnie d¹¿¹ 
do maksymalizacji tych korzyœci. 
Wartoœæ nieruchomoœci jest dla nich 
wypadkow¹ potencjalnych dochodów, 
które mo¿na z niej uzyskaæ w zale¿noœci 
od przewidywanego zagospodarowania.

Rozpoznanie cech przestrzeni wp³y-
waj¹cych na poziom jej wartoœci pozwoli 
na okreœlenie kierunków, w których 
mo¿e zmierzaæ rozwój danego fragmentu 
przestrzeni. Wartoœæ nieruchomoœci 
powinna wiêc byæ traktowana jako 
element oddzia³uj¹cy na rozwój prze-
strzeni, który dobrze odzwierciedla 
mo¿liwoœci jej optymalnego u¿ytko-
wania. 

2. Klasyfikacja czynni-
ków kszta³tuj¹cych war-
toœæ przestrzeni planis-
tycznej

Uwzglêdniaj¹c fakt, ¿e ustalenia 
dokumentów planistycznych 
wp³ywaj¹ na wartoœæ nieru-

chomoœci, natomiast wartoœæ nierucho-
moœci wywiera wp³yw na wybór prze-
znaczenia terenu i jego wykorzystanie, 
nale¿y podkreœliæ rolê prognozy skutków 
finansowych miejscowego planu zagos-
podarowania, jako dokumentu, który 
informuje o spodziewanych efektach 
ekonomicznych ustaleñ planu. Jednym 
z wa¿niejszych elementów poprzedza-
j¹cych sporz¹dzenie takiej prognozy 
powinna byæ analiza lokalnego rynku 
nieruchomoœci z uwzglêdnieniem jego 
segmentacji i zró¿nicowania. Wa¿nym 
celem analizy powinna byæ ocena 
zjawisk zachodz¹cych na lokalnym 
rynku nieruchomoœci oraz rozpoznanie 
g³ównych czynników determinuj¹cych 
te zjawiska.

Czynniki kszta³tuj¹ce wartoœæ nieru-
chomoœci mo¿na podzieliæ na dwie 
podstawowe grupy. Pierwsza obejmuje 
czynniki egzogeniczne – tworz¹ce sze-
roko pojête otoczenie nieruchomoœci, 
druga endogeniczne – bezpoœrednio 
charakteryzuj¹ce dan¹ nieruchomoœæ.

Czynniki egzogeniczne oddzia³uj¹ 
jako wynik rozwoju ca³ego obszaru 
w systemie osadniczym regionu i kraju, 
wzrostu potencja³u gospodarczego, 

- 4 - www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl
Grudzieñ 2013

PRAKTYKA

W artykule podjêto próbê wskazania czynników, których oddzia³ywania na rynek 

nieruchomoœci jest zwi¹zane z rozstrzygniêciami przyjêtymi w miejscowym planie 

zagospodarowania przestrzennego. W pierwszej kolejnoœci przedstawiono 

charakterystykê poszczególnych czynników i wyjaœniono ich dzia³anie na kszta³towanie poziomu wartoœci nieruchomoœci, 

nastêpnie wskazano zakres przestrzenny i czasowy ich oddzia³ywania w kontekœcie miejscowego planu zagospodarowania 

przestrzennego.



d¹¿enia do zapewnienia i poprawy 
warunków ¿ycia oraz przemian techno-
logicznych (Gaczek 1992). Zaliczyæ do 
nich nale¿y czynniki ekonomiczne, 
prawne, technologiczne i spo³eczne. 
Czynniki egzogeniczne maj¹ charakter 
makro, wykraczaj¹ poza cechy samej 
nieruchomoœci, tworz¹ wa¿ne t³o, które 
mo¿e zadecydowaæ o poziomie wartoœci 
(Kucharska – Stasiak 1997). 

Czynniki endogeniczne wp³ywaj¹ na 
wartoœæ nieruchomoœci jako wynik 
dzia³ania charakterystycznych cech 
obszaru o charakterze jakoœciowym 
i iloœciowym. Maj¹ charakter mikro, 
decyduj¹ o poda¿y przestrzeni. Odnosz¹ 
siê do najmniejszej czêœci przestrzeni, 
jak¹ jest dzia³ka. To w³aœnie czynniki 
endogeniczne w istotny sposób decyduj¹ 
o poziomie wartoœci pojedynczej nie-
ruchomoœci w konkretnych warunkach 
egzogenicznych. Oddzia³uj¹ w dwóch 
kierunkach. Mog¹ wystêpowaæ jako 
cechy podnosz¹ce wartoœæ nierucho-
moœci, b¹dŸ jako bariery powoduj¹ce jej 
spadek (Hermann 2005). W kontekœcie 
dokumentów planistycznych czynniki 
endogeniczne nale¿y traktowaæ jako 
przes³anki do oceny i waloryzacji 
przestrzeni. 

Czynnikiem wykazuj¹cym istotny 
wp³yw na kszta³towanie wartoœæ nie-
ruchomoœci w kontekœcie dokumentów 
planistycznych jest funkcja terenu 
okreœlaj¹ca sposób zagospodarowania 
i wykorzystania nieruchomoœci. Poziom 
wartoœci nieruchomoœci jest zró¿nico-
wany w zale¿noœci od funkcji pe³nionej 
przez nieruchomoœæ. Do podstawowych 
form u¿ytkowania ziemi miejskiej 
nale¿¹: mieszkalnictwo, us³ugi, dzia³al-
noœæ produkcyjna, komunikacja i trans-
port, rekreacja i wypoczynek. Roz-
mieszczenie poszczególnych rodzajów 
dzia³alnoœci gospodarczej cz³owieka 
w mieœcie kszta³tuje rozk³ad prze-
strzenny wartoœci renty gruntowej. 
Najwy¿sz¹ wartoœci¹ charakteryzuj¹ siê 
zazwyczaj tereny przeznaczone pod 
funkcjê us³ugow¹ (U) i mieszkaniowo – 
us³ugow¹ (MU), na kolejnych miejscach 
wymienia siê odpowiednio: budow-
nictwo mieszkaniowe wielorodzinne 
(MW), budownictwo mieszkaniowe 
jednorodzinne (MJ), przemys³ (P), 
komunikacjê (K), rekreacjê i zieleñ (Z). 
Na Rycinie 1 przedstawiono przeciêtne 
ceny transakcyjne nieruchomoœci o ró¿-
nych funkcjach w Poznaniu w latach 
2010 – 2012.

Znajomoœæ przeciêtnych wartoœci 
terenów pe³ni¹cych okreœlone funkcje 
wspomaga procesy decyzyjne w procesie 
planowania przestrzennego. Informuje 
jakiej zmiany w zakresie wartoœci 
nieruchomoœci mo¿na siê spodziewaæ po 
przyjêciu okreœlonych rozwi¹zañ, co jest 
istotne z punktu widzenia oczekiwanych 
dochodów w postaci renty planistycznej 
w przypadku aprecjacji wartoœci lub 
z punku widzenia potencjalnych wy-
datków zwi¹zanych z wyp³at¹ odszko-
dowañ zwi¹zanych z deprecjacj¹ war-
toœci. 

Analiza rynku nieruchomoœci, a w 
szczególnoœci analiza preferencji uczes-
tników rynku nieruchomoœci – w³aœci-
cieli i inwestorów, pozwala wskazaæ, na 
jakie tereny ³atwiej jest wprowadziæ 
nowe funkcje. Najczêœciej nierucho-
moœci o mniejszej wartoœci s¹ bardziej 
podatne na zmianê funkcji i spotykaj¹ siê 
z akceptacj¹ uczestników przestrzeni. 
Jednoczeœnie dla tych terenów zakres 
mo¿liwych do wprowadzenia funkcji jest 
wiêkszy. Natomiast w przypadku te-
renów o wysokiej wartoœci wprowa-
dzanie nowych funkcji wi¹¿e siê 
z brakiem aprobaty uczestników przes-
trzeni, szczególnie w przypadku spodzie-
wanego spadku wartoœci nieruchomoœci. 
Najwiêkszego oporu w³aœcicieli nieru-
chomoœci i inwestorów mo¿na siê 
spodziewaæ w przypadku przeznaczenia 
na cele publiczne terenów potencjalnie 
przydatnych do celów komercyjnych, 
czy zabudowy mieszkaniowej wieloro-
dzinnej.

Jednym z najczêœciej wymienianych 
czynników determinuj¹cych wartoœæ 
nieruchomoœci jest lokalizacja. Efektem 
dzia³anie tego czynnika s¹ korzyœci, jakie 
u¿ytkownik przestrzeni mo¿e uzyskaæ 
wykorzystuj¹c cechy po³o¿enia terenu. 
Na obszarach zurbanizowanych loka-
lizacja uto¿samiana jest z odleg³oœci¹ 
dzia³ki od centrum miasta. Poziom 
wartoœci nieruchomoœci jest najwy¿szy 
w centrum i maleje w kierunku peryferii. 
Spadek ten nie jest jednak równomierny, 
jest kszta³towany przez uk³ad g³ównych 
arterii komunikacyjnych miasta oraz 
miejsca ich przeciêcia siê z centrami 
handlowo – us³ugowymi drugiego 
i trzeciego rzêdu (Domañski 2007). 
Najwiêkszym zainteresowaniem u¿yt-
kowników przestrzeni charakteryzuj¹ siê 
tereny po³o¿one w centrum miasta, co 
wynika z ich ograniczonej poda¿y. 
Konkurencja o zajêcie najatrakcyjniej-
szego miejsca w przestrzeni wp³ywa na 
wzrost popytu na tereny w centrum 
miasta powoduj¹c wzrost ich wartoœci. 
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Rycina 1
Przeciêtne ceny nieruchomoœci o ró¿nych funkcjach w Poznaniu 
w latach 2010 – 2012

�ród³o: Opracowanie w³asne.



W wiêkszych miastach mo¿na jednak 
wyraŸnie wskazaæ, poza g³ównym 
centrum miasta, centra dzielnicowe. 
W miarê oddalania siê od centrum miasta 
obserwujê siê szybki spadek poziomu 
wartoœci nieruchomoœci, jednak po 
przekroczeniu pewnej odleg³oœci obser-
wuje siê ponowny wzrost wartoœci 
nieruchomoœci, wynikaj¹cy z lokalizacji 
w s¹siedztwie centrów dzielnicowych 
(Rycina 2), s¹ to obszary, w których 
zachodzi najwiêksza konkurencja o prze-
strzeñ. Nale¿y podkreœliæ, ¿e lokalizacja 
dzia³ki w przestrzeni miejskiej jest coraz 
czêœciej rozpatrywana przez pryzmat 
dostêpnoœci przestrzennej, której istot-
nym miernikiem jest nie odleg³oœæ 
fizyczna, ale czasowa. 

Nie sposób nie zauwa¿yæ zwi¹zków 
zachodz¹cych w przestrzeni pomiêdzy 
funkcj¹ trenu a lokalizacj¹. Funkcje, dla 
których dostêpnoœæ przestrzenna jest 
warunkiem efektywnego dzia³ania lo-
kuj¹ siê w najatrakcyjniejszych miejs-
cach, gdzie renta sytuacyjna jest 
najwy¿sza. W centrum miasta skupiaj¹ 
siê g³ównie funkcje us³ugowe, finansowe 
i handlowe, nastêpnie tereny adminis-
tracji, dalej lokowane s¹ tereny zabudo-
wy mieszkaniowej wielorodzinnej, 
nastêpnie jednorodzinnej (Rycina 3). 
Wartoœæ terenów us³ugowo – handlo-
wych osi¹ga najwy¿szy poziom w cen-
trum miasta oraz centrach dziel-
nicowych, jednak w miarê oddalanie siê 
od tych punktów obserwuje siê szybki 
spadek poziomu wartoœci. Tereny miesz-
kaniowe charakteryzuj¹ siê ni¿szym 
poziomem wartoœci, jednak w ich 
przypadku oddalenie od centrum nie 
wi¹¿e siê z jego gwa³townym spadkiem. 
Natomiast w przypadku terenów komu-
nikacyjnych i zielonych nie obserwuje 
siê istotnego zró¿nicowania poziomu 
wartoœci w zale¿noœci od odleg³oœci od 
centrum. Tereny te charakteryzuj¹ siê 
wzglêdnie stabilnym poziomem wartoœci 
przestrzeni miejskiej.

Znajomoœæ rozk³adu wartoœci grun-
tów w mieœcie jest bardzo istotna 
z punktu widzenia dzia³añ planistycz-
nych. Pozwala bowiem na takie plano-
wanie nowych funkcji, które nie bêdzie 
zak³óca³o wolnorynkowego mecha-
nizmu dzia³ania rynku nieruchomoœci. 
Pozwala tak¿e na œwiadome podejmowa-
nie decyzji planistycznych ukierunko-
wanych na wzrost wartoœci ekono-
micznej przestrzeni, na przyk³ad poprzez 
planowanie w s¹siedztwie centrów II i III 
rzêdu funkcji komercyjnych. Natomiast 
w przypadku s³abo wykszta³conych 

centrów dzielnicowych i du¿ego roz-
proszenia funkcji us³ugowych pozwala 
d¹¿yæ, poprzez odpowiednie decyzje 
planistyczne, do kumulacji funkcji ko-
mercyjnych w danym miejscu przestrze-
ni, co przyczyni siê do rozwoju centrów 
dzielnicowych i do wzrostu wartoœci 
nieruchomoœci.

Kolejnym czynnikiem wp³ywaj¹cym 
na poziom wartoœci nieruchomoœci jest 
otoczenie i s¹siedztwo, cecha, która 
obejmuje czynniki wynikaj¹ce z po³o-
¿enia dzia³ki w stosunku do elementów 
otoczenia. Najczêœciej wyró¿nia siê: 
odleg³oœæ od terenów rekreacyjnych, 
odleg³oœæ od Ÿróde³ ha³asu i zanie-
czyszczenia powietrza, rodzaj funkcji 
wystêpuj¹cych w s¹siedztwie nieru-

chomoœci, stan zagospodarowania oto-
czenia nieruchomoœci, walory urbanis-
tyczno – architektoniczne i estetyczne 
dzielnicy. Odleg³oœæ od terenów rekre-
acyjnych oraz od Ÿróde³ ha³asu i zanie-
czyszczenia powietrza oddzia³uje na 
jakoœæ œrodowiska przyrodniczego, 
ujmowanego przez pryzmat czystoœci 
powietrza i walorów krajobrazowych 
dzielnicy. Wp³yw tego czynnika jest 
najbardziej istotny w przypadku terenów 
mieszkaniowych. Analizuj¹c rodzaj 
funkcji wystêpuj¹cych w s¹siedztwie 
wskazuje siê czêsto na wzajemne 
odpychanie i przyci¹ganie siê niektórych 
funkcji miejskich, co z kolei jest siln¹ 
determinant¹ wartoœci nieruchomoœci.
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Rycina 2
Nieregularne gradienty wartoœci gruntów i centrów drugiego i trzeciego rzêdu

�ród³o: Opracowanie w³asne.

Rycina 3
Wysokoœæ renty terenów miejskich dla poszczególnych funkcji a odleg³oœæ od 
centrum

�ród³o: Opracowanie w³asne.
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Wprowadzenie terenów zielonych 
w s¹siedztwie zabudowy mieszkaniowej 
spowoduje spadek wartoœci rynkowej 
nieruchomoœci przeznaczonych pod 
zieleñ i wzrost wartoœci nieruchomoœci 
przeznaczonych pod zabudowê miesz-
kaniow¹ (Rycina 4). W pierwszym 
przypadku, obszary, dla których miejs-
cowy plan zagospodarowania prze-
strzennego wprowadzi³ funkcjê zieleni 
zostan¹ odebrane przez uczestników 
rynku jako tereny nieprzydatne do 
zainwestowania, ich wartoœæ gwa³townie 
spadnie. Natomiast wartoœæ rynkowa 
nieruchomoœci s¹siednich, na których 
plan przewiduje funkcjê mieszkaniow¹, 
wzroœnie w wyniku pojawienia siê 
w otoczeniu atrakcyjnych terenów rekre-
acyjnych (Bajerowski, Sidor 2003). 
Wzrost wartoœæ spowodowany korzys-
tnym otoczeniem w najwiêkszym stop-
niu bêd¹ mogli skonsumowaæ w³aœ-
ciciele nieruchomoœci po³o¿onych 
w bezpoœrednim s¹siedztwie terenów 
zielonych, w miarê oddalania siê od nich 
atrakcyjnoœæ nieruchomoœci spada, co 
nie pozostaje bez wp³ywu na poziom 
wartoœci. 

Odwrotn¹ zale¿noœæ mo¿na obser-
wowaæ w przypadku wprowadzenia, 
w s¹siedztwie terenów przeznaczonych 
pod zabudowê mieszkaniow¹, funkcji 
stanowi¹cych Ÿród³a ha³asu i zanie-
czyszczenia œrodowiska. W takim przy-
padku najczêœciej obserwowany jest 
wzrost wartoœci terenów, na których 
realizowana mo¿e byæ inwestycja nega-
tywnie oddzia³uj¹ca na œrodowisko i na 
cz³owieka, natomiast atrakcyjnoœæ tere-
nów przyleg³ych spada poci¹gaj¹c za 
sob¹ spadek wartoœci nieruchomoœci 
(Rycina 5).

Jak wspomniano wczeœniej jedn¹ ze 
sk³adowych czynnika otoczenia i s¹-
siedztwa jest stan zagospodarowania 
otoczenia. Najczêœciej bliskoœæ terenów 
ju¿ zainwestowanych i zagospodaro-
wanych wp³ywa na wzrost popytu na 
tereny przyleg³e, co z kolei oddzia³uje 
pozytywnie na ich wartoœæ. 

W ramach tej grupy wzrasta tak¿e 
znaczenie czynnika atrakcyjnoœci po³o-
¿enia definiowanego jako wypadkowa 
spo³eczno – kulturowych oraz natural-
nych walorów œrodowiska. Fawory-
zowanie jednych miejsc w przestrzeni 
miejskiej kosztem innych, na podstawie 
ich cech krajobrazowych, klimatycz-
nych, presti¿u i s¹siedztwa uto¿samia-
nego z waloryzacj¹ przestrzeni zale¿n¹ 
od statusu ekonomicznego mieszkañ-
ców, wp³ywa na wzrost ich wartoœci. 
W percepcji przestrzeni obserwuje siê 
wystêpowanie „dobrych” i „z³ych” 
obszarów (Hermann, Kosmowski 2007). 

Na wartoœæ nieruchomoœæ wp³ywa 
tak¿e dostêpnoœæ komunikacyjna, która 
obejmuje mo¿liwoœæ pokonywania opo-
ru odleg³oœci, zmieniaj¹c¹ siê w zale¿-
noœci od po³o¿enia, czêsto traktowana 
jest komplementarnie z czynnikiem 
lokalizacji. Obszary o niskich zagrego-
wanych kosztach, finansowych i czaso-
wych, transportu w skali miasta ze 
wzglêdu na ich ograniczon¹ poda¿ s¹ 
zajmowane przez te rodzaje dzia³alnoœci, 
które najefektywniej wykorzystuj¹ walor 
dostêpnoœci. Dostêpnoœæ komunikacyjna 
jest najczêœciej definiowana przez: 
dostêp do drogi publicznej, jakoœæ drogi 
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Rycina 4
Wp³yw terenów zielonych na wartoœæ terenów mieszkaniowych

�ród³o: Opracowanie w³asne na podstawie Bajerowski, Sidor 2003.

Rycina 5
Wp³yw funkcji uci¹¿liwych dla œrodowiska na wartoœæ terenów mieszkaniowych

�ród³o: Opracowanie w³asne.
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dojazdowej, odleg³oœæ od najbli¿szego 
przystanku komunikacji publicznej, 
liczbê linii tramwajowych, czy autobuso-
wych, z których mo¿na skorzystaæ 
w pobli¿u dzia³ki oraz liczbê miejsc 
parkingowych. Wœród czynników po³o-
¿enia dzia³ki w sieci obs³ugi transpor-
towej mo¿na tak¿e analizowaæ strukturê 
dróg w danej dzielnicy, ich przepusto-
woœæ, stan techniczny, uk³ad sygnalizacji 
œwietlnej oraz mo¿liwoœæ ³atwego 
parkowania. Budowa nowych dróg oraz 
rozwój transportu publicznego przy-
czyniaj¹ siê do spadku oporu pokonywa-
nia odleg³oœci, wyrównuj¹ wskaŸniki 
dostêpnoœci w skali miasta, zapewniaj¹ 
wzrost dostêpnoœci przestrzennej nie-
których czêœci miasta przyczyniaj¹c siê 
do wzrostu popytu na te obszary, 
powoduj¹c jednoczeœnie wzrost ich 
wartoœci. 

Kolejn¹ cech¹ determinuj¹c¹ wartoœæ 
rynkow¹ nieruchomoœci jest stan i 
stopieñ wyposa¿enia w infrastrukturê 
techniczn¹, który obejmuje warunki 
dostêpu do miejskiej infrastruktury 
technicznej, a wiêc mo¿liwoœæ przy-
³¹czenia do istniej¹cej sieci energetycz-
nej, wodoci¹gowej, kanalizacyjnej, 
gazowej, ciep³owniczej i telekomuni-
kacyjnej. 

Wielkoœci dzia³ki jest kolejn¹ istotn¹ 
przes³ank¹ wp³ywaj¹c¹ na wartoœæ 
przestrzeni. Analizy rynku nierucho-
moœci potwierdzaj¹ istnienie silnej 
wspó³zale¿noœci pomiêdzy cen¹ jed-
nostkow¹ nieruchomoœci a jej powierz-
chni¹, wzrost wielkoœci dzia³ki powo-
duje spadek ceny jednostkowej (Ryci-
na 6). Z tego powodu czynnik wielkoœci 
obszaru zajmowanego przez poszcze-
gólnych u¿ytkowników jest czêsto trak-
towany jako alternatywny w stosunku do 
czynnika lokalizacji. U¿ytkownicy tere-
nów miejskich zainteresowani s¹ 
wyborem lokalizacji zapewniaj¹cej im 
maksymaln¹ u¿ytecznoœæ, czêsto s¹ 
sk³onni do rezygnacji z nabycia nieru-
chomoœci w korzystniejszej lokalizacji 
w zamian za dzia³kê po³o¿on¹ dalej od 
centrum, ale za to o wiêkszej powierz-
chni, stwarzaj¹cej mo¿liwoœci korzyst-
niejszego zagospodarowania. Mo¿li-
woœæ zajêcia terenów wolnych o okreœ-
lonej, po¿¹danej wielkoœci w strefach 
podmiejskich by³a podstawowym czyn-
nikiem ekspansji rynku terenów miej-
skich.

Na wartoœæ nieruchomoœci wp³ywa 
tak¿e kszta³t dzia³ki, jako sta³a relacja 
po³o¿enia i odleg³oœci wszystkich 
punktów tworz¹cych zarys obszaru. 
Czynnik ten determinuje sposób zagos-
podarowania dzia³ki.

Istotnym czynnikiem determinu-
j¹cym wartoœæ nieruchomoœci s¹ para-
metry zabudowy. Poprzez okreœlenie 
linii zabudowy, wielkoœci powierzchni 
zabudowy w stosunku do powierzchni 
dzia³ki lub terenu inwestycyjnego, w tym 
udzia³u powierzchni biologicznie czyn-
nej, a tak¿e gabarytów i wysokoœci 
projektowanej zabudowy kszta³tuje siê 
potencja³ inwestycyjny nieruchomoœci. 
Dla u¿ytkowników przestrzeni kieru-
j¹cych siê d¹¿eniem do maksymalizacji 
zysków mo¿liwych do uzyskania z wy-
korzystywanego terenu atrakcyjniejsze 
bêd¹ dzia³ki pozwalaj¹ce na realizacjê 
wiêkszej powierzchni u¿ytkowej gene-
ruj¹cej dochód. 
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3. Zakres przestrzenny 
oddzia³ywania miejsco-
wego planu zagospoda-
rowania przestrzennego 
w kontekœcie zmiany 
wartoœci nieruchomoœci 

P odstawowym narzêdziem poli-
tyki przestrzennej jest miejscowy 
plan zagospodarowania prze-

strzennego, który stanowi zbiór przysz-
³ych zamierzeñ dotycz¹cych przestrzeni. 
Ma decyduj¹cy wp³yw na zmianê 
walorów u¿ytkowych przestrzeni, co 
poci¹ga za sob¹ skutki ekonomiczne 
w postaci wzrostu lub spadku wartoœci 
nieruchomoœci. Zasiêg oddzia³ywania 
miejscowego planu zagospodarowania 
przestrzennego na rynek nieruchomoœci 
nie ogranicza siê jednak jedynie do 
terenu objêtego planem, zwykle skutki 
ekonomiczne planu siêgaj¹ poza obszar, 
dla którego zosta³ opracowany. Mo¿na 
zatem wskazaæ zarówno skutki wew-
nêtrzne jak i skutki zewnêtrzne 
uchwalenia planu. 

Przes³anki zmiany wartoœci nieru-
chomoœci na terenie objêtym miejsco-
wym planem zagospodarowania prze-
strzennego obejmuj¹ z jednej strony 
zmiany struktury jakoœciowej prze-
strzeni, z drugiej zmiany struktury 
iloœciowej przestrzeni (Cymerman, 
Bajerowski, Kryszk 2008).

Rycina 6
2Wspó³zale¿noœæ pomiêdzy cen¹ 1 m  a powierzchni¹ dzia³ek budowlanych 

w gminie Tarnowo Podgórne w latach 2012 – 2013

�ród³o: Opracowanie w³asne.

PRAKTYKA



Zmiana struktury jakoœciowej 
przestrzeni wi¹¿e siê przede wszystkim 
z dzia³aniem takich czynników jak: 
funkcja terenu, otoczenie i s¹siedztwo, 
dostêpnoœæ komunikacyjna i wyposa¿e-
nie w infrastrukturê techniczn¹. 

W zale¿noœci od przyjêtych ustaleñ 
planu miejscowego rynek nieruchomoœci 
mo¿e zareagowaæ aprecjacj¹ lub 
deprecjacj¹ wartoœci nieruchomoœci. 
Wzrost wartoœci najczêœciej jest zwi¹-
zany ze zmian¹ przeznaczenia terenów 
niezurbanizowanych na zurbanizowane, 
zmian¹ funkcji o charakterze mniej 
dochodowym, na bardziej dochodow¹, 
na przyk³ad zmiana przeznaczenia 
nieruchomoœci z mieszkalnego na 
komercyjne. Spadek wartoœci nieru-
chomoœci mo¿e byæ wywo³any zmian¹ 
funkcji terenu na mniej korzystn¹ 
z punktu widzenia inwestorów. 

Dzia³anie czynnika zwi¹zanego 
z otoczeniem i s¹siedztwem nierucho-
moœci jest obserwowane przede wszys-
tkim w przypadku zmiany funkcji na 
terenach s¹siaduj¹cych. Funkcja danej 
nieruchomoœci mo¿e pozostaæ niezmie-
niona w stosunku do wczeœniejszych 
rozstrzygniêæ dokumentów planistycz-
nych, jednak zmiany ustaleñ, co do 
terenów przyleg³ych mog¹ kszta³towaæ 
jej wartoœæ poprzez dzia³anie zasady 
wspó³zale¿noœci. Pojawienie siê w s¹-
siedztwie funkcji mieszkaniowej plano-
wanej funkcji us³ugowej, czy rekre-
acyjnej mo¿e wp³yn¹æ pozytywnie na 
wzrost wartoœci terenów mieszkanio-
wych, natomiast planowanie inwestycji 
szkodliwej dla œrodowiska w s¹siedztwie 
zabudowy mieszkaniowej spowoduje 
spadek wartoœci nieruchomoœci miesz-
kaniowych. Nieruchomoœci po³o¿one 
w najbli¿szym otoczeniu planowanej 
inwestycji o du¿ej uci¹¿liwoœci mog¹ 
zostaæ objête ograniczeniami dotyczyc¹-
cymi zagospodarowania przestrzeni, 
co przyczyni siê do dalszego spadku ich 
wartoœci. 

Dzia³anie czynnika dostêpnoœci 
komunikacyjnej zwi¹zane jest z przy-
jêtymi rozstrzygniêciami dotycz¹cymi 
obs³ugi komunikacyjnej terenu i wskaŸ-
ników w zakresie komunikacji. Zmiana 
wartoœci nieruchomoœci bêdzie uzale¿-
niona przede wszystkim od planowanej 
klasyfikacji ulic czy dostêpnoœci tran-
sportu publicznego w otoczeniu nieru-
chomoœci. Planowanie g³ównej arterii 
komunikacyjnej w s¹siedztwie nierucho-
moœci mieszkaniowych wp³ynie na 
obni¿enie ich wartoœci, podczas, gdy 
mo¿e przyczyniæ siê do wzrostu wartoœci 
nieruchomoœci komercyjnych, czy 

przemys³owych. Natomiast korzystne 
ustalenia dotycz¹ce wyposa¿enia ob-
szaru objêtego planem w urz¹dzenia 
infrastruktury technicznej wp³yn¹ na 
podwy¿szenie wartoœci rynkowej nieru-
chomoœci.

Zmiana struktury iloœciowej prze-
strzeni jest najczêœciej bezpoœredni¹ 
konsekwencj¹ zmiany struktury jakoœ-
ciowej. Bardzo czêsto zmiana funkcji 
poci¹ga za sob¹ koniecznoœæ podzia³u 
nieruchomoœci, co na poziomie analizy 
wartoœci nieruchomoœci mo¿e byæ 
wyjaœnione poprzez dzia³anie takich 
czynników jak wielkoœæ i kszta³t dzia³ki. 
Zmiana struktury iloœciowej obejmuje 
w tym przypadku zmianê pól po-
wierzchni nieruchomoœci. Natomiast 
iloœæ przestrzeni, pozwalaj¹ca na reali-
zacjê okreœlonych inwestycji, jest regu-
lowana przez parametry zabudowy. 

Zmiany struktury jakoœciowej i iloœ-
ciowej nieruchomoœci objêtych planem 
maj¹ czêsto wp³yw na wartoœæ nierucho-
moœci nie objêtych planem miejscowym. 
Mog¹ one prowadziæ zarówno do 
wzrostu jak i spadku wartoœci poprzez 
dzia³anie takich czynników jak otoczenie 
i s¹siedztwo czy dostêpnoœæ komuni-
kacyjna. Je¿eli w ustaleniach planu 
pojawi siê inwestycja o du¿ym zasiêgu 
oddzia³ywania, na przyk³ad centrum 
handlowe czy wysypisko œmieci, to 
skutki zarówno pozytywne, jak i nega-
tywne bêd¹ obserwowane na znacznie 
szerszym obszarze ni¿ teren objêty 
planem, mog¹ wykraczaæ tak¿e poza 
granice gminy. Oczywist¹ konsekwencj¹ 
zmiany funkcji rolniczej na mieszka-
niow¹ jest wzrost wartoœæ nieruchomoœci 
objêtych t¹ zmian¹. Warto jednak 
zauwa¿yæ, ¿e w takiej sytuacji na 
obszarach bezpoœrednio s¹siaduj¹cych 
z terenem objêtym planem, pozosta-
j¹cych w dotychczasowym sposobie 
u¿ytkowania i nieobjêtych decyzjami 
planistycznymi, równie¿ obserwuje siê 
wzrost wartoœci, choæ mniejszy ni¿ na 
terenach objêtych planem (Cymerman, 
Bajerowski, Kryszk 2008). Wyjaœniæ to 
mo¿na dzia³aniem czynnika okreœlonego 
jako oczekiwana zmiana funkcji terenu. 
Uczestnicy rynku nieruchomoœci spo-
dziewaj¹ siê, ¿e w przysz³oœci tereny 
s¹siaduj¹ce z funkcjami takimi jak 
zabudowa mieszkaniowa, us³ugowa czy 
przemys³owa równie¿ bêd¹ mog³y zostaæ 
zabudowane, nawet je¿eli nie zostan¹ 
objête miejscowym planem zagospoda-
rowania przestrzennego, to mo¿liwe 
bêdzie uzyskanie decyzji o warunkach 
zabudowy na zasadach dobrego s¹siedz-
twa.

4. Zakres czasowy od-
dzia³ywania miejscowego 
planu zagospodarowania 
przestrzennego w kon-
tekœcie zmiany wartoœci 
nieruchomoœci 

O ddzia³ywanie miejscowego 
planu zagospodarowania prze-
strzennego na wartoœæ nierucho-

moœci ma charakter etapowy, jest 
roz³o¿one w czasie. Ka¿da zmiana 
parametrów przestrzeni wywo³uje re-
akcje rynku nieruchomoœci. Czêsto 
jeszcze podczas opracowywania planu 
mo¿na zauwa¿yæ pierwszy oddŸwiêk na 
proponowane zmiany struktury jakoœcio-
wej i iloœciowej przestrzeni. Przes³anki 
zmiany wartoœci nieruchomoœci na tym 
etapie maj¹ g³ównie charakter speku-
lacyjny. Na etapie uchwalenia miejsco-
wego planu zagospodarowania prze-
strzennego, gdy rozstrzygniêcia co do 
sposobu zagospodarowania przestrzeni 
s¹ ju¿ pewne, obserwuje siê przede 
wszystkim zmiany wartoœci nierucho-
moœci wywo³ane zmian¹ funkcji. Jednak 
sama zmiana funkcji nie gwarantuje 
jeszcze mo¿liwoœci realizacji inwestycji, 
konieczne bêdzie przystosowanie terenu 
do pe³nienia nowej funkcji. Mo¿e ono 
obejmowaæ podzia³ dotychczasowych 
dzia³ek na mniejsze lub scalenie i po-
dzia³. Dostosowanie kszta³tu i wielkoœci 
dzia³ek do nowej funkcji ma na celu 
zwiêkszenie funkcjonalnoœci przestrze-
ni, co przyczynia siê do wzrostu jej 
wartoœci. Kolejnym etapem bêdzie 
wyposa¿enie przestrzeni w drogê do-
jazdow¹ i infrastrukturê techniczn¹, 
czego skutkiem bêdzie wzrost atrakcyj-
noœci dzia³ek determinuj¹cy dalszy 
wzrost wartoœci nieruchomoœci. Nastêp-
nym etapem bêdzie realizacja inwestycji 
polegaj¹ca na wprowadzeniu na nieru-
chomoœæ funkcji przewidzianych dla niej 
w planie. Na tym etapie najczêœciej 
obserwuje siê wzrost wartoœci nierucho-
moœci, na której prowadzona jest 
inwestycja, a istotnym czynnikiem 
kszta³tuj¹cym tê wartoœæ s¹ parametry 
zabudowy. Natomiast wartoœæ nierucho-
moœci przyleg³ych mo¿e podlegaæ za-
równo aprecjacji w przypadku realizacji 
inwestycji korzystnych lub deprecjacji, 
w przypadku inwestycji szkodliwych dla 
œrodowiska i cz³owieka. 

Uwzglêdnione powy¿ej etapy poz-
walaj¹ na wskazanie aktualnych i przy-
sz³ych skutków ekonomicznych uchwa-
lenia planu miejscowego. Skutki 
aktualne definiowane bêd¹ przez 
dzia³anie czynnika zmiany funkcji, który 
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bêdzie oddzia³ywa³ zarówno na terenie 
objêtym planem, jak i na obszarach z nim 
s¹siaduj¹cych. W pierwszym przypadku 
zmiana wartoœci nieruchomoœci bêdzie 
wynika³a przede wszystkim ze zmiany 
funkcji poszczególnych nieruchomoœci, 
ale mo¿e wynikaæ tak¿e, ze zmiany 
funkcji terenów przyleg³ych. Zasiêg 
zewnêtrzny oddzia³ywania skutków 
aktualnych uchwalenia planu bêdzie 
obejmowa³ planowane zmiany w oto-
czeniu i s¹siedztwie. 

Zasiêg przestrzenny skutków przy-
sz³ych uchwalenia planu równie¿ bêdzie 
wykracza³ poza obszar objêty planem. 
Zmiany wartoœci nieruchomoœci w ob-
rêbie planu bêd¹ powodowane przez 
takie czynniki jak: dostêpnoœæ komuni-
kacyjna, stan i stopieñ wyposa¿enia 
w urz¹dzenia infrastruktury technicznej, 
wielkoœæ dzia³ki, kszta³t dzia³ki, para-
metry zabudowy. G³ównym czynnikiem 
determinuj¹cym zmiany wartoœci nieru-
chomoœci na terenach s¹siaduj¹cych 
z obszarem objêtym planem bêdzie 
faktyczna zmiana s¹siedztwa i otoczenia. 
Zmiana wartoœci terenów przyleg³ych 
nastêpuje siê wraz z dostosowywaniem 
terenu objêtego planem do nowej 
funkcji.

Zarówno skutki aktualne, jak i przy-
sz³e oddzia³ywania planu miejscowego 
na wartoœæ nieruchomoœci mog¹ powo-
dowaæ aprecjacjê lub deprecjacjê tej 
wartoœci. Najbardziej spektakularny 
wzrost wartoœci nieruchomoœci mo¿na 
obserwowaæ w przypadku zmiany fun-
kcji rolniczej na budowlan¹ (Rycina 7). 

5. Pozaekonomiczne mier-
niki wartoœci przestrzeni 
planistycznej

Z naczenie wartoœci rynkowej 
nieruchomoœci w procesie plano-
wania przestrzennego jest nie-

w¹tpliwie istotne. Pozwala na uwzglêd-
nienie walorów ekonomicznych prze-
strzeni w gospodarowaniu terenami. 
Czêsto jednak podporz¹dkowywanie 
sobie przestrzeni przez cz³owieka, 
nastawione na osi¹ganie korzyœci 
ekonomicznych, przyczyniæ siê mo¿e do 
obni¿enia walorów ekologicznych 
i spo³ecznych przestrzeni. Nie mo¿na 
zatem pomin¹æ relacji zachodz¹cych 
pomiêdzy potencja³em spo³ecznym 
i ekologicznym przestrzeni, a jej poten-
cja³em ekonomicznym. St¹d coraz 
czêœciej dyskutowane jest pojêcie war-
toœci planistycznej, która jest wypad-
kow¹ wartoœci ekonomicznej, wartoœci 
spo³ecznej i wartoœci ekologicznej 
przestrzeni. Ka¿da z tych wartoœci w inny 
sposób wp³ywa na kreowanie zagos-

podarowania przestrzennego (Cymer-
man 2012). Poszanowanie walorów 
spo³ecznych przestrzeni przejawia siê 
dostosowywaniem zagospodarowania 
terenu do potrzeb i oczekiwañ jego 
u¿ytkowników, poszanowanie walorów 
ekologicznych przejawia si¹ dba³oœci¹ 
o jakoœæ œrodowiska naturalnego. 
W krótkim okresie czasu dba³oœæ 
o aspekty spo³eczne i ekologiczne 
przestrzeni mo¿e okazaæ siê niekorzystna 
z punktu widzenia jej walorów ekono-
micznych. Jednak w d³u¿szej, kilku-
dziesiêcioletniej, perspektywie czasowej 
przestrzeñ przyjazna dla jej u¿ytkow-
ników, zagospodarowana z zachowa-
niem ³adu przestrzennego oraz nieznisz-
czone œrodowisko naturalne bêd¹ atry-
butami wysokiej jakoœci przestrzeni, 
podnosz¹cymi jej wartoœæ ekonomiczn¹. 
Niestety wzrost wartoœæ nieruchomoœci 
zdeterminowany powy¿szymi czyn-
nikami bêdzie móg³ byæ skonsumowany 
najprawdopodobniej dopiero przez 
kolejne pokolenia u¿ytkowników prze-
strzeni.
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AKTUALNOŒCI

ZMIANY W EWIDENCJI GRUNTÓW 
I BUDYNKÓW

W Dzienniku Ustaw z 2013r. pod poz. 1551 zosta³o opublikowane 
Rozporz¹dzenie Ministra Administracji i Cyfryzacji z dnia 29 listopada 2013r. 
zmieniaj¹ce rozporz¹dzenie w sprawie ewidencji gruntów i budynków. Zmiana przepisów zwi¹zana jest 
z koniecznoœci¹ dostosowania ich to dyrektywy INSPIRE, a tak¿e ustaw o infrastrukturze informacji 
przestrzennej, o gospodarce nieruchomoœciami oraz o w³asnoœci lokali. Nowelizacja ma tak¿e zapewniæ 
harmonizacjê ewidencji gruntów i budynków z innymi zbiorami pañstwowego zasobu geodezyjnego 
i kartograficznego. W za³o¿eniu prawodawców powinna ponadto ujednoliciæ EGiB prowadzone 
w ró¿nych powiatowych bazach. Najwa¿niejsze zmiany w tym akcie to:

1. Uzupe³nienie definicji dotychczas nieprecyzyjnych pojêæ: granica dzia³ki ewidencyjnej, 
budynek, kondygnacja, powierzchni u¿ytkowej lokalu i innych.

2. Uzupe³nienie lub doprecyzowanie dotychczasowych przepisów okreœlaj¹cych zasady 
prowadzenia EGiB, w szczególnoœci w zakresie:

! modelu pojêciowego danych ewidencyjnych,

! ustalania przebiegu granic dzia³ek ewidencyjnych,

! oznaczania punktów granicznych i dok³adnoœci wyznaczania ich po³o¿enia,

! wykazywania pola powierzchni dzia³ek ewidencyjnych,

! systematyki u¿ytków gruntowych oraz zaliczania gruntów do poszczególnych rodzajów 
u¿ytków gruntowych.

3. Rozszerzenie zakresu informacji o budynkach gromadzonych w ewidencji – g³ównie ze wzglêdu 
na potrzeby statystyki publicznej.

Nowelizacja wejdzie w ¿ycie 31 grudnia 2013r. Przepisy przejœciowe zak³adaj¹ jednak 
m. in. ¿e dostosowanie EGiB oraz zwi¹zanych z ni¹ systemów teleinformatycznych do znowelizowanych 
przepisów, a tak¿e wdro¿enie systemu do prowadzenia rejestru cen i wartoœci nieruchomoœci ma nast¹piæ 
w ci¹gu 3 lat od wejœcia w ¿ycie rozporz¹dzenia, czyli do koñca 2016r. 

�ród³o: Wojewódzka Inspekcja Geodezyjno-Kartograficzna w Poznaniu
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